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WYKAZ SKROTOW

OUZ - obszar uzupetnienia zabudowy
PBC - powierzchnia biologicznie czynna
POG - plan ogdlny gminy

rozporzadzenie OUZ - rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0golnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729)

rozporzadzenie POG - rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz.
U.z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.)

u.p.z.p. — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.)

zmiana u.p.z.p. — ustawa 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 pdzn. zm.)



. WPROWADZENIE

Projekt planu ogdlnego miasta i gminy Zelechéw sporzadzony zostat w nastepstwie
podjecia Uchwaty V/27/2024 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 22 sierpnia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania planu ogdlnego miasta i gminy Zelechéw.

Zasadnos¢ przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego gminy wynika z potrzeby
posiadania przez gmine planu ogdlnego, ktérej obowigzek posiadania naktada art. 13a ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 z pdzn. zm,, dalej u.p.zp.). Zapisy planu ogdlnego miasta i gminy Zelechéw beda
uwzgledniane przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
ktore stanowig podstawe formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na
budowe.

Granice opracowania planu ogdlnego stanowig granice administracyjne gminy
Zelechow. Zakres opracowania zawiera ustalenia okre$lone w u.p.z.p. oraz Rozporzadzeniu
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm. dalej rozporzgdzenie POG).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688
z pézn. zm., dalej zmiana u.p.z.p), w dniu wejscia w zycie planu ogdlnego miasta i gminy
Zelechow traci moc Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Zelechéw przyjete Uchwatg Nr LVII/378/2023 Rady Miejskiej w Zelechowie z
dnia 30 listopada 2023 r.

Art. 13h ust. 2 pkt 1, 2 i 3 u.p.z.p wskazuje wymog wyjasnienia w czesci tekstowej
uzasadnienia do planu ogdlnego przyczyn wyznaczenia stref planistycznych, obszaréw
uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy s$rédmiejskiej oraz ustalenia gminnych
standardéw urbanistycznych. Natomiast zgodnie z art. 13 h ust. 2 pkt 4 u.p.z.p.
w uzasadnieniu nalezy wyjasni¢ sposéb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju
przestrzennego.

Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych zostaty przedstawione
w rozdziale Il niniejszego uzasadnienia natomiast obszaru uzupetnienia zabudowy w rozdziale
[ll. W rozdziale VI opisano uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13 b u.p.z.p. oraz sposob
ich uwzgledniania w planie ogolnym. Do uzasadnienia do planu ogdélnego miasta i gminy
Zelechowa sporzadzono rowniez cze$é graficzna.

W planie ogélnym miasta i gminy Zelechéw nie ustala sie obszaru zabudowy
srodmiejskiej oraz gminnych standardoéw dostepnosci infrastruktury spotecznej.

Projekt planu ogélnego miasta i gminy Zelechow zostat sporzadzony z zachowaniem
wymogow proceduralnych okreslonych w u.p.z.p. W ramach procedury sporzadzenia planu
0golnego kolejno:

1) Rada Miejska w Zelechowie podjeta Uchwate Nr V/27/2024 z dnia 22 sierpnia 2024 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzania planu ogéinego miasta i gminy Zelechdw;

2) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty

o przystapieniu do sporzadzenia planu ogolnego, okreslajac forme, miejsce i termin
sktadania wnioskow do dnia 31 marca 2025 r.;



3) zawiadomiono na pisSmie o podjeciu ww. uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
planu ogdlnego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu
planu ogdlnego.

4)



. STREFY PLANISTYCZNE | GMINNE STANDARDY
URBANISTYCZNE

W ramach planu ogdlnego okresla sie gminny katalog stref planistycznych. Strefy
planistyczne wprowadzone w planie ogélnym miasta i gminy Zelechéw to:

1) SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinnga,
2) SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
3) SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa,

4) SU - strefa ustugowa,

5) SP - strefa gospodarcza,

6) SR - strefa produkgji rolniczej,

7) SI - strefa infrastrukturalna,

8) SN - strefa zieleni i rekreacji,

9) SC - strefa cmentarzy,

10) SO - strefa otwarta,

11) SK - strefa komunikacyjna.

Plan ogdlny nie wyznacza na terenie miasta i gminy Zelechdw strefy SH — strefa handlu
wielkopowierzchniowego oraz SG - strefa gornictwa. Nie ustala sie obszaru zabudowy
srodmiejskiej oraz gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej.

Wyznaczone strefy planistyczne wynikaja z istniejagcych uwarunkowan osadniczych,
przyrodniczych, kulturowych, infrastrukturalnych, komunikacyjnych oraz umozliwiaja realizacje
nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego
krajobrazu kulturowego w tym kompozycji przestrzennych w otoczeniu zabytkdédw. Ponadto
strefy te wskazuja istniejacg zabudowe, ktorej utrzymanie w planach miejscowych bedzie
mozliwe przy uwzglednieniu ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych m.in. z zakresu
ochrony przyrody czy ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami.

Wyznaczajac strefy planistyczne w obszarach uwzgledniano czesciowo wnioski ztozone
w  procedurze planistycznej oraz dotychczasowych dokumentach planistycznych
i strategicznych jako kontynuacja polityki przestrzennej gminy w tym w obowigzujagcym
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr
LVII/378/2023 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 30 listopada 2023 r.).

Strefy SW, SJ i SZ zostaty wyznaczone w granicach:

1. terendw istniejacej zabudowy mieszkaniowej, ktére charakteryzujga sie podobnymi
uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami ksztattowania zabudowy i zasadami
zagospodarowania terenu;

2. terenow przeznaczonych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe mieszkaniows;

3. obszarow uzupetnienia zabudowy.

Do stref SW, SJ i SZ zostaty rowniez zakwalifikowane tereny ustug, zieleni urzagdzonej
zlokalizowane w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej.

Strefy SU, SP i Sl zostaty wyznaczone w obszarach istniejgcej zabudowy o danej funkgji
oraz w terenach przeznaczonych do rozwoju ww. funkcji w dotychczasowych dokumentach
planistycznych i strategicznych, jako kontynuacja polityki przestrzennej gminy umozliwiajacej



rozwdj gminy oraz podnoszenie jakosci zycia mieszkancow w sferze spotecznej i ekonomiczne;.
Wyznaczone strefy SU i SP nie powoduja fragmentacji zwartych obszaréw rolnych oraz zostaty
wyznaczone z uwzglednieniem racjonalnego gospodarowania gruntami  rolnymi
i tworzenia harmonijnej i uporzadkowanej przestrzeni.

Strefy SR zostaty wyznaczone w istniejacej zabudowie, w zasiegu terendw wskazanych
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczone strefy produkgji
rolniczej umozliwig rozwaj istniejacych obiektdw stuzacych gospodarce rolne;.

Strefy SN i SC zostaty wyznaczone na obszarach istniejagcego zagospodarowania
o danej funkgji oraz na terenach przeznaczonych do rozwoju ww. funkcji w dotychczasowych
dokumentach planistycznych i strategicznych, jako kontynuacja polityki przestrzennej gminy
umozliwiajgca zaspokojenie potrzeb mieszkancédw gminy w zakresie sportu, rekreacji
i pochowku.

Strefy SO zostaty wyznaczone na pozostatym terenie gminy poza obszarami zabudowy.
W strefach SO wyznaczenie stref otwartych obejmuja wieksze kompleksy lesne i zadrzewienia
oraz najcenniejsze, najbardziej produktywne elementy rolniczej przestrzeni produkcyjnej;

Strefa SK obejmuje swoim zakresem droge wojew6dzka oraz powiatowe, ktérych klasa
drogi zostata okreslona na minimum zbiorcza.

Dla poszczegdlnych stref planistycznych okreslono profile dodatkowe zgodne
z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia POG lub uwzgledniajace istniejgce uwarunkowania oraz
przyjeta polityke przestrzenng. Okreslone profile dodatkowe umozliwia uzupetnienie
przeznaczen profilu podstawowego w taki sposéb, aby nie generowat on konfliktow
przestrzennych i umozliwit zachowanie zasad tadu przestrzennego.

Wskazane ustalenia gminnych standardow urbanistycznych umozliwiaja realizacje
nowej zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego
krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drog. Okreslone gminne standardy
urbanistyczne umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu w tym przeciwdziatanie dysharmonii
i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawiazujacej do
istniejacych obiektéw i otoczenia.

Dla stref SI, SN i SC zgodnie z art. 13e ust. 2 pkt 3 u.p.z.p. obligatoryjnie okresla sie
wyfacznie wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. W zwiazku
z powyzszym nie okreslono pozostatych gminnych standardéw urbanistycznych. Pozostate
gminne standardy urbanistyczne moga zosta¢ okreslane na etapie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego przy uwzglednieniu istniejacych  uwarunkowan
przestrzennych oraz przepisow odrebnych, a takze beda dostosowane do planowanej
inwestycji.

Dla stref SO i SK nie wyznaczono gminnych standardéw urbanistycznych. Zgodnie z art.
13e ust. 2 u.p.z.p. dla tych stref nie jest obligatoryjne okreslenie gminnych standardéw
urbanistycznych. Gminne standardy urbanistyczne moga zosta¢ okreslane na etapie
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego przy uwzglednieniu istniejacych
uwarunkowan przestrzennych oraz przepisdw odrebnych, a takze beda dostosowane do
planowanej inwestycji.

Ponadto nalezy zauwazy¢, iz w strefach oznaczonych symbolami SW, SJ, SZ, SU, SP,
SR, SN, SC, SO i SK teren infrastruktury technicznej w profilu podstawowym dotyczy terenow



telekomunikacji oraz innych terenéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz
5000 m? (zgodnie z zatgcznikiem nr 1 Rozporzadzenia POG). W zwigzku z powyzszym na
etapie sporzadzania miejscowych planéw bedzie mozliwos¢ wyznaczenia terenéw
infrastruktury o powierzchni nie wiekszej niz 0,5 ha.

Zgodnie z rozporzadzeniem POG strefe komunikacyjng mozna wyznaczy¢ dla
obiektow istniejacych oraz planowanych, ktorych lokalizacja jest potwierdzona
ustaleniem linii rozgraniczajacych teren.

10



1. SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

profil podstawowy:
teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

nr

profil dodatkowy

maks.
nadziemna
intensywnos¢
zabudowy

maks.
udziat
pow.
zabudowy
[%]

maks. wys.
zabudowy
[m]

min. udziat
pow.
biologicznie
czynnej
[%]

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

3,2

95

12

0,1

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

2,3

90

12

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

3.2

90

15

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

32

90

12

6-7

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

2,0

80

12

10

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

1,0

50

12

10

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

1,5

75

10

20

10

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

14

70

10

25

11

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

1,0

50

10

30

12

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wéd

1,5

50

10

30

11




13

teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
teren zieleni naturalnej, teren

lasu, teren wod

2,0

50

12

30

Dla stref 1SW-10SW wyznaczono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
zgodnie z zapisami obowigzujgcych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie wskaznika mniejszego niz wynikajacego z zatacznika nr 1 Rozporzadzenia POG
jest mozliwe zgodnie z §2 ust. 3 ww. rozporzadzenia.

2. SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
profil podstawowy:
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maks. min. udziat
maks. .
. udziat maks. wys. pow.
. nadziemna . N
nr profil dodatkowy . P pow. zabudowy | biologiczni
intensywnosc .
zabudow zabudowy [m] e czynnej
Y [%] [%]
teren zabudowy letniskowe;j
1 lub rel.<reac.J| |ndyW|deaIneJ, 35 100 15 0
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
teren zabudowy letniskowe;j
5 lub rel.<reac.J| |ndyW|deaIneJ, 23 90 12 0
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
teren zabudowy letniskowej
4 6-7 lub rel.<reac.J| |ndyW|deaIneJ, 32 90 15 5
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
teren zabudowy letniskowej
9-11 lub rel'<reac_jJ| |ndyW|du.aIneJ, 23 90 12 5
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
teren zabudowy letniskowe;j
13 lub rel'<reac_jJ| |ndyW|du'aIneJ, 20 80 12 5
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
15, teren zabudowy letniskowe;j
17-19, 21- | lub rekreacji indywidualnej,
27, teren zieleni naturalnej, teren
29-31, lasu, teren wod
334, 1,0 50 11 10
44-47,
50-52,
54
55-57, teren zabudowy letniskowe;j
60 lub rekreacji indywidualnej, 1,5 >0 ! 20
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teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

695

teren zabudowy letniskowe;j
lub rekreacji indywidualnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

1,6

80

12

30

68-75, 77-
86, 88,
91, 96,
98-101,
106-110,
112, 113,
115- 120,
122, 123,
125, 128,
130, 135,
137, 142,
144, 146-
148, 152-
156, 158,
161, 175,
176, 179,
185, 193,
205-208,
212-216,
218, 219,
221, 223-
226, 230-
233, 236,
237, 239,
240, 242,
243, 245,
246, 249,
252, 254-
257, 259,
261-267,
269, 272-
282, 284,
285, 287-
289, 291-
293, 295,
297, 299,
302- 308,
310-312,
315-317,
324, 328,
335, 340-
342, 344,
348, 350,
351, 362-
364, 366-
368, 370,

teren zabudowy letniskowe;j
lub rekreacji indywidualnej,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

1,5

50

12

30

13




373, 376,
377,381,
384, 385,
387, 389,
392, 396,
399, 404,
405, 410,
411, 415,
416, 420,
423, 424-
430, 433-
436, 439-
443, 445-
456, 459,
460, 465-
470, 474,
476, 480,
481, 483,
484, 491,
492, 494,
496, 499-
502, 505,
512, 516,
520, 527,
531-538,
540-543,
545, 551,
553-558,
564, 565,
567-572,
574, 576-
580, 583,
586-591,
593, 596-
599, 601,
604, 606-
609, 612,
620, 622,
624, 628,
629, 636,
637, 639,
644, 647,
655-662,
664-666,
668, 670,
672, 673,
676-679,
681-683,
685-692

Dla stref 1SJ, 2SJ, 4SJ, 6-7 SJ, 9-11SJ, 13SJ, 15SJ, 17-19SJ, 21-27SJ, 29-31S), 33-
42S), 44-47S), 50-52SJ, 54SJ wyznaczono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
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zgodnie z zapisami obowigzujagcych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie wskaznika mniejszego niz wynikajacego z zatacznika nr 1 Rozporzadzenia POG
jest mozliwe zgodnie z §2 ust. 3 ww. rozporzadzenia.

Dla strefy lub ich czesci znajdujacych sie w zasiegu maksymalnych mozliwych stref
sanitarnych 50 m lub 150 m od czynnych cmentarzy. Lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej
w sasiedztwie cmentarzy regulujg przepisy odrebne, ktére nalezy uwzgledni¢ w procedurze
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wystepowanie stref
sanitarnych nie wyklucza ustalenia stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng, gdyz profil funkcjonalny strefy SJ umozliwia wyznaczenie na etapie planu
miejscowego terendw bez mozliwosci lokalizowania budynkéw mieszkalnych.

3. SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa
profil podstawowy:
teren zabudowy zagrodowej, teren produkgji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury
i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej
maks. min. udziat
maks. .
. nadziemna udziat maks. wys. | pow.
nr profil dodatkowy . .. pow. zabudowy | biologicznie
intensywnos¢ .
zabudowy zabudowy [m] czynnej
[%] [%]
teren rolnictwa z zakazem
1 zabudqu, 'Feren us’rug, 0.9 30 11 5
teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod
2-20, 22- | teren rolnictwa z zakazem
48, 50- zabudowy, teren ustug,
52, 54- teren zieleni naturalnej,
57, 59-61, teren lasu, teren wod
63-72, 74-
80, 82-85,
87, 88,
90-100,
103-119,
121,122,
124, 126,
129, 130, 1,5 50 12 30
131, 134,
136-148,
150-239,
241-245,
247-311,
314, 315,
318-324,
326-363,
365, 366,
369-372,
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375-384,
387, 389-
392, 394-
397, 399-
416, 418,
421,422,
424, 426-
431, 434,
436-439,
441-445,
450-463,
465-473,
476, 481-
496, 498-
522, 524-
531, 537,
543, 545-
548, 552,
554-557,
559-565

Dla strefy 1SZ wyznaczono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej zgodnie
z zapisami obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczenie wskaznika mniejszego niz wynikajacego z zatacznika nr 1 Rozporzadzenia POG
jest mozliwe zgodnie z §2 ust. 3 ww. rozporzadzenia.

4. SU - strefa ustugowa
profil podstawowy:
teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej
maks. min. udziat
maks. .
. udziat maks. wys. pow.
X nadziemna . I
nr profil dodatkowy . y pow. zabudowy | biologicznie
intensywnosc .
zabudow zabudowy [m] czynnej
Y [%] [%]
1 teren zieleni naturaI?ej, teren 3.0 100 15 0
lasu, teren wod
teren sktadoéw i magazyndw,
5 teren e.zlektr.owm s’fone:‘cznej, 20 80 11 0.1
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
teren elektrowni stonecznej,
3 teren zieleni naturalnej, teren 1,0 90 6 5
lasu, teren wod
teren sktadoéw i magazyndw,
4 teren e.zlektr.owm s’fone:‘cznej, 15 50 12 5
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
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teren sktadoéw i magazyndw,
5 teren (-?Iektr'owm s’rongcznej, 10 75 11 5
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
6 teren zieleni naturalf\ej, teren 10 25 11 5
lasu, teren wod
teren sktadoéw i magazyndw,
7 teren glektr'owm s’rongcznej, 25 50 16 20
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
8-9 teren zieleni naturalﬁej, teren 12 40 12 20
lasu, teren wod
teren sktadéw i magazyndw,
10 teren e.zlektr.owm s’fongcznej, 12 40 12 20
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
11 teren zieleni naturalf\ej, teren 15 60 12 25
lasu, teren wod
1 teren zieleni naturalf\ej, teren 25 50 35 30
lasu, teren wod
eleni Inel
13-15 teren zieleni natura I[’\GJ, teren 15 50 12 30
lasu, teren wod
eleni Inel
16 teren zieleni natura I[’\GJ, teren 0,6 20 10 40
lasu, teren wod
a4 teren zieleni naturalr\ej, teren 15 50 12 30
lasu, teren wod
17-22, | teren sktadow i magazyndw,
27-28, teren elektrowni stonecznej,
30-31 | teren zieleni naturalnej, teren
36-40, lasu, teren wod
4243, 1,5 50 12 30
45,
47-55
57-59

Dla stref 1SU - 9SU wyznaczono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
zgodnie z zapisami obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
Wyznaczenie wskaznika mniejszego niz wynikajacego z zatacznika nr 1 Rozporzadzenia
POG jest mozliwe zgodnie z §2 ust. 3 ww. rozporzadzenia.

5. SP - strefa gospodarcza

profil podstawowy:
teren produkgji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodoéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

maks. min. udziat
maks. .
. udziat maks. wys. pow.
. nadziemna . s
nr profil dodatkowy intensvwWnosé pow. zabudowy | biologicznie
zabu{io zabudowy [m] czynnej
i [%] [%]
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teren ustug, teren zieleni

1 naturalnej, teren lasu, teren 1,8 60 15 10
wod

teren ustug, teren zieleni

2-4 naturalnej, teren lasu, teren 1,2 60 11 10
wod

teren ustug, teren zieleni

6,8 naturalnej, teren lasu, teren 1,8 60 15 20
wod

teren ustug, teren zieleni

naturalnej, teren lasu, teren 1,8 60 18 20

wod

9-14,
16, 17

Dla stref 1SP - 2SP wyznaczono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
zgodnie z zapisami obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Wyznaczenie wskaznika mniejszego niz wynikajacego z zatacznika nr 1 Rozporzadzenia
POG jest mozliwe zgodnie z §2 ust. 3 ww. rozporzadzenia.

6. SR - strefa produkgji rolniczej

profil podstawowy:

teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkgji rolnej, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

maks. min. udziat
maks. .
. udziat maks. wys. pow.
X nadziemna . I
nr profil dodatkowy intensywno&é pow. zabudowy | biologicznie
zabu):io zabudowy [m] czynnej
i [%] [%]

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren elektrowni
1-2 stonecznej, teren zieleni 1,5 50 15 30
urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wéd

7. Sl - strefa infrastrukturalna

profil podstawowy:
teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych

maks. min. udziat
maks. .
. udziat maks. wys. pow.
. nadziemna . . .
nr profil dodatkowy . L. pow. zabudowy | biologicznie
intensywnosc .
zabudo zabudowy [m] czynnej
i [%] [%]
teren ustug, teren produkgji,
1-7 usiig produxd 0,8 80 9 20
teren zieleni urzadzonej, teren
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zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wéd

8. SN - strefa zieleni i rekreacji

profil podstawowy:
teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maks. maks. udziat min. udziat
nadziemna pow maks. wys. pow.
nr profil dodatkowy . B’ ’ zabudowy | biologiczni
intensywno$ | zabudowy .
¢ zabudowy [%] [m] € czynnej
[%]
teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug handlu
1-4, detalicznego, teren ustug
7-9 gastrqnomn, teren us’rug. 04 20 15 50
12, turystyki, teren ustug nauki,
15-20 teren ustug edukacgji, teren
ustug zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu

9. SC - strefa cmentarzy

profil podstawowy:
teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzagdzonej, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

maks. min. udziat
maks. .
. udziat maks. wys. pow.
X nadziemna . A
nr profil dodatkowy . L. pow. zabudowy | biologicznie
intensywnosc .
zabudow zabudowy [m] czynnej
Y [%] [%]
teren ustug kultu religijnego,
13 te.ren ustug hand!u ' 0.2 20 9 30
detalicznego, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

Na terenie gminy Zelechéw wyznaczono 3 strefy cmentarzy. Obejmuja one istniejace
cmentarze.

Plan ogdlny w strefie SC nie wyznacza strefy grzebalnej, a profile podstawowe
i dodatkowe umozliwiajg lokalizacje szeregu innych funkgji uzupetniajagcych. Dlatego na etapie
sporzadzania miejscowego planu zostanie ustalona linia rozgraniczajaca teren cmentarza i od
niej wskazana strefa sanitarna w odlegtosci 50 m i 150 m. Lokalizowanie zabudowy
mieszkaniowej w sasiedztwie cmentarzy reguluja przepisy odrebne, ktore nalezy uwzglednic¢
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w procedurze sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W czesci
graficznej uzasadnienia wskazano maksymalne mozliwe strefy sanitarne w odlegtosci
50 mi 150 m.

W planie ogdélnym istnieje mozliwo$s¢ wyznaczenia stref dopuszczajacych
zabudowe mieszkaniowa, w granicy maksymalnych stref sanitarnych od cmentarza, przy
jednoczesnym spetnieniu warunkéw przepisow odrebnych z zakresu cmentarzy
i chowania zmartych, na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - okreslony profil funkcjonalny umozliwia lokalizacje m.in. terenéw
ustug lub zieleni.

10. SO - strefa otwarta
profil podstawowy:
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren
komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maks. min. udziat
maks. .
. udziat maks. wys. pow.
X nadziemna . ..
nr profil dodatkowy . L. pow. zabudowy | biologicznie
intensywnosc .
zabudo zabudowy [m] czynnej
i [%] [%]
1-8,18, teren zieleni urzadzonej nie ustala si nie ustala nie ustala nie ustala si
58-63 2 ) ¢ sie sie ¢
9-17,
19-38, . . . .
teren elektrowni stonecznej, . . nie ustala nie ustala . .
40-55, . . . nie ustala sie . . nie ustala sie
teren zieleni urzadzonej sie sie
57, 64-
70
teren elektrowni stonecznej, . .
. . . . nie ustala nie ustala . .
39, 56 teren biogazowni, teren nie ustala sie . . nie ustala sie
zieleni urzadzonej ¢ ¢

11. SK - strefa komunikacyjna

profil podstawowy:

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdwnej 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

maks. min. udziat
maks. .
. udziat maks. wys. pow.
. nadziemna . I
nr profil dodatkowy . L. pow. zabudowy | biologicznie
intensywnos¢ .
zabudow zabudowy [m] czynnej
Y [%] [%]
teren drogi zbiorczej, teren . . nie ustala nie ustala . .
1-13 . . . nie ustala sie . . nie ustala sie
zieleni urzadzonej, teren lasuy, sie sie
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teren zieleni naturalnej, teren
wéd
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Ml. OBSZARY UZUPELNIENIA ZABUDOWY (OUZ)

Na terenie gminy Zelechéw obowigzuje 11 miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére obejmuja 100% powierzchni gminy.

Tabela 1 Wykaz obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Zrédto: UMIG Zelechéw

Lp. Nazwa I:::;' Data uchwaly Uchwata
1 miejscowy plan zagospodarowania 753052 | 07.04.2004 XIV/93/04
przestrzennego Gminy Zelechéw
2 miejscowy plan zagospodarowania 1212,44 | 15.02.2005 XIX/131/05

przestrzennego miasta Zelechowa
zmiana miejscowego planu zagospodarowania
3 przestrzennego Miasta Zelechéw, teren 7,52 18.03.2010 XXVII/191/10
zabytkowego parku dworskiego.
miejscowy plan zagospodarowania
4 przestrzennego Miasta Zelechéw - Rynek z 3,75 18.03.2013 XXX1/250/13
przylegtymi ulicami
miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebdw geodezyjnych

> Stary Goniwilk, Kalinéw, Nowy Goniwilk, Piastéw, 122,21 30.10.2014 LIl/370/14
Wiadystawdw w gminie Zelechdéw
6 miejscowy plan zagospodarowania 0.50 17.09.2015 X/64/2015

przestrzennego miasta Zelechow
miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego
7 miasta Zelechdw oraz dla czeéci obrebéw 12,39 09.02.2017 XXVIIl/186/2017
geodezyjnych: Wola Zelechowska, Huta
Zelechowska i Kottéwka w gminie Zelechow
miejscowy plan zagospodarowania

8 . : , 124,46 21.03.2019 VII/43/2019
przestrzennego miasta Zelechdéw
miejscowy plan zagospodarowania

9 przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego 167 25.04.2019 VIIl/58/2019

miasta Zelechéw i czesci obrebu geodezyjnego
Stefanow w gminie Zelechéw.
miejscowy plan zagospodarowania
10 przestrzennego czesci gminy Zelechéw oraz 86,49 04.03.2021 XXVII/195/2021
czeéci miasta Zelechow

zmiana miejscowego planu zagospodarowania

11 . d .
przestrzennego miasta Zelechdéw

40,23 07.10.2021 XXXIV/237/2021
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Rysunek 1 Obszary objete obowiazujacymi isporzadzanymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego
Zrédto: Opracowanie wiasne

LEGENDA

—
_lgranice administracyjne gminy
granice obrebdéw ewidencyjnych
tereny objete miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego N E— kT
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Proces inwestycyjny odbywa sie w oparciu o zapisy miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajac strefy planistyczne obejmujace zabudowe
mieszkaniowa, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, obszary uzupetnienia zabudowy oraz obszary z
istniejgca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, bioragc pod
uwage uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b.

W planie ogélnym miasta i gminy Zelechéw, pomimo objecia catego obszaru gminy planem
miejscowym, wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy oraz poszerzono ich granice,
aby umozliwi¢ uzupetnienie istniejacej zabudowy, w szczegolnosci w terenach przylegtych do
drog publicznych, wyposazonych w infrastrukture techniczng oraz w wyniku rozpatrzenia
wnioskow mieszkancow. Rozszerzenie obszarow uzupetniania zabudowy uwzglednia przyjeta
polityke przestrzenng gminy wskazang w obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelechéw przyjetym uchwata nr
LVII/378/2023 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 30 listopada 2023 r. Uzupetnienie zabudowy
na wskazanych terenach jest uzasadnione ze wzgledu na zmniejszanie kosztow, jakie ponosi
gmina w celu doprowadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz ze wzgledu na
dbatosc¢ o fad przestrzenny, zrbwnowazony rozwdj i uporzadkowanie zabudowy.

Obszary uzupetnienia zabudowy (w dalszej czesci uzasadnienia nazywane wyjsciowymi
obszarami uzupetniania zabudowy) zostaty wyznaczone zgodnie z § 1 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii zdnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie og6lnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729, dalej rozporzgdzenie
ou2).

W pierwszej kolejnosci okreslono zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow, w ktorych
obrys kazdego z budynkow w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m
od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Do ww. zgrupowania
uwzgledniono wytacznie:

1. budynki przemystowe o symbolu 101,
budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,
budynki biurowe o symbolu 105,
budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,
budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

7. budynki mieszkalne o symbolu 110
wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych.

Zgodnie z § 1 ust. 2 rozporzadzenia OUZ, informacje o budynkach pozyskuje sie na
podstawie danych pochodzacych z baz danych:

1) ewidencji gruntow i budynkdw, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z dnia 17
maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1151 z pdzn.
zm.);

2) obiektow topograficznych o szczegotowosci zapewniajacej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1a
pkt 12 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne - wytacznie
w przypadku budynkéw niewykazanych w bazie danych, o ktorej mowa w pkt 1;

3) obiektow topograficznych o szczegotowosci zapewniajacej tworzenie standardowych
opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000, o ktorych mowa

o vk W
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w art. 4 ust. 1a pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne

- wytacznie w przypadku budynkoéw niewykazanych w bazach danych, o ktérych mowa

w pkt 1i 2.
W zwiagzku z powyzszym, w pierwszej kolejnosci selekcji poddano budynki ujete w bazie danych
ewidencji gruntéw i budynkdw (dalej egib), spetniajace warunek rodzaju budynku okreslonego
wg KST uwzglednianego do wyznaczania OUZ. Nastepnie, powyzsze wyselekcjonowane
budynki uzupetniono o budynki zawarte w bazie danych obiektéw topograficznych
0o szczegotowosci zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych
w skalach 1:500-1:5000 (dalej BDOT500) spetniajace warunek rodzaju budynku okreslonego wg
KST uwzglednianego do wyznaczania OUZ, a niewystepujace w wyzej wspomnianym zbiorze
powstatym na skutek selekcji budynkow ujetych w egib. Nastepnie, powyzsze
wyselekcjonowane budynki uzupetniono o budynki zawarte w bazie danych obiektow
topograficznych o szczegdtowosci zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan
kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000 (dalej BDOT10k) spetniajace warunek rodzaju
budynku okre$lonego wg KST uwzglednianego do wyznaczania OUZ, a niewystepujace w wyzej
wspomnianym zbiorze powstatym na skutek selekcji budynkéw ujetych w egib oraz BDOT500.
W powyzej opisany sposéb zostat wyselekcjonowany zbior budynkédw pochodzacych z baz
danych wskazanych & 1 ust. 2 rozporzadzenia OUZ spetniajagcych warunek okreslony
w § 1 ust. 1 pkt. 1 rozporzadzenia OUZ.

Nastepnie wyznaczono obszary ograniczone krzywa poprowadzong w odlegtosci 50 m
od obrysu ww. budynkéw potozonych w zgrupowaniach.

Zgodnie z§ 1 ust. 1 pkt 3 ww. rozporzadzenia do obszaréw dodano obszary
o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? ograniczone z kazdej strony
wyznaczonym obszarem.

Wewnatrz obszaréw, ktore powstaty w wyniku wyznaczenia krzywej w odlegtosci 50 m od
obrysu budynkéw i dodania jednostek o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? wyznaczono
krzywa poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tych obszaréw, zgodnie z §1 ust. 1 pkt 4
rozporzadzenia OUZ.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczony zgodnie zww. ustaleniami
rozporzadzenia OUZ wynosi 3 484 580 m>.

Zgodnie z §1 ust. 5 rozporzadzenia OUZ rozszerzono granice obszarow uzupetnienia
zabudowy, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenna gminy, jednak nie
wiecej niz o obszar o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

P, = 25% * (P, — P,)
gdzie:

P, — 0znacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposoéb, o ktérym mowa w ust. 1 rozporzadzenia OUZ, w wyniku rozszerzenia
ich granic,

Py — 0znacza tacznag powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposodb, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 1-3 rozporzadzenia OUZ,

P, — oznacza tgczng powierzchnie obszarédw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob,
o ktérym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

Pp = 25% *(9 240 260 m? - 3 484 580 m?) = 25% * 5 755 680 m? = 1 438 920 m?
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Granice obszardw uzupetnienia zabudowy zostaty rozszerzone o1 431 488 m?
Rozszerzenia dokonano na tereny pozbawione dotychczas zabudowy, w tym luki w istniejacej
zabudowie — uwzgledniajac czeSciowo wnioski do procedury planistycznej, dotychczasowe
ustalenia studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zelechéw przyjete uchwatg Nr LVII/378/2023 z dnia 30 listopada 2023 r. (w zakresie obszaréw
dopuszczajacych zabudowe mieszkaniowag w sasiedztwie istniejgcej zabudowy), lokalizacje sieci
uzbrojenia terenu, wystepowanie obszaréw chronionych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz polityke przestrzenng gminy. Zasieg rozszerzenia obszarow uzupetnienia
zabudowy zostat dostosowany do granic dziatek ewidencyjnych lub czesci dziatek tak aby na
wskazanym obszarze byta mozliwos¢ realizacji zabudowy w nawigzaniu do otaczajacej
zabudowy.

Nie rozszerzano terenow OUZ na obecnie zagospodarowane tereny, jako iz zgodnie
zart. 61 ust. 1a pkt 2 u.p.z.p. dla inwestycji polegajacej na odbudowie, rozbudowie lub
nadbudowie obiektu budowlanego nie jest konieczne jego potozenie w terenie obszaru
uzupetnienia zabudowy.
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Rysunek 2 Obszary uzupetnienia zabudowy
Zrédto: Opracowanie wiasne

LEGENDA

L __.granice administracyjne gminy
granice obrebow ewidencyjnych

- wyjsciowy obszar uzupetnienia zabudowy
powiekszenie obszaréw uzupetnienia zabudowy

tereny objete miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego N E—
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V. CHEONNOSC TERENOW  NIEZABUDOWANYCH
W STREFACH SW, SJ 1 SZ

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajac strefy planistyczne obejmujace zabudowe

mieszkaniowa, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary:

1) dla ktérych w obowiagzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej lub zabudowy
zagrodowej;

2) obszary uzupetnienia zabudowy (wyjsciowy obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczony
w sposéb, o ktérym mowa w § 1 ust. 1 Rozporzadzenia OUZ) czy jego rozszerzenie
wyznaczone zgodnie z § 1 ust. 5 i 6 ww. rozporzadzenia);

3) z istniejgcag zabudowa o funkcji mieszkaniowej i zagrodowej, z wytaczeniem luk w tej
zabudowie.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Zelechéw
wynosi 1 614 os.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan ogdélny miasta i gminy Zelechéw musi wyznaczaé
strefy planistyczne oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng), SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng) i SZ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa), w ktérych chtonnos¢ terenéw niezabudowanych
nie moze by¢ mniejsza niz 1130 os. (70% zapotrzebowania) i wieksza niz 2098 os. (130%
zapotrzebowania).

Jednoczesnie obowigzuje wyjatek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.zp. pozwalajacy na
wyznaczenie obszaréow przekraczajacych 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w terenach obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego i obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Chtonnos¢ terenow niezabudowanych oblicza sie uwzgledniajac powierzchnie terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie oraz chtonno$¢ terenéw zabudowanych
W sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy,
nadziemnej intensywnosci zabudowy, dopuszcza sie uwzglednienie prognozowanych proporgji
miedzy funkcja mieszkaniowa a innymi funkcjami. Obszar gminy przeanalizowano pod katem
mozliwosci realizacji nowej zabudowy w ramach uzupetnien luk w istniejgcej zabudowie. Ich
chtonnos¢ obliczono na podstawie chtonnosci terendw zabudowanych w sposob najbardziej
zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy. Na terenie gminy, w ramach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej dominuje lokalizowanie na
dziatce budowlanej jednego budynku mieszkalnego wraz z budynkami towarzyszacymi
tj. budynkami gospodarczymi, garazowymi czy inwentarskimi, co wlicza sie do wartosci
wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy. W zwiazku z powyzszym, w celu obliczenia
chtonnosci terenéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna oraz zagrodowa, wyrazonej w liczbie oséb przyjeto, ze na jednej dziatce
budowlanej powstanie jeden budynek mieszkalny, zawierajacy jeden lokal mieszkalny
i zamieszka go Srednia liczba osob przypadajaca na jeden lokal mieszkalny zgodna
z danymi GUS.
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1. Chtonnos¢ stref dla terenéw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie zart. 13d u.p.z.p. wyznaczajac strefy planistyczne obejmujace zabudowe
mieszkaniowa, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowe;.

W zwigzku z powyzszym konieczne jest obliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych
objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z §3 ust. 11 pkt 2 Rozporzadzenia POG, chtonnos¢ terenéw niezabudowanych
oblicza sie uwzgledniajac chtonnos¢ terenow zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do
planowanego w strefie. Na terenie gminy Zelechéw obowigzuje 11 miejscowych plandwy
zagospodarowania przestrzennego, pokrywajacych 100% powierzchni gminy. Poniewaz czesé
stref oznaczonych symbolami SJ i SZ wyznaczono w terenach, dla ktérych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej oraz okreslono gminne standardy urbanistyczne
wynikajace z ustalen tych planow, mozna zatozy¢, ze dalsza zabudowa w tych terenach bedzie
ksztattowac sie zgodnie z zapisami ww. planow miejscowych. W zwiazku z tym chtonnos¢
terenéw niezabudowanych dla tych stref zdecydowano sie obliczy¢ uwzgledniajac zapisy
obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie gminy wyznaczono niezabudowane dziatki lezgce w obszarach objetych planami
oraz sprawdzono na jakich zasadach (okreslone wskazniki urbanistyczne) plany dopuszczaja ich
zabudowanie. Ponadto sprawdzono czy ksztatt oraz powierzchnia wyznaczonych terendéw
umozliwia ich zabudowanie. Dziatki o zbyt matej powierzchni oraz ksztatcie uniemozliwiajgcym
zlokalizowanie budynku zostaty odrzucone z dalszych analiz.

W celu obliczenia chtonnosci postuzono sie wielkoscig dziatki budowlanej. Dla czesci
terenow plany miejscowe nie ustalajg tego parametru. W mpzp wartosci te dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej wynoszg od 500 m? do 900 m? a dla terenéw
zabudowy zagrodowej 1500 m?® Ustalenia planéw miejscowych dopuszczajg realizacje
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej na dziatkach o powierzchni 350 m?,
jednakze z uwagi za charakter istniejagcej zabudowy w gminie, przyjeto zatozenie, ze nowa
zabudowa bedzie powstawata jako wolnostojaca.

W celu obliczenia chtonnosci postuzono sie wielkoscia dziatki budowlanej dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej wskazanych w planach, przy braku
tego parametru odnoszono sie do obecnych podziatdéw ewidencyjnych i wielkosci dziatek
sgsiednich. W przypadku, gdy dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej plan miejscowy
wskazywat warto$¢ mniejsza niz dominujaca na terenie gminy tj. 900 m?, przyjeto powierzchnie
dziatki budowlanej réwna powyzszej.

Przyjeto powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych, zgodnie z ponizsza
tabela. Zatozono, ze na jednej dziatce budowlanej powstanie jeden budynek, zawierajacy jeden
lokal mieszkalny izamieszka w nim S$rednio 2,93 osoby. Zgodnie z danymi GUS (stan na
31.12.2024 r.) na jedno mieszkanie w gminie Zelechdéw przypada $rednio 2,93 osoby.

W przypadku funkcji mieszanych (np. MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug oraz U dopuszczajace funkcje mieszkalne) przyjeto rownorzedny rozktad
funkcji po 50%. W sytuacji gdy w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego na terenach zabudowy zagrodowej, wskazano w planie ogdlnych strefe
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wielofunkcyjng z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng, to chtonnos¢ policzono jak dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Do wyliczen przyjeto powierzchnie oddzielnych
poszczegolnych terendw, a nie sumy ich powierzchni. Przyjeto liczbe dziatek zaokraglong do
wartosci catkowitych, mozliwych do wydzielenia dziatek o zatozonych parametrach, przy czym
dla pojedynczych dziatek o mniejszej powierzchni wykazujgcych mozliwosci zabudowy
zatozono realizacje jednego budynku mieszkalnego.

Chtonnosé potozonych na terenie gminy Zelechéw obszaréw przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe o funkcji mieszkaniowej wynosi 25372 osoby.

Tabela 2 Chlonnoé¢ obszaréw niezabudowanych przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe

mieszkaniowa

Zrédto: Opracowanie wtasne

Przyjeta Liczba
Nr uchwaty Symbol Powierzchnia Udziat funkcji | powierzchnia dziatek
mpzp terenu terenu mieszkaniowej dziatki
. chtonnych
budowlanej

XIV/93/04 MN 36841 1,0 900 41
XIV/93/04 MR 122904 1,0 900 137
XIV/93/04 MR 1062305 1,0 1500 708
XIV/93/04 MRU 4262 0,5 1500 3
XIV/93/04 MRU 3465270 0,5 900 3850
XIV/93/04 MRU 1234990 0,5 1500 823
XIX/131/05 Gr(Mn)1 14020 0,5 900 16
XIX/131/05 Gw(Mn)1 648 0,5 900 1
XIX/131/05 Gw+Mn1 47366 0,5 900 53
X1X/131/05 Gw+Mn3 19813 0,5 900 22
XIX/131/05 Gw+Mn5 6667 0,5 900 7
XIX/131/05 Gw+Mn7 17919 0,5 900 20
XI1X/131/05 Gw+Mn8 30390 0,5 900 34
X1X/131/05 Gw+Mn9 26611 0,5 900 30
XI1X/131/05 Gw-Mn10 4869 0,5 900 5
XI1X/131/05 Gw-Mn2 3593 0,5 900 4
XI1X/131/05 Gw-Mn2 93921 0,5 900 104
XI1X/131/05 Gw-Mn4 85596 0,5 900 95
XI1X/131/05 Mn1 13768 1,0 900 15
XIX/131/05 Mn10 2913 1.0 900 3
XI1X/131/05 Mn11 7124 1,0 900 8
XIX/131/05 Mn12 16669 1.0 900 19
XIX/131/05 Mn13 1851 1,0 900 2
XIX/131/05 Mn14 50732 1,0 900 56
XIX/131/05 Mn15 30706 1,0 900 34
XIX/131/05 Mn16 18464 1,0 900 21
XIX/131/05 Mn17 13218 1,0 900 15
XIX/131/05 Mn2 11328 1,0 900 13
XIX/131/05 Mn3 34151 1,0 900 38
XIX/131/05 Mn32 8857 1,0 900 10
XIX/131/05 Mn34 1343 1,0 900 1
XIX/131/05 Mn35 44063 1,0 900 49
XIX/131/05 Mn36 15985 1,0 900 18
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Przyjeta

Nr uchwaly Symbol Powierzchnia Udziat funkcji | powierzchnia :::re ak
mpzp terenu terenu mieszkaniowej dziatki
. chtonnych
budowlanej
XIX/131/05 Mn4 12460 1,0 900 14
XIX/131/05 Mn40 9406 1,0 900 10
XIX/131/05 Mn41 3950 1,0 900 4
XIX/131/05 Mn42 31256 1,0 900 35
XIX/131/05 Mn43 76077 1,0 900 85
XIX/131/05 Mn44 52531 1,0 900 58
XIX/131/05 Mn45 121903 1,0 900 135
XIX/131/05 Mn46 29415 1,0 900 33
XIX/131/05 Mn47 177422 1,0 900 197
XIX/131/05 Mn48 575 1,0 900 1
XIX/131/05 Mn49 2930 1,0 900 3
XIX/131/05 Mn5 72462 1,0 900 81
XIX/131/05 Mn52 13503 1,0 900 15
XIX/131/05 Mn53 2810 1,0 900 3
XIX/131/05 Mn54 15404 1,0 900 17
XIX/131/05 Mn55 8347 1,0 900 9
XIX/131/05 Mn56 15206 1,0 900 17
XIX/131/05 Mn57 9322 1,0 900 10
XIX/131/05 Mn58 10591 1,0 900 12
XIX/131/05 Mn59 21169 1,0 900 24
XIX/131/05 Mn6 89691 1,0 900 100
XIX/131/05 Mn60 21712 1,0 900 24
XIX/131/05 Mn63 1990 1,0 900 2
X1X/131/05 Mn64 5050 1,0 900 6
XIX/131/05 Mn65 7533 1,0 900 8
X1X/131/05 Mn67 12746 1,0 900 14
XIX/131/05 Mn68 1472 1,0 900 2
X1X/131/05 Mn7 21741 1,0 900 24
XIX/131/05 Mn8 22121 1,0 900 25
X1X/131/05 Mn9 2172 1,0 900 2
XIX/131/05 Rp-Mr 7322 0,5 900 8
X1X/131/05 Rp-Mr 17540 0,5 1500 12
XIX/131/05 Uc+Mn1 598 0,5 900 1
X1X/131/05 Uc+Mn3 1823 0,5 900 2
X1X/131/05 Uc+Mn4 6422 0,5 900 7
LII/370/14 TMNU 1312 0,5 900 1
LIl/370/14 2MNU 2974 0,5 900 3
LI1/370/14 1MU 11626 0,5 900 13
LIl/370/14 2MU 9071 0,5 900 10
LII/370/14 3MU 879 0,5 900 1
LIl/370/14 5MU 1854 0,5 900 2
LII/370/14 6MU 995 0,5 900 1
LIl/370/14 7MU 1883 0,5 900 2
LI1/370/14 1RM 18736 1,0 900 21
LIl/370/14 1RM 2330 1,0 1500 2
LII/370/14 2RM 8787 1,0 1500 6
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Przyjeta

Nr uchwaly Symbol Powierzchnia Udziat funkcji | powierzchnia :::re ak
mpzp terenu terenu mieszkaniowej dziatki
. chtonnych
budowlanej
LIl/370/14 3RM 740 1,0 1500 1
VII/43/2019 10.MN1 2023 1,0 900 2
VI1/43/2019 12B.MN 2566 1,0 900 3
VII/43/2019 25.MN 5194 1,0 900 6
VI1/43/2019 26.MN 2575 1,0 900 3
VII/43/2019 27.MN 1898 1,0 900 2
VI1/43/2019 28.MN 2574 1,0 900 3
VII/43/2019 29.MN 6507 1,0 900 7
VI1/43/2019 30.MN 24991 1,0 900 28
VII/43/2019 31.MN 4953 1,0 900 6
VI1/43/2019 32.MN 1858 1,0 900 2
VI1/43/2019 33.MN 3571 1,0 900 4
VI1/43/2019 34.MN1 1378 1,0 900 2
VI1/43/2019 34.MN2 5204 1,0 900 6
VI1/43/2019 1.MNU 4181 0,5 900 5
VI1/43/2019 2.MNU 28329 0,5 900 31
VI1/43/2019 22.MNU 6737 0,5 900 7
VI1/43/2019 23.MNU1 4380 0,5 900 5
VI1/43/2019 23.MNU2 53148 0,5 900 59
VI1/43/2019 24.MNU 4860 0,5 900 5
VI1/43/2019 3.MNU 4207 0,5 900 5
VI1/43/2019 37.MNU1 132098 0,5 900 147
VI1/43/2019 37.MNU2 82985 0,5 900 92
VI1/43/2019 4.MNU 10108 0,5 900 11
VI1/43/2019 7.MNU 2232 0,5 900 2
XXVI11/195/2021 10MN/U 1752 0,5 900 2
XXVII1/195/2021 11MN/U 3694 0,5 900 4
XXVI11/195/2021 12MN/U 2431 0,5 900 3
XXVII1/195/2021 13MN/U 1659 0,5 900 2
XXVI11/195/2021 14MN/U 1153 0,5 900 1
XXVII1/195/2021 15MN/U 5529 0,5 900 6
XXVI11/195/2021 17MN/U 2435 0,5 900 3
XXVII1/195/2021 18MN/U 2716 0,5 900 3
XXVI11/195/2021 19MN/U 1644 0,5 900 2
XXVII1/195/2021 TMN/U 4913 0,5 900 5
XXVI111/195/2021 20MN/U 10048 0,5 900 11
XXVII1/195/2021 21MN/U 5326 0,5 900 6
XXVI111/195/2021 23MN/U 5041 0,5 900 6
XXVIII/195/2021 24MN/U 5439 0,5 900 6
XXVI111/195/2021 25MN/U 2212 0,5 900 2
XXVIII/195/2021 26MN/U 7711 0,5 900 9
XXVI111/195/2021 27MN/U 7220 0,5 900 8
XXVIII/195/2021 28MN/U 17941 0,5 900 20
XXVI111/195/2021 30MN/U 6377 0,5 900 7
XXVII1/195/2021 31TMN/U 11367 0,5 900 13
XXVI111/195/2021 32MN/U 2100 0,5 900 2
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Przyjeta

Nr uchwaly Symbol Powierzchnia Udziat funkcji | powierzchnia :::re ak
mpzp terenu terenu mieszkaniowej dziatki
. chtonnych
budowlanej
XXVII1/195/2021 33MN/U 68172 0,5 900 76
XXVI11/195/2021 34MN/U 1715 0,5 900 2
XXVII1/195/2021 35MN/U 1491 0,5 900 2
XXVIII/195/2021 36MN/U 9643 0,5 900 11
XXVII1/195/2021 37MN/U 1297 0,5 900 1
XXVI11/195/2021 38MN/U 412 0,5 900 1
XXVII1/195/2021 41MN/U 2031 0,5 900 2
XXVIII/195/2021 47MN/U 13644 0,5 900 15
XXVII1/195/2021 48MN/U 4927 0,5 900 5
XXVI11/195/2021 49MN/U 6869 0,5 900 8
XXVII1/195/2021 54MN/U 9384 0,5 900 10
XXVI11/195/2021 57MN/U 2385 0,5 900 3
XXVII1/195/2021 59MN/U 16722 0,5 900 19
XXVI11/195/2021 60MN/U 19463 0,5 900 22
XXVII1/195/2021 61MN/U 7003 0,5 900 8
XXVI11/195/2021 62MN/U 2420 0,5 900 3
XXVII1/195/2021 63MN/U 1244 0,5 900 1
XXVI11/195/2021 64MN/U 1031 0,5 900 1
XXVII1/195/2021 65MN/U 26639 0,5 900 30
XXVI11/195/2021 66MN/U 2458 0,5 900 3
XXVII1/195/2021 67MN/U 2296 0,5 900 3
XXVI11/195/2021 6MN/U 6248 0,5 900 7
XXVII1/195/2021 7MN/U 1588 0,5 900 2
XXVI11/195/2021 8MN/U 1521 0,5 900 2
XXVII1/195/2021 9IMN/U 3116 0,5 900 3
XXVI11/195/2021 10RM 39270 1,0 900 44
XXVII1/195/2021 11RM 3643 1,0 1500 2
XXVI11/195/2021 12RM 2614 1,0 1500 2
XXVII1/195/2021 13RM 2772 1,0 1500 2
XXVI11/195/2021 14RM 6463 1,0 1500 4
XXVII1/195/2021 15RM 6359 1,0 1500 4
XXVI11/195/2021 16RM 3145 1,0 1500 2
XXVII1/195/2021 17RM 1350 1,0 1500 1
XXVI11/195/2021 18RM 2205 1,0 1500 1
XXVII1/195/2021 19RM 3888 1,0 1500 3
XXVI111/195/2021 1RM 5518 1,0 1500 4
XXVII1/195/2021 20RM 49851 1,0 1500 33
XXVI111/195/2021 21RM 23756 1,0 1500 16
XXVIII/195/2021 22RM 12413 1,0 1500 8
XXVI111/195/2021 23RM 4133 1,0 900 5
XXVIII/195/2021 23RM 8784 1,0 1500 6
XXVI111/195/2021 24RM 23233 1,0 1500 15
XXVIII/195/2021 2RM 5360 1,0 1500 4
XXVI111/195/2021 3RM 17621 1,0 1500 12
XXVII1/195/2021 4RM 6542 1,0 1500 4
XXVI111/195/2021 5RM 3156 1,0 1500 2
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Przyjeta

Nr uchwaly Symbol Powierzchnia Udziat funkcji | powierzchnia :::re ak
mpzp terenu terenu mieszkaniowej dziatki
. chtonnych
budowlanej
XXVI1/195/2021 6RM 838 1,0 1500 1
XXVI11/195/2021 7RM 20672 1,0 1500 14
XXVI1/195/2021 8RM 17459 1,0 1500 12
XXVIII/195/2021 9RM 28975 1,0 1500 19
XXXIV/237/2021 36.MN 220530 1,0 900 245
XXXIV/237/2021 36.MNU 69060 0,5 900 77
SUMA - liczba dziatek chtonnych 8659
LICZBA MIESZKANCOW - liczba dziatek chtonnych x érednia liczba mieszkancéw 25372

gosp. domowego
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Rysunek 3 Dziatki chtonne polozone w terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego
Zrédto: Opracowanie wiasne
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2. Chtonnos¢ w strefach dla terenéw potozonych w granicach
obszarow uzupetnienia zabudowy, poza granicami miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego

Strefy SW, SJ oraz SZ zostaty wyznaczone w granicach terenéw istniejacej zabudowy
mieszkaniowej oraz obszardow uzupetnienia zabudowy. Tereny istniejacej zabudowy
mieszkaniowej nie stanowig terendéw chionnych, dlatego obliczono chionnos¢ wylacznie
na terenach objetych obszarem uzupetnienia zabudowy w lukach w istniejacej zabudowie
w ww. strefach.

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajac strefy planistyczne obejmujace zabudowe
mieszkaniowa, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujacych
miejscowych  planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach
istniejgcej zabudowy.

Obszary uzupetnienia zabudowy pozbawione istniejacej zabudowy, w tym potozone
w granicach miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego poza terenami
umozliwiajacymi dotychczas lokalizacje zabudowy mieszkaniowej, wyznaczone w planie
ogdlnym miasta i gminy Zelechow maja powierzchnie 1 363 227 m?.

Powyzsze tereny sg strefami wielofunkcyjnymi, gdzie lokalizowane moga by¢ inne
funkcje zgodnie z profilem funkcjonalnym podstawowym i dodatkowym dla poszczegdlnych
terendéw. Przyjeto, iz w terenach oznaczonych symbolem SJ i SZ zabudowa mieszkaniowa
i zabudowa zagrodowa stanowi¢ bedzie 70% terenu. Pozostaty obszar przeznaczony bedzie
m.in. tereny ustug, tereny komunikacji, tereny infrastruktury, tereny zieleni urzadzonej, tereny
zieleni naturalnej, tereny produkcji w gospodarstwach rolnych — zgodnie z profilami
podstawowymi i dodatkowymi dla poszczegolnych stref.

Przyjeto, powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych, zgodnie z ponizsza
tabela, o funkgji mieszkaniowej jednorodzinnej wynoszgcg 900 m? Zatozono, ze na jednej
dziatce budowlanej powstanie jeden budynek, zawierajacy jeden lokal mieszkalny i zamieszka
w nim srednio 2,93 osoby. Zgodnie z danymi GUS (stan na 31.12.2024 r.) na jedno mieszkanie
w gminie Zelechéw przypada $rednio 2,93 osoby.

Tabela 3 Chtonnos¢ dziatek potozonych w obszarach uzupetnienia zabudowy w strefach SJ i SZ
Zrédto: Opracowanie wtasne

Liczba
Powierzchnia | Udziat funkgji Lo . .
Teren . . A Pow. dziatki budowlanej dziatek
terenu mieszkaniowe;j
chionnych
SJ 1330300 0,7 900 1035
SZ 32927 0,7 1500 15

SUMA - liczba dziatek chtonnych 1050
LICZBA MIESZKANCOW - liczba dziatek chtonnych x érednia liczba
mieszkancéw gosp. domowego

3077

Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przyjeto, iz zostanie zrealizowana
inwestycja o intensywnosci zabudowy réwnej 1,0 (wartos¢ wynikajaca z ustalen planu
0golnego), powierzchnia uzytkowa bedzie stanowi¢ 0,8% powierzchni catkowitej budynku,
$érednia powierzchnia mieszkania bedzie wynosi 89,2 m? (zgodnie z danymi GUS na 31.12.2024
r), a na mieszkanie przypadnie 2,93 osoby. Analogicznie jak dla zabudowy mieszkaniowej
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jednorodzinnej oraz zagrodowej przyjeto, iz w terenach oznaczonych symbolem SW zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna stanowi¢ bedzie 70% terenu. Pozostaty obszar przeznaczony
bedzie m.in. tereny ustug, tereny komunikacji, tereny infrastruktury, tereny zieleni urzadzonej,
tereny zieleni naturalnej, tereny produkcji w gospodarstwach rolnych — zgodnie z profilami

podstawowymi i dodatkowymi dla poszczegolnych stref.

Tabela 4 Chtonnos$¢ dzialek potozonych w obszarach uzupetnienia zabudowy w strefach SZ
Zrédto: Opracowanie wiasne

Powierzchnia | Udziat funkcji | Intensywnosé | Udziat pow. Pow. Liczba
Teren . . . . . . . . P
terenu mieszkaniowej | zabudowy uzytkowej mieszkania mieszkan
SW 4287 0.7 1 0.8 89.2 27
SUMA - liczba mieszkan 27
LICZBA MIESZKANCOW - liczba mieszkan x $rednia liczba mieszkaincéw gosp. 79
domowego

Chtonnosé potozonych na terenie gminy Zelechéw obszaréw uzupetnienia zabudowy

wynosi

3156 osdb.
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Rysunek 4 Dziatki chlonne potozone w obszarach uzupetnienia zabudowy z wylaczeniem terenéw, dla
ktéorych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej

Zrédto: Opracowanie wiasne

LEGENDA

—
_lgranice administracyjne gminy

granice obrebow ewidencyjnych

dziatki chtonne potozone w obszarach uzupetnienia zabudowy,

z wytgczeniem terendw, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych
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umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej

- obszar uzupetnienia zabudowy

km

3. Podsumowanie

Plan ogélny miasta i gminy Zelechow wyznacza strefy SW (strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng) i SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa) o sumie chtonnosci
wynoszacej tacznie 28 528 oséb. W planie ogoélnym wyznaczono réwniez ww. strefy
w granicach obecnie zainwestowanych obszardw, ktore nie stanowig terenéw chtonnych.
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Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowga w gminie Zelechéw wynosi
1614 osob. Tereny chtonne w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz obszarach uzupetnienia zabudowy przekraczaja tacznie 130%
zapotrzebowania.

W zwiazku z powyzszym w planie ogélnym miasta i gminy Zelechéw nie wyznaczono
terenéw chionnych poza obszarami, dla ktérych w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje
funkcji mieszkaniowej oraz obszarami uzupetnienia zabudowy oraz obszarami
z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej zabudowie
w ramach istniejacej zabudowy
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VI. UWZGLEDNIENIE UWARUNKOWAN ROZWOJU
PRZESTRZENNEGO GMINY

1. USTALENIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego zostat przyjety
Uchwata nr 22/18 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. w sprawie
planu  zagospodarowania  przestrzennego  wojewodztwa  mazowieckiego.  Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego jest zgodny ze Strategia
rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+.

Zadania i kierunki dziatan wynikajace z zapiséw Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego dla gminy Zelechow:

1. Rozbudowa drogi wojewddzkiej 807 na odcinku od skrzyzowania z droga krajowa

nr 17 do granicy wojewodztwa mazowieckiego i lubelskiego.

2. Uwzglednienie obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig — rzeki Wilga i Promnik,
w tym ograniczenie zagospodarowania w tych obszarach.

Przeciwdziatanie nadmiernemu przeznaczeniu gruntow rolnych na inne cele.

4. Ochrona przed presja urbanizacyjng najcenniejszych i najbardziej produktywnych
elementéw rolniczej przestrzeni produkcyjnej (predysponowanych do petnienia
funkgji zywicielskich o strategicznym znaczeniu.

5. Ograniczenie zmiany przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne.

6. Ochrona krajobrazu, ograniczenie dziatan negatywnie wptywajacych na walory
krajobrazowe.

w

Sposob uwzglednienia w planie ogolnym zapisow planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego

Plan ogdlny miasta i gminy Zelechéw uwzglednia zapisy planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego poprzez:

1. wyznaczenie stref komunikacyjnych SK w przebiegu istniejacej drogi wojewodzkiej
nr 807;

2. wyznaczenie stref otwartych obejmujgcych wieksze kompleksy lesne i zadrzewienia oraz
najcenniejsze, najbardziej produktywne elementy rolniczej przestrzeni produkcyjnej;

3. wyznaczenie stref otwartych ktore ograniczaja zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, umozliwia ochrone waloréw krajobrazowych
z zachowaniem zasad zrobwnowazonego rozwoju;

4. wyznaczenie stref otwartych w obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig;

5. wyznaczenie stref planistycznych uwzgledniajac istniejagcg zabudowe, uktad
komunikacyjny i infrastrukture techniczng, tworzac zwarte kompleksy zabudowy,
pozostawiajac w rozproszeniu jedynie istniejagcag zabudowe, a tym samym ograniczajac
degradacje otwartych terenéw i przydatnych dla rolnictwa;

6. wyznaczenie stref planistycznych uwzgledniajacych ochrone krajobrazu przed chaosem
inwestycyjnym oraz okresleniem gminnych standardéw urbanistycznych, ktére beda
ksztattowaty tad przestrzenny;
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7. okreslenie gminnych standardéw urbanistycznych, ktére umozliwiaja realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad fadu przestrzennego, zrobwnowazonego rozwoju,
w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego, uwarunkowan przyrodniczych oraz
w oparciu o wyksztatcony uktad drdg. Okreslone gminne standardy urbanistyczne
umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu, ochrone przyrody w tym przeciwdziatanie
dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawigzujgcej do istniejacych obiektow i otoczenia.

2. FORMY OCHRONY PRZYRODY

W granicach gminy Zelechéw, ani w jej bezposrednim sasiedztwie, nie wystepuja
wielkoobszarowe formy ochrony przyrody, takie jak obszary Natura 2000, parki krajobrazowe,
obszary chronionego krajobrazu itp. Jedynymi formami przyrodniczymi wyznaczonymi
na podstawie ustawy o ochronie przyrody sa pomniki przyrody.

Rysunek 5 Pomniki przyrody na terenie miasta i gminy Zelechéw
zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GDOS,
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Pomniki przyrody

Na terenie miasta i gminy Zelechdéw znajduje sie obecnie sze$¢ pomnikéw przyrody,
z czego trzy to grupy drzew, w tym jedna aleja. Pomniki to drzewa z gatunku: dab szyputkowy,
lipa drobnolistna, platan klonolistny, jatowiec pospolity, klon jawor. Szczegdtowy wykaz
pomnikow przyrody znajdujacych sie na terenie gminy zawarto w ponizszej tabeli.

Tabela 5. Wykaz pomnikéw przyrody znajdujacych sie na terenie miasta i gminy Zelechéw
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zrédto: dane GDOS

Ip. typ gatunek lokalizacja akt prawny obowiazujacy
szpaler usytuowany w pasie
grupa drogowym po zachodniej stronie
1 (aleja) Lipa drobnolistna drogi gminnej do Stefgnowa od
drzew (Tilia cordata) — 8 szt. skrzyzowania z droga Zelechéw-
Gonczyce, w miejscowosci Stefandw
dz. ew. nr 98/1 obr. Stefanéw
Rozporzadzenie Nr 4 Wojewody
drzewo usytuowane ok 200 m na Mazowieckiego z dnia 2 marca
5 drzewo Dab szyputkowy potudnie od drogi Zelechéw - 2009 r. w sprawie pomnikéwv
(Quercus robur) Gonczyce we wsi Whadystawow, przyrody potozonych na terenie
dz. ew. 463/2 obr. Wtadystawow powiatu garwolinskiego
Jatowiec pospolity krzewy usytuowane ok 80 m od
3 grr;:j (Juniperus communis) drogi Stefanow-Kebtow,
-9 szt. dz. ew. nr 666/1 obr. Stefanéw
Lipa drobnolistna q . Rozporzadzenie Nr 3 Wojewody
(Tilia cordata) — 2 szt. zewa usytuowane na terenie Mazowieckiego z dnia 2 marca
grupa . zabytkowego parku w miejscowosci . -
4 drzew Platan klonolistny Zelechow, 2009 r W sprawie ustanf)menla
(Platanus xacerifolia) dz. ew. nr 1455/15 obr. m. Zelechéw pomnlk.ow pr;yrody po’ro.zlon}/ch na
— 1 szt. terenie powiatu garwolinskiego
drzewo drzewo usytuowane na terenie
5 U Lipa drobnolistna leSnym, bedacym w zarzadzie
#H1pa , (Tilia cordata Mill) Nadlesnictwa Garwolin,
harcerzy dz. ew. nr 195" obr. Jandwek Uchwata Nr XL/291/2022 Rady
Miejskiej w Zelechowie z dnia
27 kwietnia 2022 r. w sprawie
drzewo klon jawor drzewo usytuowane na terenie ustanowienia pomnikéw przyrody
. leSnym, bedacym w zarzadzie
6 ,,Harcer"skl (Acer pseudoplatanus Nadlesnictwa Garwolin,
Jawor L) dz. ew. nr 207 obr. Janéwek

W stosunku do pomnikéw przyrody obowigzujg zakazy zgodnie z art. 45 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Sa to ograniczenia zwigzane gtownie z zakazem
niszczenia lub przeksztatcenia obiektu, zmiang stosunkédw wodnych czy zmiang sposobu
uzytkowania ziemi.

Sposdob uwzglednienia w planie ogélnym wystepowania form ochrony przyrody

Ochrona pomnikéw przyrody jest mozliwa na podstawie przepiséw odrebnych
we wszystkich strefach planistycznych.

Zapisy planu ogodlnego uwzgledniaja uwarunkowania wynikajace z potozenia
czesci gminy w formach ochrony przyrody i nie koliduja z przepisami odrebnymi
z zakresu ochrony przyrody oraz nakazami i zakazami okreslonymi dla poszczegolnych
form ochrony przyrody.

T wg wspbdtrzednych geodezyjnych zgodnych z PUWG 1992 wskazanych w uchwale ustanawiajacej pomnik przyrody,

zlokalizowany jest on na dziatce ew. nr 206 obr. Janéwek
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3. OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, WALY
PRZECIWPOWODZIOWE ORAZ PASY O SZEROKOSCI 50 M OD STOPY
WALU

W gminie Zelechow zagrozenie powodziowe stanowig rzeki Wilga i Promnik. W zakresie
oceny ryzyka powodziowego dla obszaru miasta obowigzujg mapy zagrozenia powodziowego
(MZP) i mapy ryzyka powodziowego (MRP) opracowane przez Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie.

Na MZP w granicach gminy wskazano obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig,
tj. o wysokim prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi (Q=10%, tzw. wody dziesiecioletnie)
i 0 Srednim prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi (Q=1%, tzw. wody stuletnie), a takze
obszary zagrozenia powodzig o niskim prawdopodobienstwie wystapienia powodzi (Q=0,2%,
tzw. wody pieésetletnie). Zaréwno rzeka Wilga, jak i Promnik, w granicach gminy Zelechéw nie
sa obwatowane.

Zgodnie z MRP w zasiegu obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig od rzeki Wilgi
i Promnika znajduja sie jedynie uzytki zielone i zielen naturalna w dolinie rzecznej, nie
sg zagrozone zalaniem zabudowania o charakterze mieszkalnym.
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Rysunek 6 Zagrozenie powodziowe w Gminie Zelechéw
zrodio: Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z ISOK
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obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig:
w ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (Q=10%)
~ w ktérych prawdopodobienistwo wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi raz na 100 lat (Q=1%)
obszary zagrozenia powodzia:
| w ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (Q=0,2%)

Sposob uwzglednienia obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig wyznaczono strefy otwarte. W strefach
tych ustalono profil podstawowy zgodny z zatacznikiem nr 1 Rozporzadzenia POG, natomiast
w profilu dodatkowym dopuszczono wytacznie teren zieleni urzadzonej.

Na obszarze gminy Zelechéw nie wystepuja waty przeciwpowodziowe.

Zapisy planu ogodlnego uwzgledniaja uwarunkowania wynikajace z potozenia
czesci gminy w obszarach szczegélnego zagrozenia powodzia i nie koliduja z przepisami
odrebnymi z zakresu Prawa Wodnego.

44



4. OBSZARY GRUNTOW ZMELIOROWANYCH

W mysl art. 195 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960)
melioracje wodne polegajg na regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia zdolnosci
produkcyjnej gleby i utatwienia jej uprawy. Z kolei art. 192 ust. 1 zakazuje m.in. niszczenia lub
uszkadzania urzadzen wodnych, utrudniania przeptywu wody w zwigzku z wykonywaniem lub
utrzymywaniem urzadzen wodnych, z tego wzgledu nalezy zachowac¢ szczegdlng ostroznosc
przy wykonywaniu prac ziemnych w poblizu rowdw i rurociggéw drenarskich tak aby ich nie
uszkodzi¢.

Na terenie gminy Zelechéw istniejg i funkcjonuja sieci urzadzehn melioracji wodnych
szczegbtowych, bedacych pod opieka Gminnej Spotki Wodnej Zelechdéw oraz indywidualnych
wihascicieli gruntéw. Urzadzenia melioracji wodnych szczegdtowych to m.in. rowy wraz
z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie, drenowania, rurociagi o $rednicy ponizej 0,6 m,
czy ziemne stawy rybne, jesli stuzg polepszeniu zdolnosci produkcyjnej gleby. Na obszarze
gminy grunty zmeliorowane wystepuja praktycznie na catym jej obszarze, w obrebach
ewidencyjnych: Kalindw, Kottéwka, tomnica, Nowy Goniwilk, Nowy Kebtow, Piastow, Sokolniki,
Stary Goniwilk, Stary Kebtéw, Stefanow, Wiadystawdw, Wola Zelechowska i Zakrzdéwek, a takze
na obszarze miasta Zelechowa.

Zgodnie z art. 188 ust. 1 Prawo wodne utrzymywanie urzadzen wodnych nalezy do ich
wiascicieli i polega na eksploatacji, konserwacji oraz remontach w celu zachowania ich funkgji.

Wiasciciele gruntéw, na ktorych znajduja sie urzadzenia wodne oraz zlokalizowanych
w bezposrednim sasiedztwie rowdw zobowiagzani sg do ich utrzymywania we wtasciwym stanie
zgodnie z art. 205 ustawy Prawo wodne. Utrzymywanie urzadzen melioracji wodnych nalezy
do zainteresowanych wiascicieli gruntdw, a jezeli urzadzenia te sg objete dziatalnoscig spofki
wodnej dziatajacej na terenie gminy lub zwigzku spotek wodnych, w ktérym jest zrzeszona
spotka wodna dziatajgca na terenie gminy - do tej spotki lub tego zwigzku spdtek wodnych.

Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie nie sprawuje nadzoru nad urzadzeniami
melioracyjnymi (rowy, drenowanie) wystepujacymi na gruntach rolnych.

Wykonywanie prac utrzymaniowych rowéw melioracyjnych musi by¢ zgodne
z obowiazujacymi przepisami prawa z zakresu ochrony srodowiska oraz ochrony przyrody.

Sposob uwzglednienia w planie ogélnym gruntow zmeliorowanych

Zapisy planu ogdlnego miasta i gminy Zelechéw nie koliduja z prawidtowym
funkcjonowaniem, utrzymaniem i rozwojem sieci urzadzen melioracji wodnych. Wystepujace
na terenie gminy obszary gruntéw zmeliorowanych nie wplywaja na wyznaczenie stref,
poniewaz przepisy odrebne nie wykluczaja zabudowy na tych obszarach, a wskazuja jedynie
potrzebe przebudowy tych urzadzen, jezeli wymaga tego realizacja inwestycji.

5. TERENY ZAGROZONE RUCHAMI MASOWYMI ZIEMI ORAZ TERENY,
NA KTORYCH WYSTEPUJA TE RUCHY

Zgodnie z Mapa osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami masowymi (MOTZ)
opracowana przez Panstwowy Instytut Geologiczny w ramach projektu SOPO - Systemu
Ostony Przeciwosuwiskowej, na terenie gminy Zelechéw nie wystepuja udokumentowane
osuwiska ani obszary predysponowane do wystepowania na nich ruchéw masowych.
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6. STREFY OCHRONNE UJEC WODY

Zbiorowe zaopatrzenie w wode obszaréw miasta i gminy Zelechéw do celéw bytowo-
gospodarczych odbywa sie poprzez cztery gminne ujecia, tj.:

= Ujecie w miescie Zelechowie, potozone przy ul. Pitsudskiego, sktadajace sie z jednej
studni gtebinowej (studnia nr 2) zlokalizowanej na dziatce ew. nr 53/15 w obrebie
m. Zelechdw oraz ze stacji uzdatniania wody;

= Ujecie w miescie Zelechowie, potozone przy ul. Dhugiej, sktadajgce sie ze studni
gtebinowej zlokalizowanej na dziatce ew. nr 2728/15 w obrebie m. Zelechéw;

= Ujecie w Piastowie skfadajace sie z trzech studni gtebinowych zlokalizowanych
na dziatce ew. nr 622/5 w obrebie Piastow oraz ze stacji uzdatniania wody;

= Ujecie w Nowym Goniwilku sktadajace sie z trzech studni gtebinowych zlokalizowanych
na dziatce ew. nr 642 w obrebie Nowy Goniwilk oraz ze stacji uzdatniania wody;

Ponadto na terenie gminy znajduja sie ujecia wod podziemnych, z ktorych pobierana
woda wykorzystywana jest na cele socjalno-bytowe, gospodarcze i przemystowe.

Tabela 6. Ujecia wéd podziemnych na terenie miasta i gminy Zelechéw, dla ktérych wydano pozwolenia

wodnoprawne
zrodto: PGW Wody Polskie RZGW w Warszawie

strefa
Lp. lokalizacja opis Pozwolenie wodnoprawne (PWP) ochrony
bezposr.
dz. ew. nr 53/15 pobor wod w celu WW.ZUZ.4210.616.2025
1 ob; m .Zelechéw zaopatrzenia ludnosci w wode Dyrektor Zarzadu Zlewni w Warszawie +
o przeznaczong do spozycia zdn. 20.08.2025 .
dz. ew. nr 2728/15 pobdr wod w celu WA.ZUZ.6.4210.784.2022. MWL
2 ol;r m elechow zaopatrzenia ludnosci w wode | Dyrektor Zarzadu Zlewni w Warszawie +
o przeznaczong do spozycia zdn. 10.01.2023 r.
dz. ew. nr 642 pobdr wod w celu WA.ZUZ.6.4210.784.2022. MWL
3 obr Nowh Goniwilk zaopatrzenia ludnosci w wode | Dyrektor Zarzadu Zlewni w Warszawie +
’ y przeznaczona do spozycia zdn. 10.01.2023 r.
pobor wod w celu WA.ZUZ. 4210.58.2025
4 dz(‘)s;N‘P?;Sféfv/s zaopatrzenia ludnosci w wode | Dyrektor Zarzadu Zlewni w Warszawie +
' przeznaczong do spozycia zdn. 15.04.2025 r.
dz. ew. nr 472 pobdr wod na potrzeby RS'6341'55'20.1,4 .
5 obr. m. Zelechow Jaktadu Starosta Garwolinski +
T zdn. 11.07.2014 r.
dz. ew. nr 1455/14 pobdr wod na potrzeby RS'6223-26/20.95 .
6 obr. m. Zelechéw socjalno-bytowe szkoty starosta Ganwolifiski +
z dn. 23.09.2005 .
7 oclizr. an.Zr;rIJ:hsc’?w nieeksploatowana bd -
dz. ew. nr 194/3 pobér wod na potrzeby RS'6223_9/209,4 .
8 obr. Janowek lesniczowki Starosta Garwolinski +
’ z dn. 29.03.2004 .
dz. ew. nr 68,7 pobor wod na cele piekarni, RS.6223-6/2005
9 obr. m .Zelechc')w potrzeby technologiczne myjni Starosta Garwolinski -
T i socjalno-bytowe z dn. 29.04.2005 r.

Zapewnieniu odpowiedniej jakosci wod ujmowanych do zaopatrzenia ludnosci w wode
przeznaczong do spozycia przez ludzi oraz zaopatrzenia zaktaddéw wymagajacych wody
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wysokiej jakosci, a takze ochronie zasobdw wodnych, stuzy m.in. ustanawianie stref ochronnych
uje¢ wody. Strefe ochronng stanowi obszar, na ktérym obowigzuja nakazy, zakazy
i ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntéw oraz korzystania z wéd. Strefa ochronna moze
obejmowac wytacznie teren ochrony bezposredniej albo teren ochrony bezposredniej i teren
ochrony posredniej. Strefe ochronng obejmujaca wytacznie teren ochrony bezposredniej
ustanawia sie dla kazdego ujecia wody, z wytaczeniem uje¢ wody stuzacych do zwyktego
korzystania z wod. Teren ochrony posredniej ujecia wéd podziemnych obejmuje obszar
zasilania ujecia wody.

Obszar miasta i gminy Zelechéw znajduje sie poza zasiegiem stref ochronnych
obejmujacych tereny ochrony posredniej uje¢ wod.

Dla uje¢ wéd podziemnych ustanowione zostaty strefy ochronne obejmujace wytacznie
tereny ochrony bezposredniej.

W zasiegu stref ochrony bezposredniej obowigzuja nastepujace zakazy i nakazy:
» zakaz uzytkowania gruntéw do celdow niezwigzanych z eksploatacjg ujecia wody;

* nakaz odprowadzania wéd opadowych lub roztopowych w sposob uniemozliwiajacy
przedostanie sie ich do urzadzen stuzacych do poboru wod;

* nakaz zagospodarowania terenu zielenig;

* nakaz odprowadzania poza granice terenu ochrony bezposredniej Sciekow z urzadzen
sanitarnych przeznaczonych do uzytku dla oséb zatrudnionych przy obstudze urzadzen
stuzacych do poboru wody;

» nakaz ograniczenia wylacznie do niezbednych potrzeb przebywania osdéb
niezatrudnionych przy obstudze urzadzen stuzacych do poboru wody.

47



Rysunek 7. Lokalizacja uje¢ wéd podziemnych oraz stref ochrony bezposredniej na terenie gminy Zelechéw
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych PGW Wody Polskie RZGW w Warszawie
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Sposob uwzglednienia w planie ogélnym stref ochronnych uje¢ wody

W kazdej strefie planistycznej istnieje mozliwosci wyznaczenie terenow infrastruktury
technicznej o powierzchni do 0,5 ha, wzwiazku z powyzszym mozliwe jest utrzymanie
istniejacych uje¢ wody wraz ze strefami ochrony bezposredniej. Ustalenia planu ogolnego
uwzgledniaja lokalizacje uje¢ wody oraz nie koliduja z zapisami zawartymi w przepisach
odrebnych zawierajacymi zakazy i nakazy dotyczace stref ochronnych uje¢ wody.

7. OBSZARY OCHRONNE ZBIORNIKOW WOD SRODLADOWYCH

Obszary ochronne to ustanowione przez Wojewode na wniosek Wod Polskich obszary,
na ktorych obowiazuja zakazy oraz ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntow lub
korzystania z wod, w celu ochrony zasobdéw tych wéd przed degradacja.

Na terenie gminy Zelechow nie wyznaczono obszarow ochronnych zbiornikow wod
srodlagdowych ustanowionych na podstawie przepiséw ustawy Prawo Wodne.
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8. TERENY GORNICZE | OBSZARY GORNICZE WRAZ Z FILARAMI
OCHRONNYMI, UDOKUMENTOWANE ZtOZA KOPALIN, KOMPLEKSY
PODZIEMNEGO SKEADOWANIA DWUTLENKU WEGLA | PODZIEMNE
BEZZBIORNIKOWE MAGAZYNY SUBSTANCIJI

Na obszarze gminy Zelechéw nie wystepuja ztoza kopalin, tereny gornicze, obszary
gornicze udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla ani
udokumentowane podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

9. OBSZARY UZDROWISK ORAZ OBSZARY OCHRONY
UZDROWISKOWE)J

Gmina Zelechéw nie zalicza sie do gmin uzdrowiskowych, na jej terenie nie znajduja
sie obszary uzdrowisk ani obszary ochrony uzdrowiskowej, o ktérych moéwi ustawa z dnia 28
lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach o obszarach ochrony uzdrowiskowej
oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1420 z p6zn. zm.).

10. ZABYTKI OBJETE FORMAMI OCHRONY, O KTORYCH MOWA
W USTAWIE Z DNIA 23 LIPCA 2003 R. O OCHRONIE ZABYTKOW
| OPIECE NAD ZABYTKAMI (DZ. U. Z 2022 R. POZ. 840 ORAZ Z 2023
R. POZ. 951 | 1688), LUB UJETE W WOJEWODZKIEJ LUB GMINNE)J
EWIDENCJI ZABYTKOW ORAZ DOBRA KULTURY WSPOLCZESNE)J

Zabytki nieruchome

Rejestr zabytkow

Na terenie gminy Zelechéw znajduje sie jedenascie obiektéw wpisanych do rejestru
zabytkéw nieruchomych wojewédztwa mazowieckiego, wykaz przedstawia tabela ponizej.
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Tabela 7 Wykaz zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkow nieruchomych wojewédztwa mazowieckiego

L-p- Nazwa obiektu Miejscowos¢ Adres Numer rejestru Okeres . Ewidencja
powstania
1. Rynek (uktad . ) A-468
przestrzenny z Zelechow k. XVII-XIX | NIE
. ) 7 13.03.1998
przylegtymi kwartatami)
2. A-7/38
Ratusz z sukiennicami Zelechéw Ul. Rynek 1 | z25.01.1955 XVII/XIX TAK
(382 25.10.1957)
3.
1692-1728,
Kosciot parafialny pw. : A->1/261 1836, k. XIX
. . Zelechoéw z 18.07.1960 ' TAK
Zwiastowania NMP 2 28.02.2000 rozbud.
1889-1894
4. Cmentarz przykoscielny Zelechéw 51z 28.02.2000 - TAK
5. e . A-54/267 z
E;S:i';;a';aé?i’kzg;w‘ Zelechéw 25.11.1960 )1(3(41' XX T Tak
i z28.02.2000
6. Cmentarz przykoscielny Zelechow 54 729.02.2000 | - TAK
7 Zespot patacowy: ul.
—patac, . , Marsza+ka A-53/266 z
oficyna, Zelechéw ngefa ' ?5.09.1960 XVII-XIX TAK
_park Pitsudskieg | {z 70.01.7998
0 36A
8. Zespdt folwarczny:
-strozéwka,
-dwojak,
-trojaJk, ul.
_oémiorak, . , Marsza+ka A-389 z
—chlew Zelechow Jozefa 16.03.1987 k. XIX TAK
' - Pitsudskieg | iz 03.03.2000
-chlew-obora-stajnia,
-dawne warsztaty ob. °
obora, -
spichlerz
9. ul. Wojska | A-363z
Dworek Zelechéw Polskiego 31.12.1983 i z 1 pot. XIX TAK
7a 02.03.2000
10. ul.
. . . . L A-1188 z pocz. XIX-
Cmentarz zydowski Zelechow gzjroplckle 28.05.2013 1945 TAK
11. | Mykwa - taznia rytualna, A-1358 z
w piwnicy nieistniejagcego | Zelechow ul. Pudty 21.11.2016 1930 NIE
domu kahalnego iz20.12.2016

Zrédto: Rejestr zabytkéw wojewédztwa mazowieckiego
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Rysunek 8 Zabytki wpisane do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewédztwa mazowieckiego

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie rejestru zabytkow nieruchomych wojewddztwa mazowieckiego
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Gminna ewidencja zabytkéw

Poza obiektami wpisanymi do rejestru zabytkdéw, wystepuje 118 obiektéw ujetych
w gminnej ewidencji zabytkow gminy Zelechéw.
Tabela 8 Wykaz zabytkéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw gminy Zelechéw (z wytaczeniem
zabytkow wpisanych do rejestru zabytkéw wojewdédztwa mazowieckiego)

L.p. Nazwa obiektu Miejscowos¢ Adres
1 Uktad urbanistycznywmiejscowoéci, XV-XIX Zelechow Zelechbw
Wikariat w zespole kosciota par. pw. . .
2 ZwiastF;wania NMP i Zelechow
3 Kancelaria parafia!na w zes.pole kosciota elechow
par. pw. Zwiastowania NMP
4 Cmentarz parafialny Zelechéw
5 Kaplica grobowa Orglegéw na cmentarzu Zelechow
parafialnym
6. Straznica OSP Zelechow Kosciuszki 25
7 Dom murowano-drewniany nr 7 Zelechéw Chtopickiego 7
8. Dom drewniany nr 10 Zelechow Chtopickiego 10
9. Dom drewniany nr 17 Zelechow Chtopickiego 17
10. Dom drewniany nr 20 Zelechéw Chtopickiego 20
11. Dom drewniany nr 30 Zelechéw Chtopickiego 30
12. Dom drewniany nr 44 Zelechéw Chtopickiego 44
13. Dom drewniany nr 54 Zelechéw Chtopickiego 54
14. Dom drewniany nr 17 Zelechow Diuga 17
15. Dom drewniany nr 39 Zelechow Dtuga 39
16. Dom drewniany nr 59 Zelechow Dtuga 59
17. Dom drewniany nr 66 Zelechow Dtuga 66
18. Dom murowany nr 72 Zelechow Dtuga 72
19. Dom drewniano-murowany nr 120 Zelechéw Dtuga 120
20. Dom drewniany nr 122 Zelechéw Diuga 122
21. Dom drewniany nr 124 Zelechéw Diuga 124
22. Dom murowany nr 136 Zelechéw Dtuga 136
’3. Kapliczka lmurowana, przydrozna z figura Zelechdw Dhuga
sw. Jana Nepomucena
o Figura kamienna, przydrozna z rzezba Zelechdw Dhuga
Chrystusa
25. Miyn elektryczny Zelechow Dtuga
26. Dom drewniany nr 1 Zelechow Kilinskiego 1
27. Dom drewniany nr 2 Zelechow Kilinskiego 2
28. Dom drewniany nr 26 Zelechéw Konopnickiej 26
29. Dom drewniany nr 18 Zelechéw Kosciuszki 18
30. Dom murowany nr 29 Zelechéw Kosciuszki 29
31. Dom drewniany nr 31 Zelechéw Kosciuszki 31
32, Pomnik granitowy upamietniajacy Zelechow Kosciuszki
Konstytucje 3-Maja
33. Dom drewniany nr 4 Zelechéw Lelewela 4
34. Dom drewniany nr 11 Zelechéw Lelewela 11
35. Dom drewniany nr 16 Zelechéw Lelewela 16
36. Dom drewniany nr 28 Zelechéw Lelewela 28
37. Dom murowany nr 35 Zelechéw Lelewela 35
38. Dom drewniany nr 6 Zelechéw Lipowa 6
39. Dom drewniany nr 8 Zelechéw Lipowa 8
40. Dom murowany nr 22, ob. Bank Zelechéw Pitsudskiego 22
41. Dom murowany nr 26 Zelechéw Pitsudskiego 26
42. Dom murowany nr 32 Zelechéw Pitsudskiego 32
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43, Dom murowany nr 37, ob. UM i G Zelechéw Pitsudskiego 37

44, Dom drewniany nr 2 Zelechéw Pudty 2

45, Dom drewniany nr 7 Zelechéw Pudty 7
Pomnik polegtych i pomordowanych w . .

46. P Ia?aZh 1929_1945 y Zelechow Pudty

47. Dom drewniany nr 4 Zelechéw Reymonta 4

48. Dom drewniany nr 22 Zelechéw Reymonta 22

49, Dom murowany nr 4 Zelechéw Rynek 4

50. Dom murowany nr 8 Zelechéw Rynek 8

51. Dom drewniany nr 6 Zelechow Staszica 6

52. Dom murowany nr 14 Zelechow Staszica 14

53. Dom drewniany nr 16 Zelechow Staszica 16

54. Dom drewniany nr 18 Zelechow Staszica 18

55. Dom drewniany nr 2 Zelechow Traugutta 2

56. Dom murowany nr 3 Zelechow Traugutta 3

57. Dom drewniany nr 12 Zelechow Traugutta 12

58. Dom murowany nr 14 Zelechow Traugutta 14

59. Dom murowany nr 17 Zelechow Traugutta 17

60. Dom drewniany nr 24 Zelechow Traugutta 24

61. Dom murowany nr 4 Zelechow Waisenberga 4

62. Dom drewniany nr 55 Zelechow Wilczyska 55

63. Dom murowano-drewniany nr 3 Zelechéw Wojska Polskiego 3

64. Dom drewniany nr 10 Zelechow Wojska Polskiego 10

65. Dom murowany nr 15 Zelechow Wojska Polskiego 15

66. Dom drewniany nr 29 Zelechow Wojska Polskiego 29

67. Dom drewniany nr 49 Zelechow Wojska Polskiego 49

68. Kapliczka murowana, przydrozna Zelechow Wojska Polskiego

69. Uktad przestrzenny Vrviejscowoéci, XVI-XIX Gozdek Gozdek

70. Dom drewniany nr 2 Gozdek Gobzdek 2

71. Dom drewniany nr 4 Gozdek Gobzdek 4

72. Dom drewniany nr 44 Gozdek Gozdek 44

73. Dom drewniany nr 48 Gozdek Gozdek 48

74, Kapliczka murowa:? 1n:przeciwko posesji Gozdek Gozdek 14

75. Dom drewniany nr 19 Gasiory Gasiory 19

76. Dom drewniany nr 21 Gasiory Gasiory 21

77. Dom drewniany nr 15 Huta Zelechowska Huta Zelechowska 15

78. Obora murowana w zagrodzie nr 54 Huta Zelechowska Huta Zelechowska 54

79, Uktad przestrzenny r\;iejscowoéci, XVII-XIX Kalinow Kalindw

80. Dom drewniany nr 12 Kalinéw Kalindw 12

81. Dom drewniany nr 20 Kalindw Kalinéw 20

82. Dom drewniany nr 28 Kalinédw Kalinéw 28

83. Dom drewniany nr 38 Kalinow Kalinbw 38

84. Dom drewniany nr 40 Kalinow Kalinow 40

85. KuZnia drewniana w zespole domu nr 2 Kalinow Kalinow 2

86. Kapliczka murowana, przydrozna Kalinow Kalinow

87 Uktad przestrzenny r\;iejscowoéci, XVII-XIX Kottowka Kottowka

88. Dom murowany nr 4 Kottéwka Kottéwka 4

89. Dom drewniany nr 41 Nowy Goniwilk Nowy Goniwilk 41

90. Dom drewniany nr 18 Nowy Kebtéw Nowy Kebtéw 18

91. Dom drewniany nr 2 Piastéw Piastéw 2

92. Budynek gospodarczy w zespole domu nr 2 Piastéw Piastéw 2

93. Kuznia drewniana w zespole domu nr 2 Piastéw Piastéw 2
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94. Dom drewniany nr 18 Piastéw Piastéw 18
95. Dom drewniany nr 39 Piastow Piastéw 39
96. Dom drewniany nr 50 Piastow Piastéw 50
97. Dom drewniany nr 69 Piastow Piastéw 69
98. Dom drewniany nr 70 Piastow Piastéw 70
99. Dom drewniany nr 95 Piastow Piastéw 95
100. Kaphczkla murowana, E:)r.zyd‘rozna W Piastow Piastow
srodkowej czesci wsi
101, Kaphczkg murowana, przyc{irozna Qrzy Piastow Piastow
skrzyzowaniu z drogg Zelechéw - Gonhczyce
Pomnik betonowy, poswieconym polegtych . o
102. w latach 1939-1945 Piastow Piastow
103. Dom drewniany nr 12 Stary Goniwilk Stary Goniwilk 2
104. Dom drewniany nr 33 Stary Goniwilk Stary Goniwilk 33
105. Dom drewniany nr 5 Stary Kebtéw Stary Kebtéw 5
106. Dom drewniany nr 17 Stary Kebtéw Stary Kebtéw 17
107, | K@pliczka murowana, przydrozna w pn. Stary Kebtéw Stary Kebtow
czesci wsi
108, Koscioft filialny pw. Ma.tk.l Boskiej Stefandw Stefandw
Czestochowskiej
100. Dom drewniany nr 72 Stefanow Stefanow 72
110. Dom drewniany nr 15 Wiadystawdw Wiadystawdw 15
111. Dom drewniany nr 16 Wiadystawéw Wiadystawdw 16
112. Dom drewniany nr 21 Wiadystawdw Wiadystawdw 21
113. Dom drewniany nr 112 Wola Zelechowska Wola Zelechowska 112
114. Dom drewniany nr 121 Wola Zelechowska Wola Zelechowska 121
115. Kapliczka murowana, przydrozna przy Wola Zelechowska Wola Zelechowska 119A
posesji nr T19A
116, Uktad przestrzenny wlejscowosa, XVI-XIX Zakrzowek Zakrzdwek
117. Dom drewniany nr 9 Zakrzdwek Zakrzdwek 9
118. Dom drewniano-murowany nr 22 Zakrzéwek Zakrzéwek 22

Zrédto: Gminna ewidencja zabytkéw gminy Zelechéw

Zabytki archeologiczne

W granicach administracyjnych gminy Zelechow zewidencjonowano 1 stanowisko

archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow wojewddztwa mazowieckiego.
Tabela 9 Wykaz zabytkéw archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewédztwa
mazowieckiego znajdujacych sie na terenie gminy Zelechéw

Numer Numer Nr reiestru
L.p. Miejscowos¢ | Obszar | stanowiska | stanowiska w Czas powstania J .
. . L . zabytkow
na obszarze | miejscowosci
H . -
1. . uta 65-75 1 1 sredniowiecze A-248/1058
Zelechowska

Zrodho: Wykaz zabytkéw wojewédztwa mazowieckiego - Delegatura Siedlce stan na 21 grudnia 2023 roku
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Rysunek 9 Stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow nieruchomych wojewédztwa
mazowieckiego
Zrédto: Opracowanie witasne na postawie rejestru nieruchomych wojewédztwa mazowieckiego

LEGENDA
— . R . .
g8ranice administracyjne gminy
granice obrebow ewidencyjnych

’ zabytek archeologiczny wpisany do rejestru
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Zabytki archeologiczne ujete w gminnej ewidencji zabytkow

Poza obiektami wpisanymi do rejestru zabytkow, wystepuje

137 zabytkow

archeologicznych ujetych w gminnej ewidencji zabytkow gminy Zelechow.
Tabela 10 Wykaz zabytkéw archeologicznych znajdujacych sie na terenie gminy Zelechéw (z wylaczeniem

zabytkow wpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego)

Numer
Numer stanowiska
L.p. | Miejscowos¢ | Obszar | stanowiska W Czas powstania
na obszarze | . . . .
miejscCowosci
1. Nowy Goniwilk 65-74 2 1 epoka neolitu
2. Nowy Goniwilk 65-74 3 2 epoka kamienia
3. Nowy Goniwilk 65-74 4 3 epoka kamienia
4. Nowy Goniwilk 65-74 5 4 epoka kamienia
5. Nowy Goniwilk 65-74 22 5 okres rzymski
epoka kamienia — epoka zelaza,
6. Nowy Goniwilk 65-74 26 6 wczesne Sredniowiecze, okres
nowozytny
7. Nowy Goniwilk 65-74 27 7 starozytnos¢
8. Nowy Goniwilk 65-74 28 8 wczesne Sredniowiecze
9. Nowy Goniwilk 65-74 33 9 okres rzymski
10. Nowy Goniwilk 65-74 34 10 epoka kamienia
11. Nowy Goniwilk 65-74 35 11 starozytnosé
12. Stary Goniwilk 65-74 32 1 wczesne Sredniowiecze, nieokreslony
13. Gozdek 65-74 41 3 wczesne $redniowiecze
14. Gozdek 65-75 35 1 starozytnosé
15. Gozdek 65-75 36 2 wczesne $Sredniowiecze
16. _ Huta 65-75 3 1 wczesne $redniowiecze
Zelechowska
17 Huta 65-75 8 16 epoka kamienia — epoka brazu
' Zelechowska P P d
18, _ Huta 65-75 9 17 wczesne sredmgmecze,
Zelechowska okres nowozytny
Huta .
19. Zelechowska 65-75 10 18 paleolit schytkowy
20 Huta 65-75 11 5 epoka kamienia — epoka zelaza
) Zelechowska P P
Huta -
21. Zelechowska 65-75 12 6 epoka kamienia
22. : Huta 65-75 13 7 wczesne $redniowiecze
Zelechowska
23 . Huta 65-75 14 8 wczesne sredn|F>W|ecze,
Zelechowska okres nowozytny
. . Huta 65-75 15 9 wcz’gsnelsredmovylecze,
Zelechowska po6zne sredniowiecze
25, _ Huta 65-75 16 10 epoka kamlenlla - gpoka zelaza,
Zelechowska wczesne $Sredniowiecze
26 ~ Huta 65-75 17 11 wcz,e,sne,sredhlovylecze,
Zelechowska pdzne sredniowiecze
27 _ Huta 65-75 18 12 staro,zytnqsc - wczesne
Zelechowska Sredniowiecze
28. Huta 65-75 19 13 epoka kamienia — epoka zelaza

Zelechowska
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Huta

29. elechowska 65-75 20 14 mezolit
Huta .
30. Zelechowska 65-75 21 15 okres rzymski
mezolit, epoka neolitu,
Huta epoka kamienia — epoka zelaza,
31. : 65-75 22 16 wczesna epoka brazu, starozytnos¢,
Zelechowska , S
wczesne $redniowiecze,
okres nowozytny, nieokreslony
Huta _ .
32. Zelechowska 65-75 23 17 epoka kamienia — epoka zelaza
33. . Huta 65-75 24 18 wczesne $redniowiecze
Zelechowska
34 Huta 65-75 25 19 wczesna epoka brazu, starozytnosé
] Zelechowska P azu Y
Huta L
35. Zelechowska 65-75 26 20 epoka kamienia
36, . Huta 65-75 27 1 pozne srednloywecze, okres
Zelechowska nowozytny
Huta . .
37. Zelechowska 65-75 28 22 nieokreslony
Huta . /.
38. Zelechowska 65-75 29 23 starozytnosc
Huta .
39. Zelechowska 65-75 30 24 neolit
40 Huta 65-75 31 25 epoka kamienia — epoka brazu
' Zelechowska P P a
41. : Huta 65-75 32 26 wczesne Sredniowiecze
Zelechowska
Huta .
42. Zelechowska 65-75 33 27 okres nowozytny
43. Janowek 66-75 6 1 XVI-XVII, XIX-XX
44, Kalinow 65-74 7 1 epoka kamienia
45, Kalinow 65-74 8 2 epoka kamienia
46. Kalinbw 65-74 30 3 wczesne Sredniowiecze
47 Kalindw 65-74 31 4 epoka kamlenlg - er_jcl>ka brazu,
starozytno$é
48. Kalinéw 65-74 42 5 epoka zelaza, okres nowozytny
49. Kottowka 66-75 5 1 XVI-XVII, XIX-XX
50. Kottéwka 66-75 11 2 epoka kamienia — epoka zelaza
51. Kottdwka 66-75 12 3 starozytnosé
52. tomnica 65-74 1 1 nieokreslony
53. tomnica 65-74 36 2 epoka kamienia
54. tomnica 65-74 37 3 starozytnosé
tomnica 65-74 4 starozytnos¢, wczesne
55. 38 Sredniowiecze, okres nowozytny,
nieokreslony
tomnica 65-74 39 5 epoka kamienia — epoka brazu,
56. okres rzymski, starozytnos¢,
nieokreslony
57 tomnica 65-74 40 6 starozytno§c, okrf-:‘s nowozytny,
nieokreslony
58. Piastow 65-74 10 2 epoka kamienia — epoka brazu
59. Piastow 65-74 11 15 epoka kamienia — epoka brazu
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60. Piastow 65-74 29 16 wczesne $redniowiecze
61. Piastow 65-74 14 1 epoka neolitu
62. Piastow 65-74 15 2 epoka kamienia — epoka brazu
63. Sokolniki 66-74 18 1 starozytnosé
64. Stary Kebtéw 66-74 2 1 XIV-XV, XVI, XVII, XVIII
65. Stary Kebtéw 66-74 24 2 X7, XVI-XVII
66. Stary Kebtéw 66-74 25 3 XI-X117, XVII
67. Stefanéw 66-74 3 1 XVI-XVIII, XIX-XX, XIX-XX
68. Stefanow 66-74 4 2 okres halsztacki
69. Stefandw 66-74 5 3 epoka neolitu, epoka neolitu,
wczesna epoka brazu
70. Stefanow 66-74 6 4 epoka neolitu, epoka brazu,
71. Stefanéw 66-74 6A 4A epoka neolitu
72. Stefanow 66-74 6B 4B epoka brazu?
73. Stefanéw 66-74 6C 4C epoka brazu?
74. Stefanéw 66-74 6D 4D epoka neolitu?
75. Stefanéw 66-74 6E 4E epoka brazu
76. Stefanow 66-74 6F 4F mezolit-neolit
77. Stefanéw 66-74 6G 4G epoka neolitu
78. Stefanéw 66-74 6H 4H epoka neolitu
79. Stefanéw 66-74 6l 4] epoka neolitu
80. Stefanéw 66-74 6) 4) epoka neolitu?
81. Stefanow 66-74 7 5 starozytnos¢?
82. Stefanéw 66-74 8 6 epoka neolitu
83. Stefanéw 66-74 9 7 epoka neolitu — epoka brazu?
84. Stefanow 66-74 10 8 mezolit?, epoka neolitu?, XVI-XVIII
85. Stefanéw 66-74 11 9 epoka neolitu
86. Stefandow 66-74 16 10 mezolit?, epoka neolitu?
87. Stefanéw 66-74 17 11 wczesna epoka brazu?
88. Stefanéw 66-74 19 12 epoka kamienia — epoka zelaza
89. Stefandéw 66-74 20 13 epoka kamienia — epoka zelaza
90. Stefanow 66-74 21 14 mezolit
91. Stefanow 66-74 22 15 epoka neolitu, XV, XVI-XVII, XVIII-XX
92. Stefanow 66-74 28 16 paleolit schytkowy,
epoka kamienia — epoka brazu

93. Stefanéw 66-74 29 17 nieokreslony
94. Stefanéw 66-74 30 18 wczesna epoka brazu?
95. Wiadystawow 66-74 23 1 epoka kamienia — epoka zelaza
96. Wiadystawdw 66-74 26 2 epoka kamienia — epoka zelaza
97. Wiadystawdw 66-74 27 3 XI-X11, XVII
98. Wiadystawdw 66-74 31 4 XVI = XVII, XIX
99. Wiadystawdw 66-74 32 5 koniec XV — XVII, XIX
100. Zele\i\:s::jvska 65-74 6 2 nieokreslony

Wola epokg Zglaza, wczesne
101. . 65-74 15 3 Sredniowiecze, wczesne

Zelechowska Sredniowiecze, okres nowozytny

102. Zele\i\:)cijvska 65-74 16 4 starozytnos¢, pozne Sredniowiecze
103. Wola 65-74 17 5 okres nowozytny, nieokreslony

Zelechowska
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Wola

starozytnosé, wczesne

104 Zelechowska 65-74 18 6 Sredniowiecze, okres nowozytny
Wola . ,
105. Zelechowska 65-74 19 7 nieokreslony
Wola . Lo .
106. Zelechowska 65-74 20 8 starozytnos¢, nieokreslony
Wola wczesne $redniowiecze, okres
107. . 65-74 21 9 .
Zelechowska nowozytny
108, _ Wola 65-74 23 10 epoka kamler?la - gpoka brazu,
Zelechowska wczesne $Sredniowiecze
100, . Wola 65-74 24 11 epoka kamlenlla - e.pol.<a zelaza,
Zelechowska wczesne Sredniowiecze
Wola L
110. Zelechowska 65-74 25 12 epoka kamienia — epoka brazu
Wola od 1 potowy XV wieku po czasy
111. elechowska 66-74 1 1 wspotczesne, XV,
XVI, XVl
112. | Zakrzéwek 66-75 2 1 od pofowy XV wieku do czasow
wspdtczesnych
113. Zakrzdwek 66-75 3 2 XVI-XVII, XIX
, ) epoka kamienia — epoka zelaza,
114. Zakrzdwek 66-75 4 3 XVIXVIL XVII-XIX, XIX?
115, Zelechéw 65-74 1 10 epoka kamienia — e.poka zelaza,
okres nowozytny
116. Zelechow 65-74 13 11 epoka brazu
117. Zelechow 65-74 14 12 epoka kamienia — epoka zelaza
118. Zelechéw 65-75 1 1 wczesne Sredniowiecze
119. Zelechow 65-75 2 2 pozne éredniowiecze
120. Zelechow 65-75 5 13 epoka neolitu
121. Zelechéw 65-75 6 14 mezolit
122. | Zelechow 65-75 7 15 S1arozytnosc - wezesne
Sredniowiecze
123. Zelechéw 65-75 34 9 okres nowozytny
124. Zelechow 66-74 12 7 epoka neolitu/ wczesna epoka brazu
125. Zelechéw 66-74 13 8 epoka neolitu
X1l = XV, XV-XVI, prawa miejskie
126. Zelechéw 66-75 1 1 nadat w 1447 r. Kazimierz
Jagiellonczyk
127. Zelechéw 66-75 1A 2A epoka zelaz, XVI-XVII
128. Zelechow 66-75 1B 2B XVII
129, elechdw 66-75 1c >C epoka kamienia )—(\ZrlJoka zelaza, XVI-
130. Zelechéw 66-75 1D 2D XVI-XVII
131. Zelechow 66-75 1E 2E XVII-XVIII
132. Zelechow 66-75 1F 2F XVII, XVII - XIX
133. Zelechow 66-75 1G 2G XVII-XVIII
134. Zelechéw 66-75 7 3 XVIII (po 1720 r.)
135. Zelechow 66-75 8 4 nieokre$lony
136. Zelechéw 66-75 9 5 epoka neolitu — epoka brazu?
137. Zelechéw 66-75 10 6 epoka kamienia — epoka zelaza

Zrédto: Gminna ewidencja zabytkow gminy Zelechow
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Ochrona zabytkow ustalona w_miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego

Na terenie gminy Zelechéw obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego ustalaja strefy ochrony konserwatorskiej.

Strefa pelnej ochrony historycznej struktury przestrzennej, obejmujaca:

e uktad Rynku Gtoéwnego (Nowego), rynku pierwotnego, fragment wrzecionowatego
uktadu drog z kosciotem parafialnym, teren wokot kapliczki przydroznej z figurag
$w. Jana Nepomucena,

e teren zespotu dworsko — parkowego,

e teren zespotu folwarcznego,

e obszar, na ktorym zlokalizowany jest dworek przy Al. Wojska Polskiego 7a,

e teren wokét kosciota filialnego pw. $w. Stanistawa bpa.

Strefa "A" obejmuje obszar, na ktérym historyczny uktad przestrzenny Zelechowa —
w tym rozplanowanie, zabudowa oraz powigzany z nimi teren i krajobraz — zachowat sie w na
tyle duzym stopniu, ze wyraznie wyrdznia sie na tle wspotczesnej struktury przestrzennej
miasta. Obszar ten charakteryzuje sie dominacja elementéw historycznej kompozycji
przestrzennej, ktére w sposéb czytelny odzwierciedlajg geneze zespotu oraz stanowia
reprezentatywny przyktad okreslonego etapu rozwoju architektury i urbanistyki — zaréwno pod
wzgledem rozplanowania, formy zabudowy, jak i uktadu przestrzeni oraz krajobrazu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Zelechéw, przyjety
Uchwata Nr XIV/93/04 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 7 kwietnia 2004 r., dla terenu wokot
kosciofa filialnego w Stefanowie, objetego strefg ,A" — strefg petnej ochrony historycznej
struktury przestrzennej, ustala:

— zakaz wznoszenia jakichkolwiek obiektow kubaturowych,

— nakaz zachowania zasadniczych elementow historycznego rozplanowania,
tj. utrzymanie istniejgcego ksztattu cmentarza przykoscielnego, utrzymanie istniejgcych
alei, szpalerow, osi widokowych i kompozycyjnych,

— zakaz budowy ogrodzen od strony ulicy w formie siatek i betonowych prefabrykatéw,

— stosowanie linii kablowych w przypadku realizacji nowych sieci elektroenergetycznych
i telekomunikacyjnych,

— sukcesywna wymiana napowietrznych linii elektroenergetycznych na linie kablowe
(w ramach przeprowadzanych remontow i modernizacji).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zelechowa, przyjety
Uchwatg Nr XIX/131/05 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 15 lutego 2005 r., obejmuje uktad
Nowego Rynku i rynku pierwotnego, teren kosciota parafialnego p.w. Zwiastowania
Najswietszej Maryi Panny z przylegtym fragmentem wrzecionowatego uktadu ulic, teren wokét
kosciofa filialnego pw. sw. Stanistawa Biskupa i Meczennika-, teren zespotu folwarcznego, teren
zespotu dworsko-parkowego oraz teren dziatki przy ul. Dtugiej 136, ktore objete s3 strefg ,A”
— strefg petnej ochrony historycznej struktury przestrzennej. Dla ww. strefy plan miejscowy
ustala:

— zachowanie zasadniczych elementédw historycznego rozplanowania, tj. istniejgcego
uktadu ulic, szpalerow drzew, osi widokowych i kompozycyjnych, uktadu zbiornikow
i ciekow wodnych,

— zachowanie historycznych podziatow wtasnosciowych,
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zakaz wznoszenia jakichkolwiek obiektow kubaturowych, z wyjatkiem kwartatéw
zabudowy przyrynkowej oraz terenu zespotu folwarcznego,

dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
skali i bryty,

nawigzanie kompozycja i wystrojem architektonicznym elewacji nowych lub
przebudowywanych budynkoéw do istniejgcych obiektow historycznych — poprzez
stosowanie podobnych zasad podziatu, detali, rozwigzan materiatowych, proporgji
(w tym stosunku powierzchni szklonej do catkowitej powierzchni sciany zewnetrznej —
wynoszacym procentowo nie wiecej niz 25%),

stosowanie w nowych i przebudowywanych budynkach okien dwuskrzydtowych
(o réwnych skrzydtach) z nadswietlem lub bez,

stosowanie w nowych i przebudowywanych budynkach dachéw spadzistych
kalenicowych, z kalenicg orientowang rownolegle do linii pierzei ulicznej lub rynkowej,
o spadku potaci dachowych wynoszacym 25°+45° a w przypadku budynkéw
w kwartatach przyrynkowych 35°+40°,

zakaz stosowania w nowych i przebudowywanych budynkach dachéw kopertowych
niekalenicowych,

stosowanie wyfacznie elementéw matej architektury (latarni, ogrodzen, tawek)
o stylistyce nawiazujacej do form historycznych (np. latarni ,pastoralnych” lub
.kandelabrowych”, bram metalowych kutych),

ochrona nawarstwien i obiektow archeologicznych, zalegajacych pod poziomem
gruntu, stanowiagcych $wiadectwo przeksztatcen tkanki miejskie;j.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Zelechow,

teren zabytkowego parku dworskiego, przyjeta Uchwata Nr XXVII/191/10 Rady Miegjskigj
w Zelechowie z dnia 18 marca 2010 r., dla terenu parku dworskiego, objetego strefg ,A" — strefg
petnej ochrony historycznej struktury przestrzennej, ustala:

zachowanie historycznych zasad uktadu budynkow istniejacych i planowanych,
dostosowanie form i elewacji planowanych budynkéw do zabytkowej zabudowy,
mozliwos¢ realizowania obiektow kubaturowych z tym, ze kazdorazowo takie
zamierzenie wymaga uzyskania informacji od organu uprawnionego w zakresie ochrony
zabytkow i opieki nad zabytkami, w celu dostosowania go do uwarunkowan lokalnych
i wymagan ochrony zabytkow, wynikajacych z przepiséw odrebnych,

zachowanie i ochrone w obrebie wydzielenia terenowego, istniejgcego zadrzewienia,
z dopuszczeniem mozliwosci wycinki drzew wskazanych w informacji organu
uprawnionego,

wszelka dziatalnos¢ produkcyjna, techniczna i ustugowa nie moze powodowac
szkodliwego oddziatywania na srodowisko poza terenem,

zachowanie istniejgcych stawow i rowow,

dostosowanie gabarytow i formy architektonicznej obiektow nowoprojektowanych
do istniejgcej zabudowy zespotu dworsko — parkowego oraz do otaczajacego
krajobrazu z uwzglednieniem ich ekspozycji z ulicy Marszatka Jézefa Pitsudskiego,
wprowadzenie zieleni rekompensujacej ubytki w przypadku wycinki lub przeksztatcenia
struktury i sktadu ekosystemu zieleni parkowej, z zastosowaniem zasady,
ze projektowana zielen nie moze ogranicza¢ widocznosci przy zjazdach z ulicy
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Marszatka Jozefa Pitsudskiego, a takze nie moze nadmiernie przestania¢ elewacji

budynkow,

— dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
skali i bryty,

— nawigzanie kompozycjag i wystrojem architektonicznym elewacji nowych

i przebudowywanych budynkéw do istniejacych obiektéw historycznych — poprzez
stosowanie podobnych zasad podziatu, detali, rozwigzan materiatowych, proporgji
(w tym stosunku powierzchni szklonej do catkowitej powierzchni Sciany zewnetrznej
wynoszacym procentowo nie wiecej niz 40%),

— stosowanie w przebudowywanych budynkach okien dwuskrzydtowych o réwnych
skrzydtach z naswietlem albo bez naswietla,

— stosowanie w przebudowywanych budynkach dachéw spadzistych kalenicowych,
z kalenicag gtéowng, réwnolegta do dtugosci budynku o spadku istniejacym, albo
o spadkach pomiedzy 25° a 45°,

— zakaz stosowania w przebudowywanych budynkach dachéw jednospadowych
i kopertowych (bez wyraznie uksztattowanej kalenicy), z wyjatkiem oranzerii,

— geometria dachéw obiektow technologicznych dostosowana do funkgji,

— zachowanie zasadniczych elementow historycznego rozplanowania, tj. uktadu drég
i alei parkowych, szpaleréw drzew, osi widokowych i kompozycyjnych, ukfadu
zbiornikow wodnych i ciekow wodnych,

— zachowanie historycznych podziatéw wiasnosciowych,

— stosowanie elementéw matej architektury (latarni, ogrodzen, tawek) o stylistyce
nawigzujacej do form historycznych (np. latarni , pastoralnych” lub , kandelabrowych”,
bram metalowych kutych,

— ogrodzenie od strony ulicy powinno by¢ sytuowane w linii rozgraniczajacej, z tym
ze dopuszczalne jest miejscowe wycofanie w gtab dziatki w przypadku koniecznosci
ominiecia istniejacych przeszkéd (np. drzew, urzadzen infrastruktury itp.) oraz
w miejscach sytuowania bram wjazdowych, nie powinno przekraczaé wysokosci
istniejgcego ogrodzenia oraz powinno nawigzywac¢ forma i materiatami budowlanymi
do istniejacego ogrodzenia,

— zakaz budowy ogrodzen z siatek lub betonowych prefabrykatow.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Zelechéw - Rynek

z przylegtymi ulicami, przyjety Uchwatg Nr XXX1/250/13 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia

18 marca 2013 r., dla terenu rynku z sukiennicami, objetego strefg ,A" — strefa petnej ochrony
historycznej struktury przestrzennej, ustala:

— zakaz wytyczania nowych ulic zmieniajacych zatozenia zachowanego historycznego

uktadu komunikacyjnego i przestrzennego (nie dotyczy koniecznych do obstugi terenu
drég wewnetrznych),

— stosowanie kablowych linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych oraz
stylowych latarni dostosowanych do historycznego otoczenia,
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— montaz skrzynek przytaczeniowych elektrycznych i gazowych w miejscach najmniej
eksponowanych, takich jak tylne elewacje i bramy.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego
miasta Zelechéw oraz dla czesci obrebéw geodezyjnych: Wola Zelechowska, Huta Zelechowska
i Kottbwka w gminie Zelechow, przyjety Uchwata Nr XXVIII/186/2017 Rady Miejskiej
w Zelechowie z dnia 9 lutego 2017 r., dla potudniowo-wschodniego fragmentu rynku, objetego
strefa ,A" — strefg petnej ochrony historycznej struktury przestrzennej, ustala:

— zachowanie zasadniczych elementéw historycznego rozplanowania, tj. utrzymanie

istniejagcego uktadu drdg, alei, szpaleréw roslinnosci wysokiej, osi widokowych
i kompozycyjnych, uktadu zbiornikdéw i ciekéw wodnych,

— zakaz wytyczania nowych ulic zmieniajacych zatozenia zachowanego historycznego
uktadu komunikacyjnego i przestrzennego (nie dotyczy koniecznych do obstugi terenu
dojs¢ i dojazddw),

— stosowanie kablowych linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych oraz
stylowych latarni dostosowanych do historycznego otoczenia,

— montaz skrzynek przytaczeniowych elektrycznych i gazowych w miejscach najmniej
eksponowanych, takich jak tylne elewacje i bramy,

— dostosowanie nowej i przebudowywanej zabudowy do historycznej kompozycji
przestrzennej w zakresie skali i bryty,

— nawigzanie kompozycja i wystrojem architektonicznym elewacji nowych lub
przebudowywanych budynkédw do istniejacych obiektow historycznych - poprzez
stosowanie podobnych zasad podziatu, detali, rozwigzan materiatowych, proporcji
(w tym stosunku powierzchni szklonej do catkowitej powierzchni sciany zewnetrznej -
wynoszacym procentowo nie wiecej niz 35%),

— stosowanie tynkowania gtadkiego w kolorystyce stonowanej, w kolorze bieli, zétci,
szarosci lub ich pochodnych, o niskim nasyceniu barw (odpowiadajgce systemowi
barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 3030) z dopuszczeniem jednolitego dla catego
budynku akcentowania fragmentéw elewacji oktadzing trwata lub zastosowaniem
odcieni z przedziatu systemu barwnego NCS powyzej 3030,

— stosowanie w nowych i przebudowywanych budynkach dachéw spadzistych
kalenicowych, z kalenica orientowana rownolegle do linii pierzei ulicznej lub rynkowej,
o spadku potaci dachowych wynoszacych 25°-45°, natomiast spadki potaci dachowych
na lukarnach, ryzalitach, dachach pograzonych itp. 20°-30° orientowanych prostopadle
do kalenicy gtéwnej,

— zakaz stosowania w nowych i przebudowywanych budynkach dachéw kopertowych
niekalenicowych,

— stosowanie jako pokrycia dachowego wspotczesnych rozwigzan materiatowych
z tworzyw sztucznych imitujacych gont lub dachowke,

— stosowanie wytacznie elementéw matej architektury (latarni, ogrodzen, tawek)
o stylistyce nawiazujacej do form historycznych (np. latarni ,pastoralnych” lub
.kandelabrowych”, bram metalowych kutych),
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— prowadzenie wszystkich dziatan inwestycyjnych w tej strefie zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Zelechéw, przyjety
Uchwata Nr VII/43/19 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 21 marca 2019 r., dla rynku wraz
z zachodnim, potnoco-wschodnim oraz potudniowym fragmentem zabudowy rynku oraz
wjazdami od ul. Krotkiej i Pudty, objetych strefg ,A" — strefg petnej ochrony historycznej
struktury przestrzennej, ustala:

— zakaz wytyczania nowych ulic zmieniajacych zatozenia zachowanego historycznego

uktadu komunikacyjnego i przestrzennego (nie dotyczy koniecznych do obstugi terenu
drég wewnetrznych),

— stosowanie  kablowych linii  telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych
dostosowanych do historycznego otoczenia,

— montaz skrzynek przytaczeniowych elektrycznych i gazowych w miejscach najmniej
eksponowanych, takich jak tylne elewacje i bramy.

Strefa ochrony zachowanych elementéw zabytkowych, obejmuje:

e fragment Sredniowiecznego i nowozytnego rozplanowania miasta, w tym teren

wokot kapliczki przydroznej przy ul. Wojska Polskiego,

e teren wokot kosciota w Stefanowie,

e teren cmentarza parafialnego,

e teren cmentarza zydowskiego,

e obszar, na ktérym zlokalizowany jest dom (dawny Urzad Gminy) przy ul. Dtugiej

136,

e teren wokot kapliczki we wsi Stary Kebtéw,

e teren wokét kapliczki we wsi Gozdek,

e teren wokét kapliczki na skrzyzowaniu drogi przez wie$ Piastow z droga

Zelechow- GoAczyce,

e teren wokot kapliczki we wsi Wola Zelechowska,

e teren wokdt pomnika polegtych w latach 1939-1945 w Piastowie.

Strefa ,B” obejmuje obszary zwigzane z historycznym uktadem przestrzennym
Zelechowa, potozone poza pierwotnym centrum miejskim. Zaliczajg sie do nich m.in.
historyczne aleje, szpalery drzew, dawne przedmiescia, tereny o genezie rolniczej, a takze
obszary poddane pozniejszej parcelacji. Mimo ze ich zabudowa nie przedstawia wysokiej
wartosci artystycznej i nie figuruje w rejestrze zabytkdw, stanowi istotny sktadnik dziedzictwa
kulturowego w skali lokalnej.

Do strefy wtgczono rowniez:

e przestrzenng oprawe obiektow zabytkowych o charakterze dominanty,
e tereny, w ktdérych pierwotna struktura urbanistyczna zostata znacznie przeksztatcona —
m.in. poprzez rozbiodrki, przebudowy czy likwidacje ciekéw wodnych i starodrzewow.

Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Zelechéw, przyjety
Uchwata Nr XIV/93/04 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 7 kwietnia 2004 r., dla terenu wokét
szkoty podstawowej w Goniwilku Starym oraz terenu wokét szkoty podstawowej w Stefanowie,
objetych strefg ,B” — strefg ochrony zachowanych elementow zabytkowych, ustala:
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zachowanie zasadniczych elementéw historycznego rozplanowania, tj. utrzymanie
istniejgcych  alei, szpalerow, historycznej linii  zabudowy, osi widokowych
i kompozycyjnych,

dopuszczenie realizacji nowej zabudowy, w zaleznosci od jej funkcji, z wymogiem
dostosowania nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
skali i bryty,

wysokos¢ zabudowy noworealizowanej oraz przebudowywanej dostosowac
do zabudowy istniejacej,

nawigzanie kompozycja i wystrojem architektonicznym elewacji nowych lub
przebudowywanych budynkéw do istniejacych obiektoéw historycznych — poprzez
stosowanie podobnych zasad podziatu, detali, rozwigzan materiatowych, proporcji,
stosowanie w budynkach nowych i przebudowywanych dachoéw spadzistych
kalenicowych (ze spadkiem wynoszacym 30°+45°),

zakaz budowy ogrodzen od strony ulicy w formie siatek i betonowych prefabrykatéw.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zelechowa, przyjety

Uchwata Nr XIX/131/05 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 15 lutego 2005 r., dla fragmentu
Sredniowiecznego i nowozytnego rozplanowania miasta, terenu cmentarza parafialnego,
terenu cmentarza zydowskiego oraz pasa terenu z zabudowa przyuliczng po obu stronach
ul. Marsz. Pitsudskiego na odcinku od ul. Dtugiej do granicy terenu zespotu folwarcznego,
objetych strefg ,B" — strefg ochrony zachowanych elementéw zabytkowych, ustala:

zachowanie zasadniczych elementéw historycznego rozplanowania, tj. istniejacego
ukfadu ulic, szpalerow drzew, osi widokowych i kompozycyjnych,

zachowanie historycznych podziatow wtasnosciowych,

dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
skali i bryty,

nawigzanie kompozycja i wystrojem architektonicznym elewacji nowych lub
przebudowywanych budynkéw do istniejacych obiektoéw historycznych — poprzez
stosowanie podobnych zasad podziatu, detali, rozwigzan materiatowych, proporcji
(w tym stosunku powierzchni szklonej do catkowitej powierzchni Sciany zewnetrznej
Wynoszacym procentowo nie wiecej niz 25%),

stosowanie w nowych i przebudowywanych budynkach okien dwuskrzydtowych
(o rownych skrzydtach) z nadswietlem lub bez,

stosowanie w nowych i przebudowywanych budynkach dachéw spadzistych
kalenicowych, z kalenica orientowang rownolegle do linii pierzei ulicznej lub rynkowej,
o spadku potaci dachowych wynoszacym 25°+45°,

zakaz stosowania w nowych i przebudowywanych budynkach dachow kopertowych
niekalenicowych,

stosowanie wytacznie elementdw matej architektury (latarni, ogrodzen, tawek)
o stylistyce nawiazujacej do form historycznych (np. latarni ,pastoralnych” lub
.kandelabrowych”, bram metalowych kutych),
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ochrone nawarstwien i obiektéw archeologicznych, zalegajacych pod poziomem
gruntu, stanowigcych Swiadectwo przeksztatcen tkanki miejskiej.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Zelechédw - Rynek

z przylegtymi ulicami, przyjety Uchwata Nr XXX1/250/13 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia
18 marca 2013 r., dla terenu w sasiedztwie rynku oraz kosciota parafialnego, objetego strefg
.B" — strefg ochrony zachowanych elementow zabytkowych, ustala:

zachowanie zasadniczych elementéw historycznego rozplanowania, tj. utrzymanie
istniejacej sieci ulic, alei, szpalerow, osi widokowych i kompozycyjnych, zachowanie
historycznie uksztattowanych podziatéw parcelacyjnych na obszarach uzupetnianej
zachowanej zabudowy historycznej poprzez ksztattowanie nowych obiektow
w nawigzaniu ksztattem, stylem lub tektonika elewacji do tych podziatow,
uzupetnianie zabudowa mieszkaniowo - ustugowa, pod warunkiem dostosowania jej
gabarytéw i detalu architektonicznego do historycznej kompozycji przestrzennej,
uzupetnianie pierzei ulic zabudowa typu tradycyjnych kamienic,

stosowanie kablowych linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych oraz
stylowych latarni dostosowanych do historycznego otoczenia,

uzgadnianie przez konserwatora zabytkow wszelkich dziatan inwestycyjnych oraz
umieszczania szyldow i reklam w zakresie okreslonym odrebnymi przepisami.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zelechéw, przyjety

Uchwatg Nr X/64/2015 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 17 wrzeénia 2015 r., dla terenu
naprzeciwko kapliczki $w. Jana, objetego strefg ,B” — strefg ochrony zachowanych elementéw
zabytkowych, ustala:

zachowanie zasadniczych elementéw historycznego rozplanowania, tj. istniejacego
uktadu ulic, szpalerow drzew, osi widokowych i kompozycyjnych,

dostosowanie nowej i przebudowywanej zabudowy do historycznej kompozycji
przestrzennej w zakresie skali i bryty,

stosowanie w nowych i przebudowywanych budynkach dachoéw spadzistych
kalenicowych, o spadku potaci dachowych wynoszacym 25°+45°,

nawigzanie kompozycja i wystrojem architektonicznym elewacji nowych lub
przebudowywanych budynkéw do istniejacych obiektoéw historycznych — poprzez
stosowanie podobnych zasad podziatu, detali, rozwigzan materiatowych, proporcji
(w tym stosunku powierzchni szklonej do catkowitej powierzchni Sciany zewnetrznej —
wynoszgcym procentowo nie wiecej niz 35%),

stosowanie tynkowania gtadkiego w stonowanej, pastelowej kolorystyce,

zakaz stosowania w nowych i przebudowywanych budynkach dachow kopertowych
niekalenicowych,

stosowanie jako pokrycia dachowego wspodtczesnych rozwigzan materiatowych
z tworzyw sztucznych imitujacych gont lub dachowke,
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stosowanie wytgcznie elementow matej architektury (latarni, ogrodzen, fawek)
o stylistyce nawigzujacej do form historycznych (np. latami ,pastoralnych” lub
.kandelabrowych”, bram metalowych kutych),

prowadzenie wszystkich dziatan inwestycyjnych w tej strefie zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zelechéw, przyjety

Uchwata Nr VII/43/2019 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 21 marca 2019 r,, dla pojedynczych
dziatek przy ul. Dtugiej, Al. Wojska Polskiego, ul. Traugutta, ul. Chtopickiego, objetych strefg ,B"
— strefg ochrony zachowanych elementéw zabytkowych, ustala:

zachowanie zasadniczych elementéw historycznego rozplanowania, tj. utrzymanie
istniejacej sieci ulic, alei, szpaleréw, osi widokowych i kompozycyjnych,

uzupetnianie zabudowa, zgodnag z ustaleniami dla poszczegdlnych terendéw, pod
warunkiem dostosowania jej gabarytéw i detalu architektonicznego do historycznej
kompozycji przestrzennej, zgodnie z ustaleniami szczegotowymi planu,

uzupetnianie pierzei ulic zabudowa typu tradycyjnych kamienic, zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi planu,

stosowanie  kablowych linii  telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych
dostosowanych do historycznego otoczenia.

Strefa ochrony krajobrazu, obejmuje:
teren przy cmentarzu parafialnym,
teren przy parku dworskim,
teren przy zespole folwarcznym.
Strefa ,K" obejmuje tereny krajobrazu integralnie zwigzane z zespotem zabytkowym,

znajdujace sie w jego otoczeniu. Granice tej strefy wyznacza sie obejmujac nimi obszary
jednorodne pod wzgledem rodzaju pokrycia terenu lub rodzaju zwigzkéw widokowych
w zespole zabytkowym.

Strefa "K" zostata wprowadzona jako uzupetnienie stref ochrony konserwatorskiej

"A" i "B" w charakterze otuliny.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Zelechéw, przyjety

Uchwatg Nr XIV/93/04 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 7 kwietnia 2004 r., dla terenu
sasiadujacego z terenem kosciofa filialnego w Stefanowie, objetego strefa ,K” — strefag ochrony
krajobrazu, ustala:

zachowanie istniejagcego drzewostanu,

zakaz wprowadzania zwartej zieleni wysokiej,

zakaz wznoszenia obiektow kubaturowych,

zakaz budowy ogrodzen od strony ulicy w formie betonowych prefabrykatow,
zakaz lokalizacji agresywnych form urzadzen inzynierskich.

Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zelechowa, przyjety

Uchwatg Nr XIX/131/05 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 15 lutego 2005 r., dla terenu przy
parku dworskim oraz przy zespole folwarcznym, objetych strefg ,K” — strefg ochrony krajobrazu,

ustala:
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— zachowanie istniejgcego drzewostanu o charakterze historycznym,

— zakaz wprowadzania zwartej zieleni wysokiej,

— zakaz umieszczania reklam i znakéw informacyjno-plastycznych,

— zakaz wznoszenia obiektow kubaturowych — chyba, ze ustalenia dla jednostki terenowej
nie stanowig inaczej.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zelechéw, przyjety
Uchwata Nr VII/43/2019 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 21 marca 2019 r, dla terenu
w sgsiedztwie cmentarza parafialnego oraz zespotu dworskiego, objetych strefg K" — strefag
ochrony krajobrazu, ustala:

— zachowanie istniejgcego drzewostanu o charakterze historycznym,

— zakaz wprowadzania zwartej zieleni wysokiej,
— zakaz wznoszenia obiektéw kubaturowych — chyba, ze ustalenia dla poszczegdlnych
terendéw stanowia inacze;j.

Strefa ochrony ekspozycji zespotu zabytkowego, obejmuje widok na kosciéf filialny
pw. $w. Stanistawa bpa z drogi wiodacej do Zakrzdéwka.

Strefa ,E” to strefa ochrony ekspozycji, obejmujaca obszar, ktéry stanowi
zabezpieczenie wtasciwego eksponowania zespotow lub obiektéw zabytkowych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zelechowa, przyjety
Uchwata Nr XIX/131/05 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 15 lutego 2005 r., dla terenu przy
kosciele filialnym pw. $w. Stanistawa Biskupa i Meczennika od strony drogi do Zakrzowka,
objetego strefg ochrony ekspozycji zespotu zabytkowego, ustala:

— zakaz wprowadzania zwartej zieleni wysokiej,

— zakaz umieszczania reklam i znakéw informacyjno-plastycznych,
— zakaz wznoszenia obiektow kubaturowych.

W zwigzku z wystepowaniem licznych stanowisk archeologicznych wpisanych
do gminnej ewidencji zabytkéw na terenie gminy Zelechéw, w celu ich ochrony ustalono:
e ,W” - strefe ochrony zabytkow archeologicznych wpisanych do rejestru
zabytkow;
e ,OW” - strefe ochrony zabytkow archeologicznych.
Strefa ,W" stanowi ochrone stanowiska archeologicznego wpisanego do rejestru
zabytkow: 248/1058 z dnia 20.06.1974 r. - AZP65-75/1/1.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Zelechéw, przyjety
Uchwatg Nr XIV/93/04 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 7 kwietnia 2004 r., dla terenu osady
wczesnosredniowiecznej potozonej 1,5 km na pdtnoc od m. Zelechowa, objetego strefg
ochrony zabytkow archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkow, ustala zakaz wszelkiegj
dziatalnosci budowlanej i inwestycyjnej.

Dla strefy ochrony zabytkéw archeologicznych w obowigzujacych miejscowych

planach zagospodarowania przestrzennego obowigzuje postepowanie zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.
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Rysunek 10 Strefy ochrony konserwatorskiej ustalone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego

Zrédto: Opracowanie wiasne
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Dobra kultury wspétczesnej

Na terenie gminy Zelechow brak jest obiektow mogacych zalicza¢ sie do débr kultury
wspotczesne).

Sposdb uwzglednienia w planie ogélnym zabytkéw objetych formami ochrony,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z2022r. poz. 840 oraz z2023 r. poz. 951 i 1688) lub ujetych
w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej

Dla zabytkdéw objetych formami ochrony wyznaczono strefy planistyczne umozliwiajace
ochrone substancji zabytku, jego formy, otoczenia oraz kompozycji. Ochrone zabytkéw
ujetych w rejestrze zabytkdéw oraz w gminnej ewidencji zabytkow, a takze objetych ochrona
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego uwzgledniono poprzez okreslenie
profili funkcjonalnych umozliwiajacych zachowanie funkgji tych obiektéw, natomiast okreslone
gminne standardy urbanistyczne uwzgledniaja dotychczasowe ustalenia dokumentéw
planistycznych oraz umozliwiaja realizacje zabudowy z zachowaniem ich formy, zasad fadu
przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego i kompozycji
przestrzennych w otoczeniu zabytkow.

Dla obiektow ujetych w rejestrze zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego okreslono
strefy planistyczne zgodne z obecnym sposobem zagospodarowania i wytycznymi
Wojewoddzkiego Konserwatora. Ponadto w strefach w ktorych zlokalizowane sg obiekty ujete
W rejestrze zabytkow nie wprowadzono stref umozliwiajacych realizacje obiektéw, ktore
mogtyby stanowi¢ dominanty wysokosciowe lub przestrzenne. Gminne standardy
urbanistyczne dostosowano do stanu istniejagcego.

Okreslone strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne zostaty dostosowane
do walorow obiektow zabytkowych oraz umozliwiajg na pozniejszym etapie wprowadzenia
rozwigzan niezbednych do zapobiegania zagrozeniom dla zabytkow, zapewnienia im ochrony
przy realizacji inwestycji oraz przywracania zabytkéw do jak najlepszego stanu.

Ograniczenia w zagospodarowaniu zwigzane z obiektami ujetymi w rejestrze zabytkéw
oraz zabytkami archeologicznymi zostatly wskazane w przepisach odrebnych z zakresu
ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami natomiast zasady ochrony obiektéw ujetych
w gminnej ewidencji zabytkéw beda ustalone na etapie miejscowych planéw. Nie jest
mozliwe wprowadzenie do ustalen planu ogélnego zasad dziatalnosci inwestycyjnej oraz
wyznaczenie stref konserwatorskich z uwagi na okreslony zakres planu ogélnego
W u.p.z.p.

W gminie nie ma obiektow, ktére mogtyby byc¢ zaliczone do débr kultury wspotczesne;.

Ustalenia planu og6lnego umozliwiaja dalsza ochrone zabytkéw w gminie.

11. OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREFY OCHRONNE

Na terenie gminy Zelechow nie wystepuja pomniki zagtady ustalone przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U.
z 2015 r. poz. 2120), w zwigzku z czym nie wyznacza sie takich terendw i ich stref ochronnych.
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12. TERENY ZAMKNIETE I ICH STREFY OCHRONNE

Na terenie gminy Zelechéw nie wystepuja tereny zamkniete i ich strefy ochronne
w rozumieniu przepiséw odrebnych (prawa geodezyjnego, kartograficznego, infrastruktury,
obrony narodowej).

13. OBSZARY OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA

Na terenie gminy Zelechow nie wyznaczono obszaréw ograniczonego uzytkowania
ustalonych na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska (Dz. U. z 2025 poz. 647 z pdzn. zm.).

14. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACII,
REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI

Na terenie gminy Zelechdéw nie wyznaczono obszaréw wymagajacych przeksztatcen,
rehabilitacji lub remediacji.

15. OBSZARY ZDEGRADOWANE | OBSZARY REWITALIZACJI

Na czas sporzadzania planu ogdlnego, dla gminy Zelechéw brak obowigzujacego
Gminnego Programu Rewitalizacji.

16. OBSZARY CICHE W AGLOMERACJI ORAZ OBSZARY CICHE
POZA AGLOMERACJA

Zgodnie z art. 118b ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(Dz. U.z 2025 poz. 647 z p6zn. zm.) rada powiatu moze, w drodze uchwaty, wyznaczy¢ obszary
ciche w aglomeracji lub obszary ciche poza aglomeracja. Na dzien sporzadzenia planu
ogdlnego miasta i gminy Zelechéw Rada Powiatu Garwolinskiego nie wprowadzita takiej
uchwaty.

17. GRUNTY ROLNE STANOWIACE UZYTKI ROLNE KLAS I-111l ORAZ
GRUNTY LESNE

Na terenie gminy Zelechdéw uzytki rolne zajmujg 67% jej powierzchni. Grunty orne
stanowig 5859 ha. Na terenie gminy Zelechéw wystepuje duze zroznicowanie klas
bonitacyjnych. Przewazajg grunty orne klasy Illb stanowigce 30,4% wszystkich gruntéw rolnych,
kolejno wielkoscig sg klasy IVa stanowigce 22% i klasy V- 19,6%. Na terenie gminy wystepuja
rowniez grunty klasy llla, IVb, VI, I, Viz.

Grunty le$ne w gminie Zelechdw stanowia 16,6% catej jej powierzchni, jest to 1455 ha.

Grunty chronione Il'i Il klasy zajmuja 26,4% powierzchni gminy Zelechdw, jest to 2309 ha.
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Rysunek 11 Gleby wysokich klas bonitacyjnych oraz grunty leéne na terenie gminy Zelechéw

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych ewidencji gruntéw i budynkéw
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Plan ogdlny w wiekszosci wyznacza dla tych terenow strefe otwarta lub strefe
odpowiedniag do obecnego zainwestowania. Profil funkcjonalny strefy otwartej wyklucza w jej
granicach powstanie zabudowy. Zasiegi stref produkcji rolniczej oraz wielofunkcyjnych
z zabudowa mieszkaniowa wynikaja z obecnego zagospodarowania, ustalen obwigzujacych
planow miejscowych oraz mozliwosci stworzenia warunkéw do rozwoju produkgji rolnicze;.
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Strefy gospodarcze SP lub ustugowe SU zostaty wyznaczone zgodnie z obecnym
zagospodarowaniem oraz politykg przestrzenng gminy okreslong w obowigzujacych
dokumentach planistycznych. Ze wzgledu na umozliwienie rozwoju gminy wskazano strefy
gospodarcze i ustugowe, ktére bedag nowymi obszarami inwestycyjnych stuzacym lokalnej
spotecznosci.

Ponadto rozszerzajac granice obszarow uzupetnienia zabudowy, uwzgledniono uzytki rolne
klas | - lll i obszary te wyznaczono wytacznie w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m:

1. od obrysu budynkéw potozonych w zgrupowaniach o ktérych mowa w § 1 ust. 1
pkt 1-3 Rozporzadzenia OUZ,

2. od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21
marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytaczeniem drdg
ekspresowych i autostrad.

W planie ogélnym dla najwiekszych zwartych komplekséw gruntéw leSnych wyznaczono
strefe otwartg bez mozliwosci lokalizacji elektrowni wiatrowej i geotermalnej oraz biogazowni
lub inne strefy w zaleznosci od obecnego zagospodarowania oraz polityki przestrzennej gminy
okreslonej w obowiazujacych dokumentach planistycznych.

18. ZAKLADY O ZWIEKSZONYM | DUZYM RYZYKU WYSTAPIENIA
POWAZNEJ AWARII PRZEMYStOWE)J

W rejestrze ,Potencjalnych Sprawcéw Powaznych Awarii” prowadzonym przez WIOS nie
zostata wpisana zadna firma z obszaru miasta i gminy Zelechéw klasyfikowana do ,Zaktadow
o Duzym Ryzyku" i ,Zaktadéw Zwiekszonego Ryzyka” oraz tych mogacych powodowaé
powazne awarie.

19. OBSZARY PASA NADBRZEZNEGO, W TYM W SZCZEGOLNOSCI
PASA TECHNICZNEGO

Na terenie gminy Zelechéw nie wystepuja obszary nadbrzezne ustalone przepisami
ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji
morskiej (Dz. U.z 2024 r. poz. 1125 z p6zn. zm.).
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20. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH
OBIEKTOW INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ, TRANSPORTOWE)
I TECHNICZNE) WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH
OGRANICZENIAMI W ZAGOSPODAROWANIU

Infrastruktura spoteczna

Gmina Zelechéw znajduje sie w potudniowo-wschodniej czeéci wojewddztwa
mazowieckiego, w powiecie garwolinskim. Siedziba gminy jest miasto Zelechéw. Gmina
sasiaduje z gminami: Mistkéw Koscielny, Wola Mystowska, Ktoczew, Trojanow, Sobolew i
Gorzno. Gmina podzielona jest na 17 obrebdw ewidencyjnych. Powierzchnia gminy wynosi
87,54 km?, co stanowi 6,82% powierzchni powiatu garwolinskiego.

Niezbedng infrastrukture spoteczng na terenie gminy Zelechdéw stanowig ustugi ochrony
zdrowia, os$wiaty i kultury. Na terenie gminy Zelechéw podstawowa opieka zdrowotna
zapewniona jest przez prywatne przychodnie lekarskie. Dodatkowo funkcjonuja réwniez
prywatne gabinety stomatologiczne ze wspotpraca z NFZ oraz ustugi z zakresu rehabilitacji.
Obiekty zwigzane ze stuzba zdrowia funkcjonujace na terenie gminy Zelechow to:

- NZOZ ,Przychodnia”, ul. Staszica 21,
- Centrum Medyczno-Diagnostyczne  Przychodnia  Zdrowia w  Zelechowie,

ul. Pitsudskiego 34,

- NZzOZ ,MEDICUS", ul. Reymonta 36a,

- NZOZ Rehabilitacja, ul. Dtuga 136F,

- Medica Zelechéw Centrum Medyczne, ul. Pudty 1,

- Niepubliczna Poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna, Wola Zelechowska 105A.

Na terenie gminy Zelechow zlokalizowanych jest 5 aptek, a w Woli Zelechowskiej
funkcjonuje Dom Opieki ,Lesna Réza". W Zelechowie istnieje Miejsko-Gminny Osrodek
Pomocy Spoteczne;.

Dziatalno$¢ kulturalna na terenie gminy Zelechéw skupia sie wokét Miejsko-Gminnego
Osrodka Kultury w Zelechowie, do ktérego zalicza sie Miejsko-Gminna Biblioteka Publiczna
i Dom Kultury oraz Izba Pamieci Ziemi Zelechowskiej.

Istotnym elementem kultury sg stowarzyszenia: Koto Polskiego Zwigzku Wedkarskiego
- Koto Nr 11 Polskiego Zwigzku Wedkarskiego w Zelechowie, Zwigzek Kombatantow
Rzeczypospolitej Polskiej i bytych Wieznidw Politycznych - Koto Miejsko-Gminne, Kofa
Gospodyn Wiejskich w Nowym Goniwilku, Hucie Zelechowskiej, Starym Kebtowie, tomnicy,
Stefanowie, Zakrzéwku, Towarzystwo Historyczne w Zelechowie, Stowarzyszenie Polskich
Kombatantow w Kraju - Koto Nr 5 w Zelechowie, Stowarzyszenie Emerytéw i Rencistéw
w Zelechowie, Katolickie Stowarzyszenie Niepetnosprawnych Diecezji Siedleckiej z siedziba
w Zelechowie, Katolickie Stowarzyszenie Mtodziezy przy Parafii Zwiastowania Naj$wietszej
Maryi Panny oraz szkolne kota CARITAS.

W gminie znajduja sie dwa koscioty. Parafia Zwiastowana Najswietszej Marii Panny
w Zelechowie oraz kosciot filialny pw. $w. Stanistawa zlokalizowany w poblizu drogi na
Zakrzowek, sg czescig dekanatu zelechowskiego w diecezji siedleckie;.

Atrakcje turystyczne w gminie Zelechéw koncentrujg sie gtéwnie na szlakach
turystycznych, w tym rowerowych, terenach lesnych, pomnikach przyrody, parku zabytkowego
nalezagcego do jednego z bardziej wartosciowych w Zelechowie, zabytkdéw architektury
i budownictwa oraz znajdujacy sie w centrum miasta rynek wraz z sukiennicami. W 2009 roku
przez Zelechéw poprowadzone zostaty 3 szlaki rowerowe: zielony zataczajacy petle wzdtuz
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granic powiatu garwolinskiego, niebieski prowadzacy z Zelechowa przez Miastkow Koécielny,
Garwolin, taskarzew do Maciejowic oraz czarny szlak rowerowy wiodacy z Zelechowa przez
Wole Zelechowska, Piastow do Wélki Ostrozenskie;j.

Na terenie gminy Zelechéw istnieje Klub Sportowy ,Sep” Zelechdéw oraz kompleksy
boisk sportowych ,Moje Boisko-Orlik 2012" przy Zespole Szkét Ponadpodstawowych
w Zelechowie oraz Liceum Ogdlnoksztatcgcym. Ponadto w Zelechowie znajduja sie dwie hale
sportowe wraz z otwartymi terenami sportowymi i boiskami na terenach szkolnych.

Na terenie gminy Zelechéw jest dobrze rozwinieta baza o$wiatowa — przedszkola, szkoty
podstawowe oraz ponadpodstawowe.

Wedtug Raportu o stanie Gminy Zelechdéw za 2024 rok na terenie gminy Zelechéw
w roku szkolnym 2024/2025 funkcjonuje 5 szkét podstawowych:

—  Szkota Podstawowa im. Romualda Traugutta w Zelechowie — 544 uczniéw,

— Szkota Podstawowa im. ks. Jana Twardowskiego w Starym Goniwilku -
110 ucznidw,

— Szkota Podstawowa im. Henryka Sienkiewicza w Starym Kebtowie — 81 ucznidw,

— Szkota Podstawowa im. Tadeusza Kosciuszki w Stefanowie — 94 uczniow,

— Szkota Podstawowa im. Franciszka Kleeberga w Woli Zelechowskiej —
60 uczniow.

W Zelechowie istnieje ponadto publiczne przedszkole ,Pluszowy Mis”, a w nim klub
dzieciecy dla dzieci do 3 lat, oddziaty przedszkole dla 6-latkow przy wszystkich szkotach
podstawowych oraz dla dzieci od 3 lat przy szkotach podstawowych w Starym Goniwilku
i Starym Kebtowie.

Dwie szkoty $rednie tj. Liccum Ogdlnoksztatcace im. Joachima Lelewela w Zelechowie
oraz Zesp6t Szkét Ponadpodstawowych im. Ignacego Wyssogoty Zakrzewskiego w Zelechowie
prowadzone sg przez powiat garwolinski.

Na terenie gminy Zelechow funkcjonuje Urzad Miejski w Zelechowie, Urzad Stanu
Cywilnego i Urzad Pocztowy w Zelechowie.

Za bezpieczenstwo na terenie gminy Zelechéw odpowiada posterunek poligji
w Zelechowie oraz 11 jednostek OSP w miejscowosciach: Goniwilk, Gézdek, Huta Zelechowska,
Kalindw, tomnica, Piastéw, Stefandw, Wtadystawow, Wola Zelechowska, Zakrzéwek i Zelechéw.
W ramach inwestycji w gminie Zelechow w 2023 r. wybudowano boisko wielofunkcyjne
w Woli Zelechowskiej, przebudowano plac zabaw w Zelechowie oraz uzupetniono o nowe
obiekty plac zabaw przy budynku Szkoty Podstawowej im. Henryka Sienkiewicza w Starym
Kebtowie. Swietlica wiejska przy OSP Gézdek oraz Szkota Podstawowa w Starym Goniwilku
zostaty poddane modernizagji.

Obiekty planowane
Zgodnie z Wieloletnig Prognoza Finansowa na terenie gminy Zelechéw brak
planowanych inwestycji w zakresie infrastruktury spoteczne;.
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Rysunek 12 Obiekty infrastruktury spotecznej na terenie gminy Zelechéw
Zrédto: Opracowanie wiasne
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Infrastruktura transportowa

Zelechéw ma dobrze skoncentrowany uktad drogowy. W odlegtoéci 12 km od miasta
Zelechéw przebiega droga ekspresowa S17 (E372) Warszawa-Lublin.

Sie¢ drog na terenie gminy Zelechéw stanowia:
- droga wojewddzka — 12,75 km
- drogi powiatowe — 49,43 km,
- drogi gminne — 121,05 km,
- drogi wewnetrzne.

Droga wojewddzka na terenie gminy:
— nr 807 Maciejowice-Sobolew-Zelechdw-tukdw.

Drogi powiatowe na terenie gminy:

— nr 1328W Garwolin - Reducin — Gérzno- Samorzadki — Zelechow;

— nr 1330W Garwolin — Oziemkdéwka - Miastkow Koscielny - Zwola Poduchowna -
Zelechéw — Dudki — Trojandw;

— nr 1336W Zelechéw - Huta Zelechowska — Bréd;

— nr 1337W Miastkéw Koscielny — Ryczyska — Gozdek;

— nr 1338W Brzegi — Kalinéw — Goniwilk;

— nr1342W - droga przez wie$ Piastow;

— nr 1343W Gonczyce — Chotynia - Wolka Ostrozenska — Piastéw;

— nr 1364W Anielow — Stefanéw;

— nr 1365W Zelechdw — Mrokéw;

— nr1366W (Ryki) - Ktoczew — granica wojewddztwa - Zelechow;

— nr 1369W Zelechéw - Huta Zadybska — Okrzeja.

W zwiazku z postepujagcym wzrostem ruchu drogowego oraz ochrone substancji
zabytkowej miasta planowana jest obwodnica w ciggu drogi wojewddzkiej nr 807. Przebiegac
ma ona na potudnie od Zelechowa.

Na terenie miasta Zelechéw gtdbwnym miejscem parkingowym jest ptyta rynku
w centrum oraz parking przy ul. Dtugiej.

W granicach gminy nie ma istniejagcych linii kolejowych. Najblizej potozona stacja
obstugujaca potaczenia pasazerskie znajduje sie w Sobolewie.

Komunikacje zbiorowa na terenie miasta i gminy Zelechow obstuguje transport
publiczny oraz prywatny.

Przewozy autobusowe odbywaja sie liniach komunikacyjnych:

- Zelechéw - Dudki — Trojanéw;

- Zelechéw - Budziska — Derlatka — Trojanéw;

- Zelechéw - GonAczyce — Garwolin;

- Zelechéw — Miastkow Koscielny — Garwolin;

- Zelechéw — Gonczyce — Sobolew — Maciejowice.

Natomiast przewozy zorganizowane przez gmine Zelechéw na liniach:

- Zelechéw — Gérzno — Sulbiny — Garwolin;

- Zelechéw - tomnica - Kalindéw — Stary Goniwilk — Nowy Goniwilk - Zelechow;

- Zelechéw - Huta Zelechowska — Zelechow;

- Zelechéw - Sokolniki — Stefanéw — Wola Zelechowska - Zelechéw;

77



- Zelechéw - Zakrzdéwek — Kottéwka — Zelechow;

- Zelechéw - Letnisko — Zelechow.

Komunikacja autobusowa realizuje réwniez potaczenia gminy Zelechéw z Rykami,
Warszawg, Garwolinem.

Obiekty planowane

Zgodnie z Wieloletnig Prognoza Finansowg na terenie gminy Zelechéw brak
planowanych inwestycji w zakresie infrastruktury transportowe;.

Infrastruktura techniczna

Zaopatrzenie w wode

Gmina Zelechdéw zaopatrzona jest w wode przez 4 ujecia wod podziemnych:
- Stacja Uzdatnienia Wody w Nowym Goniwilku o poborze srednim
499 m*/dobe,
- Stacja Uzdatniania Wody w Piastowie — 143 m*/dobe,
- Stacja Uzdatniania Wody na ul. Ogrodowej w Zelechowie — 62 m?/dobe,
- Stacja Uzdatniania Wody PGR w Zelechowie o $rednim poborze 267 m?/dobe.

Miejscowos¢ Whadystawow zaopatrywana jest z ujecia wody w Gonczycach.

Dtugos¢ sieci wodociggowej wynosi 129,7 km bez przytaczy. Liczba przytaczy
poprowadzonych do budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych to 2490 szt.

Gmina zaopatruje sie gtéwnie w wode z pierwszego poziomu wodonosnego, ktory
pochodzi z piaszczystych utworédw czwartorzedowych. Ze wzgledu na brak warstwy
izolujgcej wody pierwszego poziomu wodonosnego przed zanieczyszczeniem, wody
te sg zanieczyszczone chemicznie i bakteriologicznie.

W 2023 r. zostaty poddane przebudowie dwie stacje uzdatniania wody
w miejscowosci Piastow oraz Nowy Goniwilk.

Gospodarka sciekowa

Dtugosc¢ sieci kanalizacyjnej wynosi 24 km, a liczba przytaczy do sieci to 1151 szt. Na
terenie gminy sie¢ kanalizacji sanitarnej wystepuje jedynie w Gozdku, Hucie Zelechowskiej
i Zelechowie. Na pozostatych obszarach gminy $cieki z budynkéw mieszkalnych trafiaja
do szczelnych zbiornikéw lub przydomowych biologicznych oczyszczalni sciekdw.

Na terenie gminy Zelechéw znajduje sie 1087 zbiornikéw bezodptywowych
na obszarze wiejskim oraz 302 na obszarze miejskim. System kanalizacyjny uzupetniajg réwniez
przydomowe oczyszczalnie Sciekow, ktorych liczba wynosi 118.

W gminie Zelechow znajduje sie jedna miejska oczyszczalnia $ciekdéw, do ktdrej
dostarczane sg scieki z sieci kanalizacyjnej oraz zbiornikéw bezodptywowych. Oczyszczalnia
$éciekdw znajduje sie przy ul. Marsz. Jozefa Pitsudskiego 51 w Zelechowie. Budowa
i przebudowa oczyszczalni $ciekéw komunalnych o przepustowosci (Qd)$r=1000 m?3/d,
RLM = 10000 z infrastruktura techniczng zostata wykonana w 2023 r.

Do 2024 r. wybudowano kanalizacje sanitarng z przytaczami w miejscowosci Gézdek,
Zelechéw i Huta Zelechowska. W 2023 r. wykonano kanalizacje sanitarng w ul. Aleja Wojska
Polskiego w Zelechowie.

Zaopatrzenie w gaz
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Miasto Zelechdw jest objete siecig gazowa, zasilang gazem ziemnym dostarczanym
poprzez gazociagg wysokiego cisnienia DN200 Gonczyce-tukow-Siedlce, ktdry przebiega przez
teren gminy. W potudniowej czesci funkcjonuje stacja redukcyjno-pomiarowa gazu | stopnia
o wydajnosci 1500 m*/h.

taczna dtugos¢ sieci gazowej na terenie gminy:

- sie¢ Sredniego cisnienia (dystrybucyjna) — 19,8 km w granicach miasta i 3 km
na terenie gminy;
- sie¢ wysokiego cis$nienia (przesytowa) — 4 km w miescie oraz 9 km w gminie.

W gminie Zelechéw liczba przytaczy gazowych wynosi 785 sztuk, z ktérych
705 znajduje sie w obrebie miasta. Z sieci gazowej korzysta okoto 37,1% mieszkancoéw gminy.

Dla przebiegajagcego przez teren gminy gazociggu DN200 obowigzuje strefa
kontrolowana zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakimi powinny odpowiadac sieci gazowe i ich usytuowanie.

Do zadan realizacji ponadlokalnych celéw publicznych uwzgledniona zostata
przebudowa gazociggu wysokiego cisnienia.

Energia elektryczna

Na terenie gminy Zelechéw znajduja sie linie elektroenergetycznymi wysokiego
i najwyzszego napiecia, ktore przebiegajg z zachodu na pétnocny-wschod. Sa to:
- dwutorowa linia 400 kV relacji Kozienice-Siedlce Ujrzandw oraz Kozienice-
Stanistawow,
- linia 110 kV faczaca Kozienice z Stoczkiem tukowskim i kukowem.

Dla linii elektroenergetycznych obowigzuje pas technologiczny:

e dla linii 400 kV dwutorowej - 700 m (po 35 m w obie strony od osi linii),
e dlalinii 110 kV jednotorowej— 40 m (po 20 m w obie strony od osi linii).

Gospodarka cieplna

System zaopatrzenia w ciepto na terenie Gminy Zelechéw opiera sie gtoéwnie
na indywidualnych Zrédtach ogrzewania, poniewaz brak jest scentralizowanej sieci
cieptowniczej. Zapotrzebowanie na ciepto, obejmujace ogrzewanie budynkéw mieszkalnych
i przemystowych, podgrzewanie wody uzytkowej, wentylacje oraz potrzeby technologiczne, jest
pokrywane poprzez spalanie paliw statych, gazowych i ciektych, a w ograniczonym zakresie
takze przy uzyciu energii elektryczne;.

Odnawialne zrédta energii

Gmina Zelechéw, zgodnie z ,Planem Zagospodarowania Wojewddztwa
Mazowieckiego”, znajduje sie w jednym z najbardziej nastonecznionych obszaréw Mazowsza,
gdzie wartosci natezenia promieniowania stonecznego wynosza od 10,1 do 10,25 MJ/m?.
Panele fotowoltaiczne wykorzystywane sg na budynkach uzytecznosci publicznej oraz
prywatnych nieruchomosciach. Dodatkowo, teren gminy lezy w strefie o korzystnych
warunkach dla energetyki wiatrowej. Obecnie jednak na obszarze miasta i gminy nie prowadzi
sie wykorzystania energii wiatrowej.

Obiekty planowane

Zgodnie z Wieloletnia Prognoza Finansowa na terenie gminy Zelechéw brak
planowanych inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej.
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Rysunek 13 Obiekty infrastruktury technicznej i komunikacyjnej na terenie gminy Zelechéw

Zrédto: Opracowanie wiasne

o

LEGENDA

—
_Igranice administracyjne gminy

granice obrebdow ewidencyjnych
@ droga wojewodzka
s drogi powiatowe
e |inia elektroenergetyczna 400 kV
e |inia elektroenergetyczna 110 kV

0 1 2

gazocigg wysokiego cisnienia DN200
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OGRANICZENIA W ZAGOSPODAROWANIU DLA INFRASTRUKTURY
SPOLECZNEJ, TRANSPORTOWEJ | TECHNICZNEJ

Ograniczenia w zagospodarowaniu dla infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej
wynikaja z przepiséw odrebnych i ich lokalizacji:

1. Przy drogach publicznych z uwagi na oddziatywanie. Ograniczenia wynikajg réwniez
z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 24 czerwca 2022 r. w sprawie przepisow
techniczno-budowlanych dotyczacych drég publicznych.

2. Przy napowietrznych liniach elektroenergetycznej WN i SN gdzie nalezy zachowac
odpowiednig odlegtos¢ lokalizacji budynkéw jak rowniez sadzenia roslinnosci
o wysokosci przekraczajacej 3 m.

3. W terenie objetym strefami ochrony konserwatorskiej, archeologicznej zgodnie
z Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami.

4. Przy terenie cmentarza z uwagi na strefy sanitarne wokoét cmentarzy 50 m i 150 m
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r.
w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym s3 odpowiednie na
cmentarze.

5. W strefie kontrolowanej sieci gazowej o ograniczonym uzytkowaniu i o szerokosci
zgodnej z przepisami odrebnymi — Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia
26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac sieci
gazowe i ich usytuowanie.

6. W obszarach zagrozenia powodzig, dla ktérych obowigzujg przepisy odrebne.

7. W granicach gruntéw rolnych klasy | — Ill oraz gruntow lesnych, ze wzgledu
na koniecznos¢ otrzymania zgdd na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne.

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym rozmieszczenia istniejacych i planowanych
obiektow infrastruktury spotecznej, transportowe;j i technicznej wraz z obowiazujacymi
dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

Dla istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i techniczne;.
wyznaczono strefy planistyczne umozliwiajgce ich utrzymanie badz realizacje oraz okreslono
dla nich gminne standardy urbanistyczne. Przy wyznaczeniu tych stref uwzgledniono
wystepujace dla nich ograniczenia w zagospodarowaniu, ktére zostaty opisane wyzej.

Dla obiektoéw infrastruktury spotecznej wskazano strefy, w ktérych okreslono profile
umozliwiajace realizacje tych obiektéw, natomiast okreslone gminne standardy urbanistyczne
uwzgledniajg dotychczasowe dokumenty planistyczne oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu
kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drég.

Dla obiektow infrastruktury komunikacyjnej o znaczeniu ponadlokalnym wskazano strefy
komunikacyjne — SK, obejmujace droge wojewddzka oraz drogi powiatowe. Infrastruktura
komunikacyjna o znaczeniu lokalnym zostata uwzgledniona poprzez okreslenie
w poszczegolnych strefach planistycznych profilu podstawowego, umozliwianego realizacje
infrastruktury komunikacyjnej. Dla tej strefy planistycznej nie okreslono gminnych standardéw
urbanistycznych, z uwagi na charakter strefy, w ktérej standardy urbanistyczne wynikaja
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bezposrednio z wymogdéw technicznych. Gminne standardy urbanistyczne moga zostaé
okreslane na etapie miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego - przy
uwzglednieniu istniejgcych uwarunkowan przestrzennych i przepiséw odrebnych.

Dla obiektow infrastruktury technicznej wskazano strefy, w ktorych okreslono profile
umozliwiajace realizacje tych obiektéw, natomiast okreslone gminne standardy urbanistyczne
uwzgledniajg dotychczasowe dokumenty planistycznych oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu
kulturowego.

21. REKOMENDACJE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE
KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

Dla wojewddztwa mazowieckiego, dla obszaru miasta i gminy Zelechdéw zostat
sporzadzony Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego, ktéry zostat przyjety uchwatag
nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie audytu
krajobrazowego dla wojewodztwa mazowieckiego. Audyt krajobrazowy wskazuje krajobrazy
dla obszaru wojewddztwa mazowieckiego (réwniez dla gminy Zelechéw) oraz przedstawia
lokalizacje krajobrazow priorytetowych. Dokument zawiera réwniez zagrozenia dla mozliwosci
zachowania wartosci krajobrazéw, rekomendacje i wnioski dla ksztattowania i ochrony tych
krajobrazéw.

Na terenie miasta i gminy Zelechéw zidentyfikowano tacznie cztery typy krajobrazuy,
w tym szes¢ podtypodw. W granicach miasta wyznaczono jeden krajobraz priorytetowy.

Ponizej wymieniono typy i podtypy krajobrazu wystepujace na terenie gminy, a takze
zawarto wykaz rekomendacji i wnioskow dotyczacych ksztattowania i ochrony krajobrazu.

. Tabela 11. Typy i podtypy krajobrazu na terenie miasta i gminy Zelechéw
zrédto: Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego, MBPR 2024

Typ, podtyp . Kod Zagrozenia dla mozliwosci zachowania
T
krajobrazu yp rzezby terenu krajobrazu wartosci krajobrazéw
2. Bagienno-fakowe -
gtéwnie bezlesne Kraiobraz
2a. Z udziatem jonrazy 14-318.95-004 | -
. pagdrkowate
ekstensywnie
uzywanych tak
Krajobrazy 14-318.95-061 | -
pagdrkowate
Krajobrazy 14-318.95-063 | -
pagdrkowate
Krajobrazy 14-318.95-064 | -
, pagorkowate
3. Lesne, Krajobraz
3a. Z przewaga siedlisk | 2o0orey 14-318.95-065 | -
pagorkowate
borowych Kraiob
rajobrazy 14-318.95-066 | -
pagdrkowate
Krajobrazy 14-318.95-071 | -
pagdrkowate
Krajobrazy 14-318.95-072 | -
pagdrkowate
3. Leéne, Krajobrazy 14-318.95-040 | -
pagdrkowate
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Typ, podtyp
krajobrazu

Typ rzezby terenu

Kod
krajobrazu

Zagrozenia dla mozliwosci zachowania
wartosci krajobrazow

3b. Z przewaga siedlisk
lasowych

6. Wiejskie,

6d. Z przewaga
mozaikowo
rozmieszczonych
uzytkéw rolnych
tworzacych pola
Sredniej wielkosci

Krajobrazy
pagdrkowate

14-318.95-028

6. Wiejskie,

6g. Z przewaga
terenéw
zabudowanych o
charakterze wiejskim

Krajobrazy
pagdrkowate

14-318.95-032

9. Miejskie,

9a. Miejscowosci z
zachowanym uktadem
historycznym

Krajobrazy
pagorkowate

14-318.95-037

B.1.1. Zaburzenie struktury miejskich i
wiejskich zabytkowych uktadéw
przestrzennych przez nowe inwestycje
(zagrozenia istniejace, niewielkie, wzglednie
state)

E.1.2. Negatywny wptyw na zachowanie
spojnosci struktury funkcjonalno-
przestrzennej krajobrazu (zagrozenia
istniejace, niewielkie, wzglednie state)

D Krajobraz priorytetowy, dla ktérego wskazano rekomendacje i wnioski dotyczgce ksztattowania i ochrony krajobrazu
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Rysunek 14. Typy i podtypy krajobrazu na terenie miasta i gminy Zelechéw

zrédto: Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego, MBPR 2024

"~ granice gminy Zelechéw

typ krajobrazu:

[ 2. Bagienno-tgkowe - gtéwnie bezlesne - 2a. Z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tgk

I 3. Lesne - 3a. Z przewagg siedlisk borowych

[0 3. Lesne - 3b. Z przewaga siedlisk lasowych

[ 16. Wiejskie - 6d. Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkdw rolnych tworzacych pola sredniej wielkosci
[ 6. Wiejskie - 6g. Z przewagg terenéw zabudowanych o charakterze wiejskim

I 9. Miejskie - 9a. Miejscowosci z zachowanym uktadem historycznym

w tym:

[ krajobraz priorytetowy
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Tabela 12. Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazu
zrédto: Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego, MBPR 2024

Kod krajobrazu

14-318.95-037

Rekomendacje i wnioski dotyczace
kierunkéw i zasad ksztattowania
zabudowy, zagospodarowania
i uzytkowania terenéw, adekwatnie do
charakterystyki, wartosci
i zagrozen zidentyfikowanych, dla
mozliwosci zachowania wartosci
danego krajobrazu:

Rekomendacje w zakresie zad

an majacych na celu zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu

pozadanego, adekwatnie do charakterystyki, wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania
wartosci danego krajobrazu, w zakresie:

1. Rozpoczecia, kontynuacji
lub zaniechania réznych form
gospodarowania terenem, w

tym dziatalnosci rolniczej,
lesnej oraz gospodarki
wodnej:

2. Zabiegow
renaturalizacyjnych oraz
zabiegéw odnowy
obiektow kultury
materialnej:

3. Koordynacji dziatan
podejmowanych dla
osiagniecia celéw
wystepujacych na danym
obszarze objetym formami
ochrony przyrody,

o ktérych mowa w art. 6 ust.
1 pkt 1-9 ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody, oraz
form ochrony zabytkow, o
ktorych mowa
w art. 7 ustawy z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad
zabytkami:

4. Koniecznosci
podejmowania dziatan
majacych na celu
utrzymanie
dotychczasowej funkgji
danego krajobrazu, w
tym funkgji korytarzy
ekologicznych:

Rekomendacje i
whnioski dotyczace
form ochrony
przyrody oraz
zabytkow,

w tym wskazania
obszaréw, ktore
powinny zostac
objete ochrona,
badz wymagaja
pogiebionej
analizy zasadnosci
ich dalszej
ochrony:

. Zachowanie droznosci terenéw dolinnych
sprzyjajacych wymianie powietrza

. Rozwdj btekitno-zielonej infrastruktury
przestrzeni miejskiej

. Wdrazanie rozwigzan w zakresie
bioretencji w zagospodarowaniu
przestrzeni publicznych

. Rozwoj obszaréw zurbanizowanych
uwzgledniajacy potrzeby i mozliwosci
jednostki osadniczej

. Ksztattowanie czytelnej kompozycji
urbanistycznej z uwzglednieniem
indywidualnych cech tozsamosciowych
miejsca

. Ochrona i ksztattowanie krajobrazu, m.in.
poprzez:

- przeciwdziatanie dysharmonii, z
uwzglednieniem obiektéw i
obszaréw zabytkowych

. Zachowanie, przywracanie,
ochrona i ekspozycja
historycznego uktadu
kompozycyjnego, w tym osi i
ciaggéw widokowych, punktéw
widokowych i
panoramicznych oraz
dominant, szpaleréw i alei

Przywracanie wartosci
uzytkowych terenom
zdegradowanym, w tym
poprzez wykorzystanie
réznopostaciowej zieleni

. Prowadzenie wszelkiej

dziatalnosci w sposéb
zrbwnowazony,
minimalizujgcy negatywne
oddziatywania w stosunku do
obiektéw i obszaréw
podlegajacych ochronie

. Zachowanie prawnych form

ochrony zabytkéw oraz
ustanawianie nowych form

. Integracja dziatan

podejmowanych przez rézne
instytucje odpowiedzialne za
ochrone przyrody, zabytkow
oraz planowanie
przestrzenne, oparta na
wspotpracy, komunikagji,
wymianie informagji i wiedzy
oraz monitoringu
wypracowanych wspdlnie

. Zachowanie obszarow

petnigcych funkcje
przyrodnicze w miescie

. Utrzymanie

zréznicowania
ekologicznego oraz
lokalnych powigzan
przyrodniczych

. Zwiekszanie

wykorzystania wod
opadowych poprzez
rozwdj mikro- i matej
retencji wodnej

. Zapobieganie

nadmiernemu
uszczelnianiu
powierzchni terenow
zurbanizowanych

. W celu ochrony

86




- wprowadzanie nowej zabudowy w
sposéb nawigzujacy do istniejacych
obiektéw i obszaréw zabytkowych

Wspdtpraca samorzadow i podejmowanie
dziatan zwigkszajacych wiedze i
Swiadomos¢ mieszkancéw oraz
pracownikéw jst w zakresie utrzymania i
ochrony zasobéw dziedzictwa
przyrodniczego i kulturowego

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

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

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

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez
przeciwdziatanie dysharmonii i
fragmentacji z zachowaniem zwartego
charakteru zabudowy nawigzujacej do
istniejgcych obiektéw i otoczenia
Ochrona waloréw krajobrazowych w
planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z zachowaniem zasad
zrébwnowazonego rozwoju

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz
ograniczanie zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, w
szczegblnosci gleb klas I-11l

Ograniczanie zmiany przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne
Zachowanie i zwigkszanie terenéw
zielonych

dziatan

uktadow
przestrzennych, zaleca
sie okreslenie
odpowiedniego
przeznaczenia i
sposobu uzytkowania
w miejscowych planach
zagospodarowania
przestrzennego
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Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym rekomendacji i wnioskéw zawartych
w Audycie krajobrazowym oraz krajobrazéw priorytetowych

Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym zostaty uwzglednione poprzez:

1. wyznaczenie stref otwartych obejmujacych wieksze kompleksy lesne i zadrzewienia oraz
najcenniejsze, najbardziej produktywne elementy rolniczej przestrzeni produkcyjne;.
Wyznaczenie stref otwartych ogranicza zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne, umozliwia ochrone waloréw krajobrazowych
z zachowaniem zasad zrobwnowazonego rozwoju;

2. wyznaczenie stref planistycznych uwzgledniajac istniejaca zabudowe, uktad
komunikacyjny i infrastrukture techniczng, tworzac zwarte kompleksy zabudowy,
pozostawiajac w rozproszeniu jedynie istniejgcg zabudowe, a tym samym ograniczajac
presje urbanizacyjng na obszary cenne przyrodniczo oraz ograniczajgc koniecznosé
zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych klasy I-Ill, gruntow lesnych na cele nierolnicze
i nielesne;

3. wyznaczenie stref planistycznych, w ktorych zlokalizowane sa obiekty zabytkowe,
zgodnie z ich obecnym sposobem zagospodarowania, co umozliwi na etapie
sporzadzania miejscowych planéw ochrone ich wartosci historyczno-kulturowych
i krajobrazowych;

4. wyznaczenie stref otwartych w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi;

5. okreslenie gminnych standardéw urbanistycznych oraz profili dodatkowych, ktore
umozliwig realizacje inwestycji celu publicznego z uwzglednieniem waloréw
przyrodniczych i kulturowych;

6. okreslenie gminnych standardow urbanistycznych, ktére umozliwiaja realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad fadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego
krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztatcony uktad drég. Okreslone gminne
standardy urbanistyczne umozliwia m.in. ochrone jakosci krajobrazu w tym
przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego
charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia.

22. OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE w ZAKRESIE
WYMAGAN, O KTORYCH MOWA W ART. 72 UST. 1-3 USTAWY
Z DNIA 27 KWIETNIA 2001 R. - PRAWO OCHRONY SRODOWISKA

Na potrzeby planu ogdlnego miasta i gminy Zelechow sporzadzono opracowanie
ekofizjograficzne podstawowe.

Obowigzek sporzadzenia opracowania ekofizjograficznego wynika z art. 72 ust. 4 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 poz. 647 z pdzn. zm.) oraz
art. 13b ust. 6 u.p.z.p. Zakres merytoryczny okreéla rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia
9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U.z 2002 r. Nr 155 poz. 1298).

Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe na potrzeby Planu Ogdlnego miasta i gminy
Zelechéw (Budplan Sp. z o.0, 2025) przedstawia strukture s$rodowiska przyrodniczego
z zaznaczeniem jego podstawowych komponentdéw i zachodzacych miedzy nimi zwigzkow.
Rozpoznanie i charakterystyka stanu oraz funkcjonowania Srodowiska przyrodniczego daty
podstawe do zdiagnozowania i okreslenia predyspozycji przyrodniczych, do ksztattowania
struktury funkcjonalno-przestrzennej, ze szczegdlnym uwzglednieniem terendw, ktore
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powinny petni¢ przede wszystkim funkcje przyrodnicze wraz z oceng przydatnosci srodowiska
pod rézne sposoby uzytkowania i formy zagospodarowania terenu.
Whioski i wytyczne do planu ogolnego:

l.

Wskazania w zakresie ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego

W terenach, gdzie wysokie walory srodowiska zostaty zachowane nalezy ograniczy¢
wszelkie zagrozenia oraz zapewni¢ ochrone wszystkich cennych obiektow i struktur
przyrodniczych. W tym celu przyjmuje sie gtéwne kierunki ochrony srodowiska przyrodniczego
na terenie gminy:

zachowanie droznosci powigzan ekologicznych:

o racjonalna lokalizacja zabudowy - nalezy koncentrowac zabudowe (nie
rozpraszac), jednoczesnie zachowujac luki w zabudowie - szkodliwe jest
tworzenie dtugich paséw zabudowy wzdtuz drdg;

o ksztattowanie i ochrona mozaiki siedliskowej — z wieksza réznorodnoscia
siedliskowa wiaze sie mozliwos¢ dyspersji wiekszej liczby réznych gatunkow;

o ograniczenia dla lokalizacji tuneli — zwarte obszary pokryte foliowymi tunelami
tworzg fizyczng i behawioralng bariere dla przemieszczania zwierzat;

o zachowanie wszelkich ptatéw laséw, zadrzewien, oczek srédpolnych, alei drzew
wzdtuz drog;

ochrona ekosysteméw lesnych poprzez:

o ograniczenie do minimum przeznaczania terenéw lesnych, w tym laséw Skarbu
Panstwa, na inne cele;

o stosowanie gatunkéw zgodnych z warunkami siedliskowymi, wykluczenie
gatunkdéw obcego pochodzenia, w szczegdlnosci gatunkdw inwazyjnych;

ochrona zbiorowisk o charakterze naturalnym i seminaturalnym:

o ograniczenie lub eliminacja proceséw sukcesji — wycinanie i karczowanie
podrostow drzew w okresie wiosennym, karczowanie karp korzeniowych;

o utrzymanie powierzchni trwatych uzytkow zielonych i innych elementow
krajobrazu nieuzytkowanych rolniczo - zakaz przeorywania, watowania,
stosowania Sciekdw i osaddw sciekowych, stosowania nawozenia;

ochrona siedlisk i utrzymanie zerowisk zwierzat:

o koszenie i odkrzaczanie terenow tak w dolinach rzecznych;

wsparcie rozwoju i promocja zrbwnowazonej turystyki, jako formy umiarkowanego

uzytkowania obszaréw cennych przyrodniczo:

o ograniczenie przeznaczania dziatek lesnych pod zabudowe, w przypadku
zabudowy — dazenie do ograniczania wycinki drzewostanu, wydzielania duzych
dziatek, okreslenia wysokiego wspodtczynnika powierzchni biologicznie czynnej,
budowe ogrodzen azurowych, bez podmuréwki;

w granicach administracyjnych gminy wystepuja obiekty przyrodnicze prawnie

chronione, dla ktorych obowigzujg zakazy i nakazy okreSlone w przepisach

odrebnych:

o w stosunku do pomnikdéw przyrody obowigzujg zakazy zgodnie z art. 45 ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, a ponadto stosuje sie zapisy:

* Rozporzadzenia Nr 3 Wojewody Mazowieckiego z dnia 2 marca 2009 r.
w sprawie ustanowienia pomnikow przyrody potozonych na terenie
powiatu garwolinskiego;

* Rozporzadzenia Nr 4 Wojewody Mazowieckiego z dnia 2 marca 2009 r.
w sprawie pomnikow przyrody potozonych na terenie powiatu
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garwolinskiego;
= Uchwaty Nr XL/291/2022 Rady Miejskiej w Zelechowie z dnia 27 kwietnia
2022 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody.
ll.  Wskazania w zakresie ochrony powietrza atmosferycznego
— ograniczenie niskiej emisji ze spalania wegla w piecach domowych:

o zmiana sytemu ogrzewania z uzyciem tradycyjnego paliwa na ekologiczne,
wycofanie z uzytkowania kottéw i piecéw weglowych o ztym stanie technicznym
i niskiej sprawnosci cieplnej;

o modernizacja systemow grzewczych i docieplenie budynkéw, w celu
zmniejszenia zapotrzebowania na energie cieplng;

o popularyzacja energii ze zrodet odnawialnych, przede wszystkim przy
wykorzystaniu instalacji kolektoréw stonecznych oraz ogniw fotowoltaicznych;

— ograniczenie lokalizacji przedsiewzie¢ uciazliwych w zakresie emisji do powietrza,

w tym odorow:

o w terenach zwartej zabudowy; w przypadku obiektow istniejacych — realizacja
zieleni izolacyjnej;

o wdolinach rzek i innych obnizeniach terenu podatnych na tworzenie zastoisk;

— utrzymanie luk w zabudowie umozliwiajacych ruchy mas powietrza, ograniczanie
zabudowy dolin i innych obnizen terenu;

— utrzymanie istniejacych i tworzenie nowych pasow zieleni izolacyjnej w sasiedztwie
gtéwnych szlakédw komunikacyjnych;

lll.  Wskazania w zakresie ochrony klimatu akustycznego

— modernizacja drég publicznych, poprawa stanu nawierzchni;

— utrzymanie istniejacych i tworzenie nowych pasow zieleni izolacyjnej w sasiedztwie
gtéwnych szlakédw komunikacyjnych;

— ograniczenie lokalizacji przedsiewzie¢ uciazliwych w zakresie emisji hatasu:

o w terenach zwartej zabudowy, w przypadku obiektow istniejacych — realizacja
zieleni izolacyjnej lub infrastruktury wyciszajacej;

o w dolinach rzek, w enklawach lesnych, w granicach korytarzy ekologicznych;

IV.  Wskazania w zakresie ochrony wod podziemnych i powierzchniowych
— uregulowanie gospodarki sciekowej obszaru gminy poprzez rozwdj systemow
kanalizacji sanitarnej, eliminujgc w maksymalny sposéb indywidualne sposoby
utylizacji Sciekow sanitarnych,
— zapewnienie odpowiedniego udziatu powierzchni  biologicznie czynnej
umozliwiajacej infiltracje wod opadowych do gruntu,

o dostosowanie, ze wzgledu na ochrone wéd podziemnych, lokalizacji nowych
obiektow, szczegolnie tych wucigzliwych dla srodowiska, do struktur
hydrogeologicznych;

V. Wskazania w zakresie ochrony gleb
- ochrona zwartych kompleksow terenow rolnych o wyzszych klasach bonitacyjnych
przeznaczonych do produkgji rolnej — gleb klasy Il'i 11l (chronione);

o ochrona gruntdow organicznych wystepujacych w bezposrednim sasiedztwie
ciekéw, na ktorych wyksztatcity sie zbiorowiska tgkowe, niezaleznie od klasy.

VI.  Wskazania w zakresie ochrony przeciwpowodziowej
W obszarach powodziowych sugeruje sie:
- nie lokalizowa¢ nowych przedsiewzie¢c mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko, w ramach, ktérych gromadzone sa substancje chemiczne stanowigce
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znaczace zagrozenie dla srodowiska na skutek uwolnienia w wyniku powodzi;

- ogranicza¢ lokalizacje zabudowy na:
o obszarach o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi 10%;
o obszarach o prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi 1%;

- tereny rolnicze wykorzystywa¢ jako trwate uzytki zielone, co jest korzystne
ze wzgledu na poprawe retencji wody w dolinie;

- posadawia¢ budynki tylko w przypadku mozliwosci doprowadzenia sieci
kanalizacyjne;j.

Ponadto opracowanie ekofizjograficzne ocenia przydatnos¢ poszczegdlnych stref dla rozwoju
funkgji uzytkowych.

Zgodnie z art. 13c ust. 1 u.p.z.p. obszar objety planem ogdlnym dzieli sie w sposéb roztaczny
na strefy planistyczne. Charakterystyke stref planistycznych, w tym ich profil funkcjonalny oraz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, okresla Rozporzadzenie POG. W ponizszej
tabeli oceniono mocne strony oraz istniejgce ograniczenia srodowiskowe dla wyznaczenia
poszczegolnych stref planistycznych na terenie miasta i gminy Zelechéw oraz okre$lono
przydatnos¢ terendw gminy do objecia dang strefg planistyczna.
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Tabela 13. Strefy planistyczne — ocena mozliwoéci wyznaczenia stref na terenie miasta i gminy Zelechéw

SwW

strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng

teren zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren
ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej,
teren infrastruktury
technicznej

teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren
handlu
wielkopowierzchniowego,
teren zieleni naturalnej,
teren ogrodéw
dziatkowych, teren lasu,
teren wod

30

stosunkowo dobry
stan Srodowiska

przyrodniczego, w tym
jakosci powietrza,
klimatu akustycznego;

optymalne walory
krajobrazowe

i przyrodnicze;
potencjalne miejsca
zatrudnienia:

— rolnictwo,

- osrodek miejski —
Zelechéw;

wysoki udziat terenéw
o korzystnych
warunkach dla
posadowienia
budynkow

niska odporno$¢ na
zanieczyszczenia wod
podziemnych

w dolinach rzek

koniecznos¢
koncentracji zabudowy
-z uwagi na potrzebe
kanalizacji terendw
mieszkaniowych;

dominujace rolnicze
wykorzystanie terenu, w
tym udziat gleb
chronionych I1'i 11l klasy
bonitacyjnej;

ograniczenia wynikajace
z ochrony terenéw
lesnych;

ograniczenia wynikajace
Z wystepowania
punktowych form
ochrony przyrody;

istniejgce tereny
zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wraz z
zabudowa ustugowa oraz
towarzyszacymi terenami
aktywnymi przyrodniczo,
komunikacyjnymi oraz
infrastruktury technicznej

tereny wolne od
zabudowy przy
uwzglednieniu ograniczen
Srodowiskowych

2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.).
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ograniczenia wynikajgce

z przebiegu linii
elektroenergetycznych
najwyzszego i
wysokiego napiecia
oraz gazociggu
wysokiego cisnienia;

lokalne ograniczenia dla
zabudowy — obszary
szczegdlnego
zagrozenia powodzig

SJ

strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng

teren zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren
ustug, teren komunikagji,
teren zieleni urzadzonej,
teren infrastruktury
technicznej

teren zabudowy
letniskowej lub rekreacji
indywidualnej, teren
ogroddéw dziatkowych,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wéd

30

stosunkowo dobry
stan Srodowiska
przyrodniczego, w tym
jakosci powietrza,
klimatu akustycznego;

optymalne walory
krajobrazowe

i przyrodnicze;
potencjalne miejsca
zatrudnienia:

— rolnictwo,

—  osrodek miejski —
Zelechéw;

wysoki udziat terendw

o korzystnych
warunkach dla

niska odpornos¢ na
zanieczyszczenia wod
podziemnych

w dolinach rzek

koniecznos¢
koncentracji zabudowy
-z uwagi na potrzebe
kanalizacji terendw
mieszkaniowych;

dominujace rolnicze
wykorzystanie terenu, w
tym udziat gleb
chronionych Il'i Il klasy
bonitacyjnej;

istniejgce tereny
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wraz z
zabudowa ustugowa oraz
towarzyszacymi terenami
aktywnymi przyrodniczo,
komunikacyjnymi oraz
infrastruktury technicznej

tereny wolne od
zabudowy przy
uwzglednieniu ograniczen
Srodowiskowych
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posadowienia
budynkow

ograniczenia wynikajgce
z ochrony terenéw
lesnych;

ograniczenia wynikajgce
z wystepowania
punktowych form
ochrony przyrody;

ograniczenia wynikajgce
z przebiegu linii
elektroenergetycznych
najwyzszego i
wysokiego napiecia
oraz gazociggu
wysokiego cisnienia;

lokalne ograniczenia dla
zabudowy — obszary
szczegblnego
zagrozenia powodzig

LY 4

strefa wielofunkcyjna z
zabudowa zagrodowa

teren zabudowy
zagrodowej, teren
produkgji w
gospodarstwach rolnych,
teren akwakultury i
obstugi rybactwa, teren
komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej

teren wielkotowarowej
produkgji rolnej, teren
rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren
biogazowni, teren ustug,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

30

stosunkowo dobry
stan Srodowiska
przyrodniczego, w tym
jakosci powietrza,
klimatu akustycznego;

optymalne walory
krajobrazowe
i przyrodnicze;

potencjalne miejsca

niska odpornos¢ na
zanieczyszczenia wod
podziemnych

w dolinach rzek

koniecznos¢
koncentracji zabudowy
-z uwagi na potrzebe
kanalizacji terenéw
zabudowanych;

istniejace tereny
zabudowy zagrodowe;j
oraz tereny produkgji w
gospodarstwach rolnych
wraz z towarzyszacymi
terenami aktywnymi
przyrodniczo,
komunikacyjnymi oraz
infrastruktury technicznej
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zatrudnienia:

—  rolnictwo,

- osrodek miejski —
Zelechow;

wysoki udziat terenéw
o korzystnych
warunkach dla
posadowienia
budynkoéw

dominujace rolnicze
wykorzystanie terenu;

ograniczenia wynikajgce
z ochrony terenéw
lesnych;

ograniczenia wynikajgce
z wystepowania
punktowych form
ochrony przyrody;

ograniczenia wynikajgce
z przebiegu linii
elektroenergetycznych
najwyzszego i
wysokiego napiecia
oraz gazociggu
wysokiego cisnienia;

lokalne ograniczenia dla
zabudowy — obszary
szczegblnego
zagrozenia powodzig

tereny wolne od
zabudowy przy
uwzglednieniu ograniczen
Srodowiskowych oraz
usytuowania wzgledem
zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej ze wzgledu na
mozliwg uciazliwosé
zapachowa (odory)

SuU

strefa ustugowa

teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni

urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej

teren sktadow i
magazyndw, teren
elektrowni stonecznej,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

30

potrzeba
rozwoju/uzupetnienia
oferty sektora
ustugowego;

dostep do drogi
wojewoddzkiej

niska odpornos¢ na
zanieczyszczenia wod
podziemnych

w dolinach rzek

koniecznos¢
koncentracji zabudowy
-z uwagi na potrzebe
kanalizacji terenéw
zabudowanych;

istniejace tereny
zabudowy ustugowej wraz
z towarzyszacymi
terenami aktywnymi
przyrodniczo,
komunikacyjnymi oraz
infrastruktury technicznej

tereny wolne od
zabudowy przy
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dominujace rolnicze

wykorzystanie terenu, w
tym udziat gleb
chronionych I1'i Ill klasy
bonitacyjnej;

ograniczenia wynikajgce
z ochrony terenow
lesnych;

ograniczenia wynikajgce
z wystepowania
punktowych form
ochrony przyrody;

ograniczenia wynikajace
z przebiegu linii
elektroenergetycznych
najwyzszego i
wysokiego napiecia
oraz gazociggu
wysokiego cisnienia;

lokalne ograniczenia dla
zabudowy — obszary
szczegdblnego
zagrozenia powodzig

uwzglednieniu ograniczen
Srodowiskowych

SH

strefa handlu
wielkopowierzchniowego

teren handlu
wielkopowierzchniowego,
teren komunikacji, teren

teren ustug, teren
sktadow i magazynow,

teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni

30

dostep do drogi
wojewddzkiej;
wolne tereny
inwestycyjne;

niska odpornos¢ na
zanieczyszczenia wod
podziemnych

w dolinach rzek;

tereny wolne od
zabudowy przy
uwzglednieniu ograniczen
Srodowiskowych oraz




zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej

naturalnej, teren lasu,
teren wod

koniecznos¢
koncentracji zabudowy
-z uwagi na potrzebe
kanalizacji terenow
zabudowanych;

dominujace rolnicze
wykorzystanie terenu, w
tym udziat gleb
chronionych I1'i 11l klasy
bonitacyjnej;

ograniczenia wynikajgce
z ochrony terenéw
lesnych;

ograniczenia wynikajace
Z wystepowania
punktowych form
ochrony przyrody;

ograniczenia wynikajace
z przebiegu linii
elektroenergetycznych
najwyzszego i
wysokiego napiecia
oraz gazociagu
wysokiego cisnienia;

lokalne ograniczenia dla
zabudowy — obszary
szczegdlnego
zagrozenia powodzig

usytuowania wzgledem

zabudowy mieszkaniowej

lokalizacja obiektu handlu
wielkopowierzchniowego
moze nastapi¢ wytacznie
na podstawie
miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego
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SP

strefa gospodarcza

teren produkgji, teren
komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej

teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren wod

20

osrodek miejski -

Zelechéw;

wolne tereny
inwestycyjne;

dostep do drogi
wojewddzkiej

niska odpornos¢ na
zanieczyszczenia wod
podziemnych

w dolinach rzek;

koniecznos¢
koncentracji zabudowy
-z uwagi na potrzebe
kanalizacji terendw
zabudowanych;

dominujace rolnicze
wykorzystanie terenu, w
tym udziat gleb
chronionych I1'i 11l klasy
bonitacyjnej;

ograniczenia wynikajace
z ochrony terenéw
lesnych;

ograniczenia wynikajace
Z wystepowania
punktowych form
ochrony przyrody;

ograniczenia wynikajgce
z przebiegu linii
elektroenergetycznych
najwyzszego i
wysokiego napiecia

istniejgce tereny
zabudowy produkcyjnej
wraz z towarzyszacymi
terenami aktywnymi
przyrodniczo,
komunikacyjnymi oraz
infrastruktury technicznej

tereny wolne od
zabudowy przy
uwzglednieniu ograniczen
Srodowiskowych oraz
usytuowania wzgledem
zabudowy mieszkaniowej
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profil funkcjonalny strefy planistycznej minimalny
udziat rzydatnos¢ terenéw do
symbol nazwa strefy ) ) ograniczenia przy L.
literowy? planistycznej powierzchni mocne strony ¢rodowiskowe objecia strefa
podstawowy dodatkowy biologicznie planistyczna
czynnej [%]
oraz gazociagu
wysokiego cisnienia;
lokalne ograniczenia dla
zabudowy — obszary
szczegblnego
zagrozenia powodzig
stosunkowo dobry niska odpornoéé na istniejace tereny produkgji
stan $rodowiska zanieczyszczenia wod w gospodarstwach
przyrodniczego, W tym | nodziemnych rolnych wraz z
jakosci powietrza; w dolinach rzek; towarzyszacymi terenami
teren rolnictwa z zakazem w wiekszoéci korzystne ) i . aktywnymi przyrodniczo,
~- ograniczenia wynikajace
teren produkcji w zabudowy, teren uksztattowanie terenu zichron terer?éw ) komunikacyjnymi oraz
gospodarstwach rolnych, biogazowni, teren oraz warunki L 4 infrastruktury technicznej
teren wielkotowarowej elektrowni stonecznej, topoklimatyczne; lesnych; t | ;
rodukgji rolnej, teren teren elektrowni e e ereny woine o
SR strefa produkgji rolniczej P J . ) . . . 30 rozwinieta ograniczenia wynikajace zabudowy prz
akwakultury i obstugi wiatrowej, teren . ; Yy przy
infrastruktura z wystgpowania - o
rybactwa, teren elektrowni wodnej, teren ' uwzglednieniu ograniczen
L . o uksztattowany rynek punktowych form érodowiskowych oraz
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren Zbytu: ochrony przyrody; . Yy
infrastruktury technicznej | zieleni naturalnej, teren ' usytuowania wzgledem
sy, Geran wée dominujace rolnicze lokalne ograniczenia dla | zabudowy mieszkaniowo-
wykorzystanie terenu; | zabudowy — obszary ustugowej ze wzgledu na
udziat gleb szczegdblnego mozliwg ucigzliwos¢
chronionych 11 i 11l zagrozenia powodzig zapachowa (odory)
klasy bonitacyjnej
‘ frastrukt potrzeba rozwoju niska odpornos¢ na istniejgce tereny
eren infrastruktu
o trefa infrastruktural rechricneit i teren ustug, teren 20 infrastruktury zanieczyszczenia wod infrastruktury technicznej
strefa infrastrukturalna echnicznej, teren

komunikacji

produkgji, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni

technicznej, tj. obiekty
i urzadzenia

podziemnych
w dolinach rzek;

wraz z towarzyszacymi
terenami aktywnymi
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naturalnej, teren lasu,
teren wod

infrastruktury
technicznej zwigzane z
elektroenergetyka,
gazownictwem,
gospodarka
odpadami,
gospodarka wodno-
kanalizacyjna oraz
urzadzenia wodne

koniecznos¢

koncentracji zabudowy
-z uwagi na potrzebe
kanalizacji terenow
zabudowanych;

dominujace rolnicze
wykorzystanie terenu, w
tym udziat gleb
chronionych I1'i 11l klasy
bonitacyjnej;

ograniczenia wynikajgce
z ochrony terenéw
lesnych;

ograniczenia wynikajace
Z wystepowania
punktowych form
ochrony przyrody;

ograniczenia wynikajace
z przebiegu linii
elektroenergetycznych
najwyzszego i
wysokiego napiecia
oraz gazociagu
wysokiego cisnienia;

lokalne ograniczenia dla
zabudowy — obszary
szczegdlnego
zagrozenia powodzig

przyrodniczo,
komunikacyjnymi

tereny wolne od
zabudowy przy
uwzglednieniu ograniczen
Srodowiskowych

100



profil funkcjonalny strefy planistycznej minimalny
udziat rzydatnos¢ terenéw do
symbol nazwa strefy ) ) ograniczenia przy ..
) ) ) powierzchni mocne strony . ) objecia strefa
literowy? planistycznej X .. sSrodowiskowe .
podstawowy dodatkowy biologicznie planistyczna
czynnej [%]
teren ustug sportu i osrodek miejski - nieuporzadkowana i istniejace tereny zieleni
rekreacji, teren ustug Zelechow; niezorganizowana urzadzonej wraz
kultury i rozrywki, teren . .| infrastruktura z towarzyszacymi
walory krajobrazowe i .
ustug handlu . . turystyczna; terenami
. przyrodnicze (doliny . . .
detalicznego, teren ustug o . komunikacyjnymi oraz
. . . . rzeczne, kompleksy dominujace rolnicze . . )
teren zieleni urzadzonej, gastronomii, teren ustug , . infrastruktury technicznej,
] ) . lesne); wykorzystanie terenu;
. . teren plazy, teren wod, turystyki, teren ustug . .
SN strefa zieleni i rekreacji o : 50 . L udziat gleb chronionych | tereny wolne od
teren komunikacgji, teren nauki, teren ustug ciekawe miejsca i ] o
. . . " . . I1i [l klasy bonitacyjnej; | zabudowy przy
infrastruktury technicznej edukadji, teren ustug atrakcje na terenie . o,
. . . . . uwzglednieniu ograniczen
zdrowia i pomocy gminy ograniczenia wynikajace | , )
. . $rodowiskowych
spotecznej, teren Z wystepowania
ogroddw dziatkowych, punktowych form
teren zieleni naturalnej, ochrony przyrody
teren lasu
wymagania dotyczace istniejace tereny
realizacji terendw cmentarne wraz z
cmentarnych okreslaja: towarzyszacymi terenami
. ustugowymi, aktywnymi
— ustawa z dnia 9 d y ywny
) przyrodniczo,
teren ustug kultu 31 stycznia 1959 r. S
teren cmentarza, teren . h komunikacyjnymi oraz
o o religijnego, teren ustug O Cmentarzac . ) )
komunikadji, teren zieleni . . . infrastruktury technicznej
SC strefa cmentarzy handlu detalicznego, 30 - i chowaniu zmartych

urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej

teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wéd

(Dz. U.z 2024 r. poz.
576);

— rozporzadzenie
Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia
25 sierpnia 1959 .
w sprawie

tereny wolne od
zabudowy, na ktérych
planowane jest
poszerzenie istniejacych
cmentarzy badz realizacja
nowych, przy
uwzglednieniu wymagan
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okreslenia, jakie
tereny pod
wzgledem

sanitarnym sa
odpowiednie pod
cmentarze (Dz. U. z
1959 r. Nr 52 poz.
315);

rozporzadzenie
Ministra
Infrastruktury z dnia
7 marca 2008 r. w
sprawie wymagan,
jakie musza spetniaé
cmentarze, groby i
inne miejsca
pochéwku zwhok i
szczatkéw (Dz. U. z
2008 r. Nr 48 poz.
284);

rozporzadzenie
Ministra Zdrowia z
dnia 23 marca
2011 r. w sprawie
sposobu
przechowywania
zwtok i szczatkow
(Dz. U.z2011r. Nr
75 poz. 405);

dotyczacych realizagji
terendéw cmentarnych i
ograniczen
Srodowiskowych
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niska odporno$¢ na

zanieczyszczenia wod
podziemnych
w dolinach rzek

teren goérnictwa i
wydobycia, teren

teren produkgji, teren
ustug handlu, teren ustug
rzemieslniczych, teren
ustug gastronomii, teren
ustug biurowych i

na terenie gminy nie
wystepuja
udokumentowane ztoza
kopalin, ani obszary
perspektywiczne ich

SG strefa gérnictwa o - " :
komunikacji, teren administracji, teren ustug wystepowania —
infrastruktury technicznej nauki, teren zieleni wyznaczanie stref
urzadzonej, teren zieleni goérnictwa jest w tym
naturalnej, teren lasu, przypadku bezzasadne
teren wod
stosunkowo dobry w przypadku realizacji tereny aktywne
stan $rodowiska instalacji OZE: przyrodniczo wraz
rzyrodniczego, w tym . . . z towarzyszacymi
. p y, . ) 9 4 ograniczenia wynikajgce y ey .
teren elektrowni jakosci powietrza, . terenami komunikagji i
. . . . z wystepowania . ) .
teren rolnictwa z zakazem wiatrowej, teren klimatu akustycznego nktowvch form infrastruktury technicznej
u
zabudowy, teren lasu, elektrowni stonecznej, , P it o
L . . kompleksy lesne, w ochrony przyrody; realizacja OZE przy
teren zieleni naturalnej, teren elektrowni . o o,
SO strefa otwarta tym lasy wtasnosci uwzglednieniu ograniczen

teren wod, teren
komunikacji, teren
infrastruktury technicznej

geotermalnej, teren
elektrowni wodnej, teren
biogazowni, teren zieleni
urzadzonej

Skarbu Panstwa;

doliny rzeczne z
ekstensywnie
uzytkowanymi
terenami tak

ograniczenia wynikajgce
z przebiegu linii
elektroenergetycznych
najwyzszego i
wysokiego napiecia
oraz gazociagu
wysokiego cisnienia;

Srodowiskowych

103



dominujace rolnicze

wykorzystanie terenu;

SK

strefa komunikacyjna

teren autostrady, teren
drogi ekspresowej, teren
drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren
drogi gtéwnej, teren
komunikacji kolejowej i
szynowej, teren
komunikacji kolei linowej,
teren komunikacji
wodnej, teren
komunikacji lotniczej,
teren obstugi
komunikacji, teren
infrastruktury technicznej

teren drogi zbiorczej,
teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug
turystyki, teren zieleni
urzadzonej, teren lasu,
teren zieleni naturalnej,
teren wod

potrzeba zapewnienia
obstugi
komunikacyjnej
nowych terenéw
inwestycyjnych;

ograniczenia wynikajgce
z wystepowania
punktowych form
ochrony przyrody;

istniejgce tereny
komunikacyjne wraz

z towarzyszacymi
terenami ustugowymi,
infrastruktury technicznej
oraz tereny aktywne
przyrodniczo, na ktérych
planuje sie poszerzenie
istniejacych badz
realizacje nowych ciaggéw
komunikacyjnych, przy
uwzglednieniu ograniczen
Srodowiskowych
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Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym opracowania ekofizjograficznego
w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
- Prawo ochrony srodowiska

Przy wyznaczaniu stref planistycznych, gminnych standardow urbanistycznych uwzglednione
zostaty wskazania i wytyczne zawarte w ww. opracowaniu poprzez:

1. wyznaczenie stref otwartych obejmujg wieksze kompleksy lesne i zadrzewienia oraz
najcenniejsze, najbardziej produktywne elementy rolniczej przestrzeni produkcyjnej;

2. wyznaczenie stref otwartych ogranicza zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne, umozliwia ochrone walorow krajobrazowych
z zachowaniem zasad zrobwnowazonego rozwoju;

3. wyznaczenie stref otwartych w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi;

4. wyznaczenie stref planistycznych uwzgledniajac istniejacg zabudowe, ukfad
komunikacyjny i infrastrukture techniczna, tworzac zwarte kompleksy zabudowy,
pozostawiajac w rozproszeniu jedynie istniejacg zabudowe, a tym samym ograniczajac
presje urbanizacyjng na obszary cenne przyrodniczo oraz ograniczajac koniecznosc¢
zmiany przeznaczenia gruntow rolnych klasy I-1ll, gruntéw lesnych na cele nierolnicze
i nielesne;

5. wyznaczenie stref planistycznych, w ktérych zlokalizowane sg obiekty zabytkowe,
zgodnie z ich obecnym sposobem zagospodarowania, co umozliwi na etapie
sporzadzania miejscowych planéw badz decyzji o warunkach zabudowy ochrone ich
wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych;

6. okreslenie gminnych standardéw urbanistycznych, ktére umozliwiaja realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, zréwnowazonego rozwoju,
w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego, uwarunkowan przyrodniczych oraz
w oparciu o wyksztatcony uktad drog. Okreslone gminne standardy urbanistyczne
umozliwig m.in. ochrone jakosci krajobrazu, ochrone przyrody w tym przeciwdziatanie
dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy
nawigzujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia;

7. okreslenie gminnych standardoéw urbanistycznych - udziatu powierzchni biologicznie
czynnej umozliwiajacej infiltracje wéd opadowych do gruntu;

8. wskazanie w poszczegolnych strefach zieleni urzadzonej jako profilu dodatkowego.

23. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA
W GMINIE

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia POG zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa
wyliczane jest wzorem:

PUM,

ZAP = M20 - P
20

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,

M2 — 0znacza prognozowana liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,
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PUMoy — oznacza faczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

P, — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

1. Prognozowana liczba mieszkancow (M)

Zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia POG przyjmuje sie okres prognozy obejmujacy 20
lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkancow gminy
udostepnianych przez statystyke publiczng, a takie dane dostepne sg z 2024 r. W zwigzku z tym
okres prognozy powinien obejmowac 2044 r.

Zgodnie z prognozami Gtéwnego Urzedu Statystycznego liczba mieszkancéw gminy Zelechéw
w 2044 r. wynosi¢ bedzie 6 586 0sdb’.

M2zo = 6 586 0s.+ 6 586 05.*5%=6915

2. taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan zgodna z najnowszymi
danymi PUM,

Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazuja, ze taczna
powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Zelechéw w wynosi 234 850 m?,

PUMo = 234 850 m?

3. Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca P

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia POG prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w
gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie z jednym ze wzoréw:

P20 = 3Po — 2P-10

P2o = 2P0 — P-20

gdzie:

Po — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z najnowszymi danymi,

P10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane,

P20 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktérego pochodzg najnowsze dane.

3 Gtéwny Urzad Statystyczny: Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, Warszawa 2023
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Najnowsze dane udostepnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazuja, ze w gminie
Zelechow:

Po P10 P20

30,5 m?/os. 23,6 m?/os. 19,9 m?/os.

Poo = 3 x 30,5 m?/0s. — 2 x 23,6 m?/0s. = 44,3 m?/os.
P = 2 x 23,6 m?/0s. — 19,9 m?/os. = 27,3 m?/os.

Prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca obliczono
za pomocg dwoéch wzoréw podanych w § 3 ust. 3 ww. rozporzadzenia. Do dalszych obliczen
przyjeto wynik pierwszego wzoru tj. wartos¢ 44,3 m?/os.

4. Obliczenie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa
w gminie Zelechéw (ZAP)

234 850 m?

ZAP = 6915 0s.— ———— = 1614 os.

44,31
OS.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowga w gminie Zelechéw wynosi
1 614 os. Liczba ludnosci w gminie w 2024 r. wynosita 7 699 os.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan ogdlny miasta i gminy Zelechéw moze wyznaczac
strefy planistyczne oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng), SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng) i SZ (strefa
wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa), w ktérych w ktérych chlonnos¢ terenéw
niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz 1130 os. (70% zapotrzebowania) i wieksza
niz 2098 os. (130% zapotrzebowania).

Jednoczesnie obowigzuje wyjatek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajacy
na wyznaczenie obszarow przekraczajacych 130% zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w terenach obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego i obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ).
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Sposdb uwzglednienia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Plan ogdélny miasta i gminy Zelechow wyznacza strefy SW (strefa wielofunkcyjna
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng), SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng) i SZ (strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg) o sumie chtonnosci
wynoszacej facznie 28 528 osob.

W zwiazku z powyzszym w planie ogélnym miasta i gminy Zelechéw nie wyznaczono
terenéw chionnych poza obszarami, dla ktérych w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje
funkcji mieszkaniowej oraz obszarami uzupetnienia zabudowy oraz obszarami
z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem luk w tej zabudowie
w ramach istniejacej zabudowy.
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