


Zatacznik do uchwaly nr XVI/106/2025
Rady Miejskiej w Makowie Mazowieckim
z dnia 27 listopada 2025 r.

Zalacznik1.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
kliknigciu w ikong
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UZASADNIENIE

DO UCHWALY XV1/106/2025
RADY MIEJSKIEJ W MAKOWIE MAZOWIECKIM

z dnia 27 listopada 2025 r.
w sprawie uchwalenia planu ogélnego Miasta Makow Mazowiecki

I. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa
w art. 13b

1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny (art. 13b pkt 3 lit. a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym)

Miasto Makéw Mazowiecki potozone jest poza granicami wielkoobszarowych form ochrony
przyrody i krajobrazu. Ochronie na podstawie przepisow Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478, ze zmianami) podlegaja jedynie pomniki
przyrody jedno obiektowe i wieloobiektowe (drzewa i grupy drzew).

Okreslenie wptywu ustalen planu ogdlnego na pomniki przyrody jest trudne. Wysoka
0g6lnos¢ ustalen tego planu uniemozliwia wprowadzenie obostrzen umozliwiajacych ich
ochron¢ 1 zachowanie w zagospodarowaniu terenéw. Pomniki przyrody sa punktowo
chronione na podstawie przepisow art. 45 Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478, ze zmianami). Przepisy te okreslaja obowigzujace dla
nich zakazy i mozliwe odstepstwa od nich. Co prawda Rada Gminy w przypadku
ustanowienia pomnika przyrody (art. 44) cytowanej ustawy powinna okresli¢ szczegolne cele
ochrony, w razie potrzeby ustalenia dotyczace jego czynnej ochrony oraz zakazy wtasciwe dla
tego obiektu, obszaru lub jego czesci, wybrane sposrod zakazéw wymienionych w art. 45 ust.
1 (tej ustawy). W przypadku pomnikow przyrody znajdujacych si¢ w miescie Makow
Mazowiecki jedynie pomnik przyrody zlokalizowany w rejonie ulicy Ciechanowskiej zostat
powolany w skutek takiej uchwaty (uchwata nr X/70/2019 Rady Miejskiej w Makowie
Mazowieckim z dnia 20 maja 2019 r. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2019 r. poz.6723).
W tresci tej uchwaty dla pomnika przyrody wprowadzono zakazy niszczenia, uszkadzania lub
przeksztalcania drzewa, uszkadzania i1 zanieczyszczania gleby w obrgbie drzewa oraz
umieszczania tablic reklamowych na drzewie. Pozostate pomniki przyrody potozone
W miescie zostaly ustanowione na podstawie Rozporzadzenie Nr 15 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 26.02.2008 r. w sprawie pomnikow przyrody potozonych na terenie
powiatu makowskiego — Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2008 r. Nr. 29 poz.1071, w ktérym
nie wskazano szczegdélowych zasad ich ochrony. Tym samym nalezy stosowac dla nich
wszystkie zakazy wskazane w cytowanym art. 45 ustawy o ochronie przyrody. Brak wptywu
na pomniki przyrody powinien zosta¢ ustalony w planie miejscowym i powinien obejmowac
zakaz podejmowania dziatan mogacych skutkowa¢ negatywnym wplywem na cel ich ochrony
oraz nakaz zastosowania cytowanych przepiséw dotyczacych ich czynnej ochrony.
Lokalizacja przestrzenna pomnikow przyrody zostala zaprezentowana na zataczniku
graficznym do niniejszego uzasadnienia. Dane lokalizacyjne zostaty pozyskane z bazy dany
GDOS, aktualnej na 2024 .

Obszar miasta w calosci znajduje si¢ w granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych
GZWP 215 Niecka Warszawska. Ochrona zasoboéw zbiornika jest realizowana
z uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r.,
poz. 960). Podstawowy zakres ochrony zasobow zbiornika wod podziemnych ogranicza si¢
W planowaniu przestrzennym do uwzglednienia odpowiednich przepisow odrgbnych



odnoszacych si¢ do jakosci wod podziemnych i zasad ich ochrony, a przypadku planu
miejscowego réwniez do wprowadzenia ustalen w zakresie odprowadzania wod opadowych
lub roztopowych. Umocowanie prawnie zakresu planu ogélnego uniemozliwia wprowadzenie
do niego ustalen bezposrednio odnoszacych si¢ do ochrony zasobow zbiornikoéw wod
podziemnych. Dzialanie najbardziej racjonalne to ograniczenie mozliwo$ci rozpraszania
zabudowy 1 skoncentrowanie docelowych uktadéw urbanistycznych, w sposéb ulatwiajgcy
ich uzbrojenie w infrastruktur¢ wodno — kanalizacyjng i tym samym minimalizowanie
zagrozen skutkujacych zanieczyszczeniem s$rodowiska wodnego. Istotnym dziataniem
planistycznym w  ochronie zasobow wodnych jest rdwniez ograniczenie zmian
zagospodarowania terenéw odpowiedzialnych za retencje wod opadowych lub roztopowych,
tj. terendw zabagnionych (starorzeczy i zaglebien bezodptywowych) oraz obszaréw trwatych
majacych tendencje do stagnacji wod, szczegdlnie wilgotnych tgk. Zasada te zostalty w petni
uwzglednione w fazie wyznaczania stref planistycznych zwigzanych z rozwojem inwestycji
budowlanych w miescie. Podstawowe obszary odpowiedzialne w miescie za retencje wody —
tj. dolina rzeki Orzyc wraz ze zbiornikiem wodnym oraz doliny mniejszych doptywow zostaty
zakwalifikowane do stref SO (otwartej) i SN (zieleni i rekreacji).

Podobne zasady projektowe majg roéwniez zastosowanie do ochrony jednolitych czesci wod
powierzchniowych wyznaczonych na podstawie Planow gospodarowania wodami. Miasto
znajduje si¢ na obszarze objetym Planem gospodarowania wodami w dorzeczy Wisty. Plan
stanowi realizacj¢ Ramowej Dyrektywy Wodnej (2000), ustanawiajacej ramy wspolnotowego
dziatania w dziedzinie polityki wodnej w Europie. Stanowi on rowniez wypetnienie
zobowigzan wynikajacych z postanowien Ramowej Dyrektywy Wodnej w zakresie cyklicznej
(szescioletniej) aktualizacji plandw gospodarowania wodami. Jednocze$nie dokument
umozliwia wypetnienie zobowigzah raportowych Polski do KE. Zgodnie z RDW kazde
Panstwo Czlonkowskie zapewnia ustalenie programu S$rodkow (dziatan), dla wszystkich
obszaré6w dorzeczy lub cze$ci migdzynarodowych obszarow dorzeczy lezacych na jego
terytorium, uwzgledniajac wyniki analiz wymaganych art. 5 RDW (w tym przeglad wpltywu
dzialalnosci czlowieka na $rodowisko i analize ekonomiczng korzystania z wod). Program
dziatan (zgodnie z ustawg pr.w. — zestaw dzialan) powinien by¢ ukierunkowany na
osiggnigcie celéw Srodowiskowych dla wod powierzchniowych, podziemnych i obszaréw
chronionych. Plan gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisly jest glownym
dokumentem planistycznym w zakresie gospodarowania wodami na tym obszarze dorzecza.
Stanowi on réwniez podstawe do podejmowania decyzji ksztattujgcych stan zasobow
wodnych na obszarze dorzecza i zasady gospodarowania nimi. Shuzy takze koordynowaniu
dziatan majacych na celu osiggnigcie lub utrzymanie co najmniej dobrego stanu wod oraz
ekosysteméw od wod zaleznych, poprawe stanu zasobow wodnych, poprawe mozliwosci
korzystania z wod, zmniejszenie ilosci wprowadzanych do wod lub do ziemi substancji
mogacych negatywnie oddziatywa¢ na wody. Pierwszy plan zagospodarowania wodami na
obszarze dorzecza Wisty, uwzgledniajacy RDW, zostat przyjety w 2011 r. (M.P. z 2011 Nr 49
poz. 549). Najnowsza aktualizacja Planu (nowy Plan) zostala przyjeta na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 4 listopada 2022 r. w sprawie Planu
gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisty (Dz. U. z 2023 r. poz. 300).

Zgodnie z cytowanym planem miasto Makow Mazowiecki znajduje si¢ w catoSci w zasiegu
Jednolitej Czgsci Wod Powierzchniowych RW200011265899 Orzyc od Tamki do ujscia oraz
Podziemnych GW200050. Czesci Wod Powierzchniowych obejmujacych miasto wykazuja
zty stan. Osiaggnigcie celow §rodowiskowych ustalonych w Panie gospodarowania wodami
jest zagrozony do tego stopnia, ze konieczne byto ustanowienie odstgpstw w trybie art. 4 ust.
4 RDW i rt. 4 ust. 5 RDW. Stan Cze¢sci Wod Podziemnych jest dobry. Osiggnigcie celow
srodowiskowych ustalonych w Planie gospodarowania Wodami nie jest zagrozone.



2. Obszary szczeglOlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy walu (art. 13b pkt 3 lit. b ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym)

W miescie Makow Mazowiecki wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, w
rozumieniu przepisow Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r., poz.
960). Obszary te zgodnie z art. 16 pkt. 34 obejmuja obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1%, obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% oraz obszary migdzy linig brzegu a watem
przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem, w ktory wbudowano wat
przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska, o ktérych mowa w art. 224 ustawy,
stanowigce dziatki ewidencyjne 1 pas techniczny. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig
W miescie zostaly wyznaczone w zlewni rzeki Orzyc i obejmuja wszystkie wymienione
powyzej obszary. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig zostaly wyznaczone na calym
przebiegu rzeki Orzyc. Ograniczony zasieg maja jedynie obszary mig¢dzy linig brzegu a
watem przeciwpowodziowym. Waly przeciwpowodziowe w mie$cie sg zrealizowane jedynie
w jego $rodmiejskiej czesci, rejon ,,starego miasta”. Zgodnie z art. 77 ust. 1 pkt. 3 cytowanej
ustawy na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig obowigzuje zakaz gromadzenia
sciekow, nawozéw naturalnych, $rodkéw chemicznych, a takze innych substancji lub
materialow, ktore moga zanieczys$ci¢ wody, oraz prowadzenia przetwarzania odpadow, w
szczegolnosci ich sktadowania oraz lokalizowania nowych cmentarzy. Ustawa ta wprowadza
roéwniez w art. 166 ust. 2 wymdg uzgodnienia z Wodami Polskimi m. in. projektéw planow
og6lnych 1 miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Obowigzek ten jest
wynikiem przepisOw okreslonych w art. 166 ust.1 tej ustawy, tj. koniecznos¢ zapewnienia
ochrony ludnos$ci 1 mienia przed powodzig. Organ uzgadniajacy akty prawa miejscowego
zgodnie z dalszymi przepisami art. 166 tej ustawy uzgadnia je w formie decyzji okreslajac
jednoczesnie wymagania lub warunki dla planowanej zabudowy i planowanego
zagospodarowania. Obostrzenia wskazywane w tych decyzjach dotycza zwykle zakazu
realizacji nowej zabudowy lub wskazania warunkow na jakich teren moze zosta¢ zabudowany
lub zagospodarowany inwestycyjnie. Warunki te mogg obejmowac zakaz realizacji budynkow
poza wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy, zakaz
podpiwniczenia budynkow, nakaz realizacji budynkdéw z posadzka parteru o wysokos$ci
wyniesionej minimalnie 0,3 m powyzej rzednej zwierciadta wody Q1%, nakaz zabezpieczenia
fundamentow budynkoéw poza niszczacym dziataniem wody poprzez zastosowanie cigzkiej
1zolacji przeciwwodnej do rzednej zwierciadta wody Q1%, nakaz zastosowania na budynkach
na poziomie parteru materiatbw budowlanych odpornych na dziatanie wody, w tym
materialow ceramicznych, betonu, materiatbw pochodzenia mineralnego, z dodatkami
uszczelniajagcymi, nakaz stosowania zabezpieczen przed przeptywem zwrotnym $ciekow z
sieci kanalizacyjnej, nakaz uszczelniania przejs¢ przez Sciany i podtogi wszystkich przytaczy,
zakaz realizacji budynkéw trwale zwiazanych z gruntem, zakaz realizacji celow publicznych
zwigzanych z budowg 1 utrzymaniem pomieszczen dla szkét 1 przedszkoli oraz zakaz
gromadzenia $ciekéw, nawozéw naturalnych, S$rodkéw chemicznych, a takze innych
substancji lub materiatlow, ktore moga zanieczys$ci¢ wody, prowadzenia przetwarzania
odpadow, w szczegdlnosci ich sktadowania oraz sadzenia drzew i1 krzewow. Szczegdlowosé
wymienionych obostrzen mozliwych do zastosowania w sporzadzanym akcie planowania
przestrzennego poprzez wydanie stosownej decyzji wykracza poza zakres planu ogdlnego
umocowany w przepisach prawa. Sg to obostrzenia mozliwe do zastosowania w planie
miejscowym. Ograniczenia mozliwosci zagospodarowania terenow zagrozonych powodzig w
planie ogdélnym moga zosta¢ powigzane przede wszystkim z wylgczeniem obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig ze stref planistycznych zwigzanych z rozwojem terenow



zwigzanych z inwestycjami budowlanymi. Zasada ta zostata zastosowana w sporzadzanym
projekcie planu ogodlnego. Tereny znajdujace si¢ w zasiegu obszaréw szczegodlnego
zagrozenia powodzig zostaly zakwalifikowane do strefy planistycznej SO (otwartej), w ktorej
nie dopuszcza si¢ realizacji zabudowy. Wyjatek stanowig jedynie skrajne czgsci tych
obszarow, na ktorych znajdujg si¢ istniejagce budynki. Zgodnie z art. 176 ust. 1 pkt. 5
obowigzuje zakaz wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotow
oraz rowow w odleglo$ci mniejszej niz 50 m od stopy walu. W obowigzujacych w miescie
planach miejscowych z terendw mieszkaniowych wylaczono pasy terenow sgsiadujace z
watami przeciwpowodziowymi 1 wilaczono je do terendw zieleni. Zasigg obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig zostal oznaczony na zalgczniku graficznym do niniejszego
uzasadnienia. Zostaty one pozyskane na potrzeby sporzadzanego planu z bazy dany ISOK,
aktualnej na 2024 r.

3. Obszary gruntow zmeliorowanych (art. 13b pkt 3 lit. ¢ ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym)

W miescie Makow Mazowiecki wystepuja obszary zmeliorowane, w tym znajdujace si¢ na
nich urzadzenia melioracyjne. W sporzadzanym planie ogdlnym wigkszo$¢ tych obszarow
zostata zakwalifikowana do strefy planistycznej otwartej SO. Podstawowa funkcja w tej
strefie sg tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, tereny wod, tereny zieleni naturalnej i tereny
lasow. Przyjecie takiej funkcji umozliwia zachowanie funkcjonalno$ci urzadzen
melioracyjnych bez zmian. W czgéciach terendw zmeliorowanych, ktore znalazty sie w
strefach zwigzanych z rozwojem inwestycji budowlanych przebudowa, likwidacja lub
skanalizowanie urzadzen melioracyjnych bedzie odbywac si¢ na podstawie przepiséw Ustawa
z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r., poz. 960). Szczegotowosé tych
dziatan wyklucza mozliwos$¢ zastosowania ich w sporzagdzanym planie ogdlnym, szczeg6lnie
w zakresie przepisOw okreslajacych profil funkcjonalny stref planistycznych oraz mozliwych
do zastosowania w planie ogdélnym ustalen okreslajacych sposob zagospodarowania
wyznaczanych stref planistycznych. Przepisy te moga by¢ zastosowane w przypadku
sporzadzania bardziej szczegdlowych aktéw planowania przestrzennego, tj. miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja
te ruchy (art. 13b pkt 3 lit. d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zgodnie z informacjami zawartymi w bazie danych SOPO w miescie Makow Mazowiecki nie
wystepuja zaewidencjonowanie obszary osuwiskowe i obszary zagrozone ruchami masowymi
ziemi. Uwzglednienie w sporzadzanym planie ogélnym uwarunkowan w tym zakresie nie ma
uzasadnienia formalnego.

5. Strefy ochronne uje¢ wody (art. 13b pkt 3 lit. e ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym)

Zgodnie z dostepnymi informacjami w miescie Makow Mazowiecki nie wyznaczono stref
ochronnych uj¢¢ wody. Uwzglednienie w sporzadzanym planie ogélnym uwarunkowan
w tym zakresie nie ma uzasadnienia formalnego.



6. Obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych (art. 13b pkt 3 lit. f ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zgodnie z dostepnymi informacjami w miescie Makow Mazowiecki nie wyznaczono stref
ochronnych zbiornikow wod §rédladowych. Uwzglednienie w sporzadzanym planie ogdlnym
uwarunkowan w tym zakresie nie ma uzasadnienia formalnego.

7. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi (art. 13b pkt 3 lit. g
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zgodnie z informacjami dostgpnymi w bazie MIDAS w miescie Makow Mazowiecki nie
zarejestrowano obszaréw i terené6w gorniczych. Uwzglednienie w sporzadzanym planie
og6lnym uwarunkowan w tym zakresie nie ma uzasadnienia formalnego.

8. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji (art. 13b pkt 3 lit. h ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zgodnie z informacjami dostgpnymi w bazie MIDAS w Makow Mazowiecki nie wystgpuja
udokumentowane zloza kopalin, i inne formy sktadowania surowcoéw. Uwzglednienie w
sporzadzanym planie og6élnym uwarunkowan w tym zakresie nie ma uzasadnienia
formalnego.

9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej (art. 13b pkt 3 lit. i ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Miasto Makow Mazowiecki nie ma statutu uzdrowiska. W jego granicach nie wyznaczono
rowniez obszaré6w ochrony uzdrowiskowej. Uwzglednienie w sporzadzanym planie ogdlnym
uwarunkowan w tym zakresie nie ma uzasadnienia formalnego.

10. Zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. 0
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292, ze zmianami), lub
ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspolczesnej
(art. 13b pkt 3 lit. j ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

W miescie Makéw Mazowiecki podlegajacymi ochronie konserwatorskiej na podstawie art. 7
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1292, ze zmianami) sg obiekty nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw i zabytki
archeologiczne zaewidencjonowane podczas powierzchniowych badan AZP. Dodatkowo
obiekty podlegajace ochronie na podstawie cytowanych przepisow t0 réwniez zabytki
nieruchome ujete w gminnej ewidencji zabytkow. W roku 2024 Rada Miejska w Makowie
Mazowieckim przyjeta ,,Gminny program opieki nad zabytkami Miasta Makéw Mazowiecki
na lata 2024 -2027” — Uchwata Nr LXVI1/507/2024 z dnia 29 lutego 2024 r. Obiekty
zabytkowe znajdujac si¢ w granicach miasta Makéw Mazowiecki zostaty o0znaczone na
zalgcznikach graficznych do uzasadnienia. Do ich lokalizacji wykorzystano cytowane
powyzej akty prawa miejscowego oraz dane zawarte w bazie zabytek.pl i bazie NID.

Zgodnie z przeprowadzong kwerenda obiekty zabytkowe w Miescie Makow Mazowiecki to:



Zabytki nieruchome:

Ip.

Obiekt funkcja

Adres

Datowanie

Forma ochrony

pierwotna (lokalizacja)
Obiekty wpisane do rejestru zabytkow
Uktad urbanistyczny Wpll(srany dq rej?Stru
Starego Miasta w zabyt ow WOJ_ewodztwa
1 Makowie XV w. mazowieckiego pod
Mazowieckim numerem A 595 z dnia
30.06.1988 r.
Kosciot parafialny Whpisany do rejestru
rzymsko — katolicki zabytkdw wojewddztwa
2 p.w. Bozego Ciata, | ul. Koscielna 1490 r. mazowieckiego pod
wraz ze strefa numerem A 387 z dnia
ochronng 26.01.1958 r.
Dawna Boznica w Wpis,any do. rej?Stru
Makowie ul. Zielony zabytkdw wojewodztwa
3 S : ok. 1850 r. mazowieckiego pod
Mazowieckim, wraz Rynek 5 )
A — numerem A 592 z dnia
zes 14.06.1988 r.
Whpisany do rejestru
Dawny Dom ul. Zielon zabytkdw wojewddztwa
4 Kahalny, wraz ze R nek 6y 1873r. mazowieckiego pod
strefa ochronng y numerem A 593 z dnia
14.06.1988 r.
Dawna Laznia Whpisany do rejestru
Zydowsk'f1 A4 ul. Rickovera | poczatek zabytkow_ Woj ewodztwa
5 Makowie 1 XX wieku mazowieckiego pod
Mazowieckim, wraz numerem A 594 z dnia
ze strefg ochronng 30.06.1988 r.
Budynek dawnej Wpis,any dq rejgstru
Lazni Miejskiej, ul. Koscielna Zabytkow. WOJ.GWOdtha
6 wraz ze strof 132 1922 r. mazowieckiego pod
ochronn 4 numerem A 591 z dnia
< 01.06.1988 .
Whpisany do rejestru
U Py ul. podczas | | zabytkow wojewodztwa
7 Kacyiny Mickiewicza wojny mazowieckiego pod
Miawskiej Kolei .
Doiazdowei 32 Swiatowej numerem A 334 z dnia
J J 28.07.1995 .
Whpisany do rejestru
Dzwonnica kosciola | . ..., .. | 19251926 | Z30ytkow wojewédztwa
8 arafialnego ul. Kilinskiego ; mazowieckiego pod
P ' numerem A-1564 z dnia
17.02.2020 r.
Obiekty wpisane do rejestru zabytkow
9 Dom mieszkalny ul. Rynek2 | po1900r. ujety w gminnej ewidencji

zabytkow




i 2 potowa ujety W gminnej ewidencji
10 Dom mieszkalny ul. Rynek 3 SIX W, Zabytkéw
. 2 potowa ujety W gminnej ewidencji
11 Dom mieszkalny ul. Rynek 5 SIX W, Zabytkow
. 2 potowa ujety W gminnej ewidencji
12 Dom mieszkalny ul. Rynek 5a SIX W, Zabytkow
13 Dom mieszkalny ul. Rynek 7 Okoto 1925 | ujety w gmlnne! ewidencji
r. zabytkoéw
i 4 ¢wieré ujety W gminnej ewidencji
14 Dom mieszkalny ul. Rynek 12 SKIX W, Zabytkow
i ul. Rynek 2 potowa ujety W gminnej ewidencji
15 DIl 1 13/14 XIX w. zabytkow
16 Dom mieszkalny ul. Rynek 19 okolo 1925 | wujety w gmlnne! ewidencji
r. zabytkow
okolo 1 ujety W gminnej ewidencji
17 Dom mieszkalny ul. Rynek 20 | ¢wier¢ XX jety Wg J J
W zabytkow
: ujety W gminnej ewidencji
18 Dom mieszkalny ul. Rynek 21 1930r. Zabytkow
19 Dom mieszkalny ul. Rynek 25 okolo 1918 | ujety w gmlnne! ewidencji
r. zabytkow
- okoto 1920 | ujety w gminnej ewidencji
20 Dom mieszkalny ul. Rynek 28 | = 1930 1. Zabytkow
21 Dom mieszkalny ul. Kilinskiego | okoto 1900 | ujety w gmlnne! ewidencji
5 r. zabytkow
29 Dom mieszkalny ul. Kilinskiego | okoto 1900 | ujety w gmlnne! ewidencji
6 r. zabytkow
. ul. Kilinskiego | okoto 1900 | ujety w gminnej ewidencji
23 Dom mieszkalny 219 [ Zabytkéw
24 Dom mieszkalny ul. Kilinskiego | okoto 1900 | ujety w gmlnne! ewidencji
8 r. zabytkow
. ul. Kilinskiego | okoto 1926 | ujety w gminnej ewidencji
25 Dom mieszkalny 10 . Zabytkow
. ul. Kilinskiego | okoto 1912 | ujety w gminnej ewidencji
26 Dom mieszkalny 12 . Zabytkow
Dom mieszkalny/
97 budynek ul. Grabowa 1 ¢wier¢ ujety W gminnej ewidencji
uzytecznos$ci 14 XX w. zabytkow
publicznej
: ul. Grabowa | okoto 1930 | ujety w gminnej ewidencji
28 Dom mieszkalny o5 " Zabytkow
: ul. Grabowa | okoto 1925 | ujety w gminnej ewidencji
29 | Dom mieszkalny 38 -1930. zabytkow
: ul. Grabowa | okoto 1912 | ujety w gminnej ewidencji
30 Dom mieszkalny 46 " Zabytkow
: ul. Grabowa | Koniec XIX | ujety w gminnej ewidencji
31 Dom mieszkalny 48 W Zabytkéw




: ul. Moniuszki | 1 éwier¢ ujety W gminnej ewidencji
32 Dom mieszkalny 5 XX W, Zabytkéw
. ul. Moniuszki | okoto 1925 | ujety w gminnej ewidencji
33 Dom mieszkalny 18 219301, Zabytkow
. ul. Moniuszki | okoto 1925 | ujety w gminnej ewidencji
34 Dom mieszkalny 38 (40) . Zabytkow
. ul. Moniuszki | okoto 1925 | ujety w gminnej ewidencji
35 Dom mieszkalny 42 21930 1. Zabytkow
1 ¢wierc
: ul. Armii XX w. ujety W gminnej ewidencji
36 | Miynmechaniczny |\ oiouwei12 | okolo 1900 zabytkow
r.
1 ¢wier¢
37 BUdyn;l; (jlzzwnego ul. Przasnyska XX w. ujety W gminnej ewidencji
Y 40 okoto 1900 zabytkow
mechanicznego ;
: ul. 1 Maja9 | okoto 1935 | ujety w gminnej ewidencji
38 Dom mieszkalny (11) " Zabytkow
39 Dom mieszkalny ul. Ogrodowa | okoto 1935 | ujetyw gmlnne! ewidencji
4 r. zabytkow
40 Dom mieszkalny ul. Ogrodowa | okoto 1935 | ujety w gmmne! ewidencji
6 r. zabytkow
41 Dom mieszkalny ul. Ogrodowa | okoto 1935 | ujety w gmmne! ewidencji
7 r. zabytkow
. ul. Wisniowa | okoto 1935 | wujety w gminnej ewidencji
42 R | (7ymiz 15) r zabytkow
ul. : S .
43 Dom mieszkalny Warszawska Okoto 1935 | ujety w gmlnne! ewidencji
24 -1937r. zabytkow
ul. . S .
44 Dom mieszkalny Warszawska Okolo 1935 | ujety w gmlnne! ewidencji
30 r. zabytkow
45 Zblor‘owa’ mpgﬂa z II Park Sapera 01.09.1941 | ujetyw gmlnne! ewidencji
wojny Swiatowe] r. zabytkow
Plyta upamigtniajaca . S .
46 miejsce masowego | Las Grzanka 1967 r. ujety W gminnej ewidencj|
zabytkow
mordu
S ujety W gminnej ewidencji
47 przykoscielny ul. Kos$cielna XV w. Jety gab k! J
rzymsko — katolicki ytkow
48 Cmentgrz wojenny z | Sportowa 1945 1. ujety w gminnej ewidencji
I wojny switowej zabytkow
. ul. Przesnyska ujety w gminnej ewidencji
49 Stary Kirkut - Adamowska XVIII w. Zabytkow
. ul. okoto 1870 | ujety w gminnej ewidencji
50 MO [N Ciechanowska r. zabytkow
51 Cmentarz rzymsko — | ul. Moniuszki | I potowa ujety W gminnej ewidencji
katolicki - Armii XIX w. zabytkow




Krajowej

52

Cmentarz parafialny
rzymsko — katolicki

ul. Moniuszki
- Cmentarna

I potowa
XX'w.

ujety W gminnej ewidencji
zabytkow

Zabytki archeologiczne

Ip. nr AZP datowanie, funkcja
42;57’11’; &vazge(isérgf‘?;u nawarstwienia kulturowe Starego Miasta w
1 maZOWie}(]:tkiego pon numerem 319 Makowie Mazowieckim - od $redniowiecza po
2 dnia 03.08.1992 . wiek XX
9 AZP 43-67/1 cmentarzysko szkieletowe — wczesne
sredniowiecze (XI1 — X1 w.)
3 AZP 43-67/2 osada — wczesne $redniowiecze (XI — X111 w.)
AZP 43-67/3, wpisane do rejestru
4 mazo?/\zll?e}::tll:izgo“[;(ggvrrgr?]zet:;am 877 osada — wezesne $redniowiecze (XII — X1 w.)
z 30.111970 .
5 AZP 43-67/13 osada — pozne $redniowiecze (XIV — XVII w.)
6 AZP 43-67/14 osada — pozne sredniowiecze (XIV — XV w.)
7 AZP 43-67/15 osada — pozne $redniowiecze (XIV — XVII w.)
8 AZP 43-67/16 osada — pozne $redniowiecze (XIV — XVII w.)
9 AZP 43-67/17 osada — pozne $redniowiecze (XIV — XVII w.)
10 AZP 43-67/18 osada — pozne $redniowiecze (XIV — XVII w.)
11 AZP 43-67/19 nieokreslona — pozne sredniowiecze (XIV —
XVIw.)
12 AZP 43-67/20 nieokreslona — Sredniowiecze
13 AZP 43-67/21 nowozytnos$¢ osada
nieokreslona — wczesne sredniowiecze (XI —
14 AZP 43-67/25 X1 w.) osada — pozne $redniowiecze-
nowozytnos$¢ (XIV — XVII — XIX w.)
15 AZP 43-67/26 nieokreslona — kultura luzycka osada — p6zne

sredniowiecze-nowozytno$¢ (XIV — XVII w.)




nieokreslona — starozytnos$¢ osada — wczesne
16 AZP 43-67/27 sredniowiecze (XI — XI1I w.) osada — pdzne
sredniowiecze-nowozytno$¢ (XIV — XVII w.)
17 AZP 44-67/24 osada, nowozytnos¢
18 AZP 44-67/25 osada, nowozytnos¢
19 AZP 44-67/26 osada, nowozytnos¢
20 AZP 44-67/27 osada, nowozytnos¢
21 AZP 44-67/28 0sada, nowozytnos¢

Ochrona zabytkow wpisanych do rejestru zabytkéw powinna obejmowaé nakaz
prowadzenia wszelkich dziatan, w tym budowlanych, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi
dotyczacych ochrony zabytkoéw i opieki nad zabytkami.

Ochrona zabytkéw archeologicznych powinna obejmowaé nakaz wykonywania robot
ziemnych albo prowadzenia zmian charakteru prowadzonej dotychczas dziatalnosci, z
uwzglednieniem zasad okreslonych w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony zabytkéw i

opieki

nad zabytkami, a takze dotyczacymi postgpowania z zabytkami w procesie

budowlanym.
Ochrona budynkéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow obejmuje:

zakaz rozbiorki budynkéw,

zakaz nadbudowy budynkoéw i przebudowy ich formy zewnetrznej,

nakaz zachowania obecnego wygladu i gabarytow budynkow w tym wysokos$ci lub
przywrocenia historycznej budynkéw, potwierdzonej na podstawie archiwalnej
dokumentacji, ikonografii lub badan,

nakaz ochrony zachowanych elementow dekoracji architektonicznej,

nakaz uzupelnienia ubytkéw detali architektonicznego w oparciu 0 zachowane
fragmenty oraz dokumentacje¢ archiwalna,

nakaz zachowania wymiardéw oraz proporcji otwordw okiennych i drzwiowych,

nakaz ochrony, zachowania lub przywrdcenia pierwotnego materiatu oraz kolorystyki
budynkoéw na podstawie badan stratygraficznych,

zakaz umieszczania na elewacjach frontowych budynkéw, w miejscach widocznych z
poziomu ulicy od strony przestrzeni publicznych kabli, anten, klimatyzatorow 1 innych
urzadzen technicznych, w tym takze w przestrzeni okien i drzwi budynkow,

nakaz utrzymania historycznej linii zabudowy, jej skali i gabarytow.

Ochrona zalozenia przestrzennego miasta Makéw Mazowiecki powinna obejmowac:

zachowanie 1 rewaloryzowanie historycznego uktadu przestrzennego 1 kompozycji
zieleni, w tym istniejacej sieci drog, alei, szpalerow, zadrzewien, osi widokowych i
kompozycyjnych,

dostosowanie nowej zabudowy do istniejagcych w uktadzie urbanistycznym obiektow
budowlanych o wartosciach kulturowych 1 zabytkowych w zakresie linii zabudowy,
zasadniczych proporcji wysokosciowych i kubaturowych zgodnych z wystepujacymi
w zabudowie historycznej, tj. gabarytow, charakteru zabudowy, formy dachéw i
materiatdw wykonczeniowych,

zakaz lokalizacji nowych dominant przestrzennych;

nakaz prowadzenia wszelkich dzialan, w tym budowlanych na zasadach okreslonych
w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkéw 1 opieki nad zabytkami, z
obowigzujacych przepiséw prawa dla obszaréw wpisanych do rejestru zabytkow.

Ochrona cmentarzy ujetych w gminnej ewidencji powinna obejmowac:




e nakaz ochrony, zachowania i konserwacji historycznego rozplanowania cmentarzy
oraz uksztattowania ich terenu, obejmujacego uktad ciggdw pieszych i zieleni, w tym
wysokiej, bram, kaplic, uktadu kwater i mogit,

e nakaz restauracji i wyeksponowania zachowanych reliktow architektury cmentarnej, w
tym nagrobkow, figur, lapidariow oraz pomnikow,

e nakaz stosowania przepisOw odrebnych odnoszacych si¢ do ochrony zabytkéw oraz
opieki nad zabytkami we wszelkich dziataniach prowadzonych w obrebie cmentarza,
w tym obejmujacych prace porzadkujace lub realizacj¢ nowego zagospodarowania.

Ochrona tablic pamiatkowych i pomnikow ujetych w gminnej ewidencji powinna
obejmowac ochron¢ w zakresie lokalizacji, funkcji, formy oraz uzytych materiatow.
Wyszcezegblnione zasady ochronne przekraczajg umocowany prawnie zakres planu ogolnego.
Ustalenia te moga zosta¢ uwzglednione przy sporzadzaniu miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego. W planie  ogdélnym mozliwe jest jedynie
przyporzadkowanie terenow, na ktorych znajduja si¢ obiekty zabytkowe, do odpowiednich
stref planistycznych, w sposdéb umozliwiajacy zachowanie ich funkcji, zabytkowej struktury
przestrzennej oraz historycznej lokalizacji i historycznego rozplanowania przestrzennego.
Opisane dziatania projektowe zostalty wykorzystane w fazie projektowej sporzadzania planu
ogolnego dla miasta Makow Mazowiecki. Dodatkowe dziatania projektowe w sporzadzanym
planie og6lnym objety réwniez ograniczenie mozliwosci zmiany obecnej funkcji terenéw, na
ktorych znajduja si¢ zabytki, w sposOb zagrazajacy zachowania ich wartosci zabytkowych i
historycznych. Do dziatan tych mozna zaliczy¢ takze przyporzadkowanie tym terenom profilu
podstawowego i dodatkowego, w sposdb ograniczajacy mozliwo$¢ niepozadanych zmian
sposobu zagospodarowania terendw podlegajacych ochronie konserwatorskiej. Znaczenie
tego dzialania jest szczegolnie istotne przy ochronie historycznych zalozen przestrzennych.
W fazie projektowej podziatu miasta na strefy planistyczne ochron¢ zabytkow uwzgledniono
rowniez poprzez przyporzadkowanie terenom, na ktorych znajduja si¢ zabytki, odpowiednich
wskaznikow 1 parametrow urbanistycznych uniemozliwiajacych zmiane ich formy
architektonicznej oraz istotnag zmiang zagospodarowania dziatek, na ktorych sa posadowione.
Wskazniki 1 parametry urbanistyczne mozliwe do ustalenia w planie ogdélnym zostaty
okreslone w art. 13e ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym i s3 to
maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalna wysokosci zabudowy oraz maksymalny udziat powierzchni zabudowy.
Ustalenie tych wskaznikow nie tylko dla terenow, na ktorych posadowione sg zabytki, ale
rébwniez  terend6w  sasiednich  uniemozliwi  powstanie dominant przestrzennych
przestaniajacych obiekty zabytkowe lub uniemozliwiajacych powstanie wokot nich
krajobrazow dysharmonijnych. Najmniejsze oddzialywanie planu ogodlnego jest widoczne na
ochron¢ zabytkow archeologicznych. Ich ochrona odbywa si¢ poprzez wykonanie
odpowiednich badan przez faza inwestycyjna. Przepisy prawa okreslajace zakres planu
ogolnego nie przewiduja mozliwosci szczegdlnego potraktowania terenéw, na ktérych
zlokalizowane sg zabytki archeologiczne. Wylaczanie tych terendw ze stref inwestycyjnych
ze wzgledu na znajdujace si¢ na nich zabytki archeologiczne nie ma uzasadnienia
W przepisach ustawy o ochronie zabytkow.

Inne niz opisane dziatania ochronne nie maja osadzenia w zakresie planu ogolnego
okreslonego w przepisach ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym,
szczegoOlnie w przepisach Rozporzadzenia 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 wypisoOw 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758, ze zmianami) okre$lajacych zasady wyznaczania i charakterystyki stref planistycznych.



11. Obszary pomnikéow zaglady i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. k ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

W Makow Mazowiecki nie wyznaczono obszaréw pomnikow zagtady i ich stref ochronnych.
Uwzglednienie w sporzadzanym planie og6élnym uwarunkowan w tym zakresie nie ma
uzasadnienia formalnego.

12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. | ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym)

W Makéw Mazowiecki nie wyznaczono terendw zamknigtych. Uwzglednienie
W sporzadzanym planie ogoélnym uwarunkowan w tym zakresie nie ma uzasadnienia
formalnego.

13. Obszary ograniczonego uzytkowania (art. 13b pkt 3 lit. m ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym)

W miescie Makow Mazowiecki nie wyznaczono umocowanych prawnie obszaréw
ograniczonego uzytkowania. Uwzglednienie w sporzadzanym planie ogdlnym uwarunkowan
w tym zakresie nie ma uzasadnienia formalnego. Ograniczenia inwestycyjne
w zagospodarowaniu stref planistycznych wynikaja z ograniczen obowigzujacych ze wzgledu
na znajdujgce si¢ w granicach miasta napowietrzne sieci elektroenergetyczne wysokiego
I Sredniego napigcia oraz czynny cmentarz. Napowietrzne linie elektroenergetyczne
wysokiego napiecia przebiegajace przez miasto posiadaja napigcie znamionowe 110 kV
(2 linie zasilajagce Glowny Punkt Zasilania przy ul. Przasnyskiej). Dla linii wysokiego
napigcia obowigzuja pasy technologiczne (pasy ochrony funkcyjnej), przebiegajace wzdtuz
tych linii i mierzonych w poziomie nie mniejszych niz 30 m dla linii 110 kV, tj. po 15 m po
kazdej stronie od osi linii. W zasiggu stref technologicznych zgodnie z przepisami odrebnymi
obowigzuje zakaz lokalizowania budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt
ludzi, sktadowania materialow niebezpiecznych pozarowo, tworzenia hatd i nasypow,
lokalizacji instalacji fotowoltaicznych, nasadzen roslinnosci wysokiej (powyzej] 3 m
wysokosci) 1 rozbudowanym systemie korzeniowym zagrazajacej bezpieczenstwu linii oraz
obowigzuje szerokos$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii. Strefy technologiczne
obowigzuja rowniez dla napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV. W tym przypadku
ich szerokos¢ wynosi po 7,5 m po kazdej stronie od osi linii. W strefach obowigzujacych od
tych linii obowiazuja te same ograniczenia jak dla stref od linii 110 kV. Strefy te moga by¢
jednak wyeliminowane poprzez skablowanie linii 15 kV lub ich likwidacje.

Od cmentarza obowigzuja strefy sanitarne (do 50 m i od 50 m do 150 m) obowigzujace na
podstawie przepisow Ustawy z dnia 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmartych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 576, ze zmianami) i jej aktu wykonawczego jakim jest Rozporzadzenie
Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny
pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. z 1959 r. Nr 52 poz. 315).
W granicach strefy sanitarnej od cmentarza do 50 m obowigzuje zakaz lokalizacji zabudowy
mieszkalnej, zakladow produkujacych artykuly zywnos$ci, zaktadow Zywienia zbiorowego
badz zaktadéw przechowujacych artykuly zywnosci oraz studzien, zrodel 1 strumienti,
stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych. Natomiast w strefie sanitarnej
od cmentarza od 50 m do 150 m dopuszczalne jest zmniejszenia do 50 m strefy odleglosci
cmentarza od zabudowy mieszkalnej i obiektéw budowlanych zwigzanych z produkcja
artykutow zywnosci, zywieniem zbiorowym i przechowywaniem artykuléw zywnosci, o ile
tereny bedg uzbrojone w sie¢ wodociaggowa i z zachowaniem obowigzku podlaczenia do tej



sieci wszystkich budynkéw korzystajacych z wody. W strefie tej nie moze by¢ zastosowane
odstepstwo od zakazu realizacji studzien, zrodet i strumieni, stuzacych do czerpania wody do
picia 1 potrzeb gospodarczych z uj¢¢ indywidualnych. Wymienione ograniczenia nie
powodujg catlkowitego zakazu realizacji obiektow budowlanych na terenach potozonych
W ich zasiggu. Przyjete w sporzadzanym planie ogdlnym strefowanie stref planistycznych
umozliwia zagospodarowanie terenéw z zastosowaniem wskazanych ograniczen. Ze wzgledu
na umocowany prawnie zakres planu ogolnego bezposrednie zastosowanie tych ograniczen
jest mozliwe w sporzadzanych planach miejscowych. Zasigg stref ograniczajagcych mozliwos¢
uzytkowania teren6w zostalty oznaczone na zalacznikach graficznych do uzasadnienia.

14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
(art. 13b pkt 3 lit. n ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

W strukturze przestrzennej miasta obszary wymagajace przeksztalcen lub remediacji
wystepuja punktowo. Sg to gldwnie obiekty o obnizonym standardzie architektoniczno —
przestrzennym (wraz z dziatkami z nimi zwigzanymi), ktére stanowig gtownie wtasno$¢ osob
fizycznych. Podjecie dziatan na rzecz poprawy stanu obiektéw o takiej charakterystyce moze
odbywac si¢ jedynie poprzez stworzenie zachet inwestycyjnych do podjecia prac na rzecz ich
przebudowy i1 zmiany sposobu uzytkowania gruntow, na ktérych sg one posadowione.
W sporzadzanym planie ogélnym okreslono wskazniki 1 parametry urbanistyczne
umozliwiajgce utrzymanie odpowiedniego standardu architektonicznego i przestrzennego
w wigkszych jednostkach planistycznych obejmujacych nawet po kilkanascie wyznaczonych
w nim stref planistycznych. Zastosowanie ich w sporzadzanych planach miejscowych moze
by¢ czynnikiem ulatwiajagcym zmian¢ sposobu zagospodarowania elementéw uktadéw
przestrzennych lokalnie dysharmonizujgcych przestrzen gminy. Obszarem wymagajagcym
rehabilitacji 1 pilnego przeksztalcenia przestrzennego jest byly dworzec autobusowy przy
ul. Przasnyskiej. Brak funkcjonalnosci tego obszaru powoduje zaréwno utrudnienia
W prowadzeniu transportu zbiorowego w regionie, jak rowniez nie wypetnia zalecef ochrony
konserwatorskiej dla bytego cmentarza zydowskiego, na ktérym znajduja si¢ pozostatosci
po bytym dworcu. Nalezy podja¢ pilne dzialania do podjg¢cia dzialan na rzecz ponownego
zagospodarowania tego terenu, z jednoznacznym okresleniem jego funkcji, szczegdlnie
w zakresie okres$lenia mozliwo$ci potaczenia ze sobg funkcji obslugi transportu zbiorowego
i ochrony reliktow bytego cmentarza zydowskiego. W przypadku braku mozliwosci
pofaczenia tych funkcji wskazane jest zagospodarowanie tego obszaru w kierunku zespotu
zieleni urzadzonej eksponujacej relikty cmentarza zydowskiego. W miescie nie wystepuja
obszary wymagajace rekultywacji. Uwarunkowania wynikajace z tego nie maja zatem
zastosowania przy sporzadzaniu planu ogolnego.

15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji (art. 13b pkt 3 lit. o ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

W miescie Makéw Mazowiecki wyznaczono obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,
W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r.
poz. 278). Obszary te zostaly wyznaczone na podstawie Uchwaly Nr XXI/159/2016 Rady
Miejskiej w Makowie Mazowieckim z dnia 29 sierpnia 2016 r. Szczegétowe zasady dziatan
W tych obszarach okreslono w ,,Gminnym programie rewitalizacji dla Miasta Makow
Mazowiecki” przyjetym Uchwala Nr XXIV/177/2016 Rady Miejskieg w Makowie
Mazowieckim z dnia 27 pazdziernika 2016 r. Opis dzialan na rzecz poprawy stanu
zagospodarowania miasta opisanych w tym programie zostat uwzgledniony przy wyznaczaniu
stref planistycznych w sporzadzanym planie ogélnym. Wytyczne programu rewitalizacji



miasta sg spojne z przyjetymi w planie ogélnym profilami funkcjonalnymi stref
planistycznych oraz wskaznikami urbanistycznymi ustalonymi dla nich. Granice obszarow
zdegradowanych i obszardw rewitalizacji zostaly oznaczone na zatacznikach graficznych
do uzasadnienia.

16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja (art. 13b pkt 3 lit.
p ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Organem umocowanym do wyznaczenia obszarow cichych, zgodnie z art. 118b ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647, ze zmianami) jest
Rada powiatu. Na etapie sporzadzania planu ogoélnego organ wlasciwy do wyznaczenia tych
obszarow, tj. Rada Powiatu Makowskiego nie podjeta stosownej uchwaly w tym zakresie.

17. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne (art. 13b pkt 3 lit.
g ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zgodnie z wykonang inwentaryzacja urbanistyczng na potrzeby sporzadzanego planu
ogolnego grunty le$ne zajmujg w miescie Makow Mazowiecki powierzchni¢ ok. 95 ha (9,2%
ogoblnej powierzchni miasta), a grunty rolne ok. 342 ha (33% ogolnej powierzchni miasta).
Grunty rolne klas bonitacyjnych I-111 stanowi ok. 20% wszystkich gruntéw rolnych w miescie
(69 ha), co stanowi ok. 7% ogélnej powierzchni miasta. Miasto nie wykazuje wysokiej
lesistosci. Grunty lesne w miesScie skupione sa gléwnie w kompleks lesny Grzanka,
stanowigcy wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Wigksze skupiska gruntéw lesnych znajduja si¢ jeszcze
w kompleksie u zbiegu ulic Dunskiego Czerwonego Krzyza i Armii Krajowej (wlasnosé
prywatna). Pozostale grunty lesne potozone w granicach administracyjnych miasta
to plombowe siedliska wystepujace w otoczeniu gruntow rolnych lub zabudowanych. Grunty
lesne w strukturze przestrzennej miasta stanowig obszary we¢zlowe w systemie przyrodniczym
miasta oraz peklnig istotne funkcje krajobrazowe. Istotna funkcja krajobrazowa dla
przestrzeniu jest takze zwigzana z gruntami rolnymi tworzacymi rozlegle krajobrazy otwarte,
w granicznych cze¢$ciach ukladu przestrzennego miasta. Grunty te sa takze podstawg systemu
powigzan przyrodniczych 1 tworzg ostoje ekologiczne, szczegdlnie w przypadku gruntow
rolnych potozonych w dolinie rzeki Orzyc i mniejszych doptywow tej rzeki,
zakwalifikowanych w ewidencji do tgk 1 zadrzewien. Grunty rolne w miescie podlegaja w
wigkszosci uprawie i sg wykorzystywane do celéow gospodarczych. Grunty te jedynie
W czgsciach przylegajacych do cze$ci zurbanizowanej miasta wystepuja w  formie
nieuzytkow. Uprawie nie podlegaja rdwniez grunty rolne stanowigce obudowe biologiczng
rzeki Orzyc 1 jej doplywow, ale w tym przypadku, zgodnie z wczesniejszym opisem, peinig
one istotne funkcje przyrodnicze i ekologiczne. Pomimo wykorzystania gruntéw rolnych do
produkcji rolniczej znaczna ich czg$¢ w obowigzujacych w miescie planach miejscowych
zostata przeznaczona na cele inwestycyjne. W dokumentach tych jedynie ok. 20 ha gruntow
rolnych  zostalo  pozostawionych w  dotychczasowym uzytkowaniu rolniczym.
W sporzadzanym planie ogélnym ograniczono dalsze zmniejszenie powierzchni terendw
rolniczych pozostawianych w dotychczasowym uzytkowaniu (wlaczenie ich do strefy SO
otwartej). Na gruntach tych nie dopuszczono w ogoéle dalszego rozwoju zabudowy
mieszkaniowej. Jedynie w potudniowej czesci miasta (wylot ulicy Moniuszki) oraz w rejonie
zbiegu ulic Dunskiego Czerwonego Krzyza na gruntach rolnych dopuszczono powigkszenie
strefy gospodarczej miasta. Grunty przeznaczone na powigkszenie tej strefy to gtownie grunty
stabszych klas bonitacyjnych (V i VI), wystepujace w znacznej cze$ci w formie nieuzytkow.
Podobne dzialanie zostalo zastosowane w przypadku gruntéw lesnych. Grunty te
w wigkszosci zostaly zakwalifikowane do strefy otwartej SO. Wyjatek stanowia jedynie



grunty, ktére otrzymaly stosowna zgod¢ na zmian¢ przeznaczenia 1 sg przeznaczone
w planach miejscowych na cele niele$ne oraz niewiclkie powierzchnie gruntéw lesnych
polozonych w rejonie bylego wysypiska odpadow, ktére zostaly wiaczone do strefy
gospodarczej miasta. W przypadku tych ostatnich w rozumieniu przepiséw Ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesSnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82), zmiana ich
przeznaczenia w sporzgdzanych planach miejscowych bedzie wymagata stosownej zgody.
W przypadku braku takiej zgody w strefach planistycznych, na ktoérych sa te grunty
zlokalizowane dopuszczono pozostawienie ich w funkcji lesnej (strefa 14SP). W przypadku
gruntéw rolnych nie przewiduje si¢ konieczno$ci wystepowania w sporzadzanych planach
miejscowych o zgode na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych. Przepisy art. 10a Ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82)
wylaczaja z tego postepowania grunty rolne potozone w granicach administracyjnych miast.

18. Zaklady o zwi¢kszonym i duzym ryzyku wystgapienia powaznej awarii przemystowej
(art. 13b pkt 3 lit. r ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zgodnie z dostepnymi danymi w granicach miasta Makow Mazowiecki nie sg zlokalizowane
zaktady o zwigkszonym 1 duzym ryzyku wystapienia awarii przemystowej. Analiza sposobow
zagospodarowania stref planistycznych wyznaczonych w sporzadzanym planie ogdlnym
eliminuje mozliwos$¢ powstania nowych zaktadow przemystowych o takiej charakterystyce.

19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego (art. 13b pkt 3
lit. s ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Miasto Makéw Mazowiecki nie jest potozony w pasie nadmorskim, wyznaczanie obszarow
pasa nadbrzeznego lub pasa technicznego nie ma uzasadnienia.

20. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego (art. 13b pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym)

Dokumentem strategicznymi okreslajagcymi dalszy rozwdj gminy w wymiarze lokalnym jest
strategia rozwoju. Obecnie w miescie nie obowiazuje strategia rozwoju. Najistotniejszym
elementem strategii dla procesu ksztattowania zagospodarowania przestrzennego w gminie
jest model struktury przestrzennej. Po wygasnieciu przepiséw przejsciowych okreslonych
w ustawie z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688, ze zmianami) bedzie
on uwzgledniany jako uwarunkowanie przy sporzadzaniu planu ogélnego (art. 13b ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz bedzie on wymagany w celu
uwzglednienia polityki przestrzennej gminy przy sporzadzaniu planu miejscowego (art.15 tej
samej ustawy). Przepisy te wejda w zycie dopiero 1 stycznia 2026 r. Brak strategii rozwoju
miasta uniemozliwia uwzglednienie w sporzadzanym planie ogdlnym uwarunkowan w tym
zakresie. Uwarunkowania rozwoju miasta na szczeblu ponadlokalnym sg zawarte w strategii
rozwoju wojewodztwa. Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego 2030+ zostata
przyjeta uchwatg Nr 72/22 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja 2022 r.
W modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej wojewoddztwa opracowanym w tej strategii
miasto Makow Mazowiecki znalazto si¢ w jednostce NUTS3 podregion ostrotecki. W modelu
tym podregion ostrotgcki zostat zakwalifikowany do podregiondw problemowych (obszaréw
strategicznej interwencji), w ktorych przeprowadzono analiz¢ obszarow zagrozonych trwalg
marginalizacja. Zgodnie z t3 analiza miasto znalazlo si¢ poza obszarami kulminacji



probleméw spoteczno — ekonomicznych. Gléwne dziatania przewidziane dla ostroteckiego
obszaru strategicznej interwencji obejmuja:
Poprawe dostepnosci obszaru poprzez:

e rozwoj transportu kolejowego z wykorzystaniem nowych i1 zmodernizowanych linii
kolejowych, uzupehienie sieci przystankowej oraz zwigkszenie liczby potaczen,

e rozwo0j zintegrowanego, niskoemisyjnego transportu zbiorowego poprawiajgcego
dostepnos¢ przystankow kolejowych i centrow lokalnych.

Ochrong oraz wykorzystanie waloréw srodowiska przyrodniczego poprzez:

e rozwoj rolnictwa ekologicznego,

e wykorzystanie potencjatu przyrodniczego, w tym obszarow nadrzecznych i le$nych, na
potrzeby rekreacyjno-wypoczynkowe, np. agroturystyki,

e modernizacj¢ istniejacej infrastruktury turystycznej oraz budow¢ nowych szlakow
turystyki aktywnej, rozbudowe i modernizacje systemow kanalizacyjnych, gazowych i
cieplowniczych.

Wskazane w strategii dzialania interwencyjne maja charakter ogdélny. Wyznaczone w
sporzagdzanym planie ogdélnym strefy planistyczne umozliwiaja realizacj¢ dziatan
interwencyjnych wskazanym w strategii rozwoju wojewodztwa.

21. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa (art. 13b pkt 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego, zostal przyjety
uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. — Dz. U.
Woj. Mazowieckiego z 2018 r., poz. 13180. Zadania stanowiace inwestycje celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym dla gmin wynikajace z tego dokumentu zostaly zawarte w
zatgcznikach do  tego dokumentu (5. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym — poziom krajowy i lokalny). Zadania wynikajace z planu dla Makowa
Mazowieckiego bezposrednio lub posrednio na szczeblu powiatowym to:

e Inwestycje celu publicznego w zakresie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej oraz
oczyszczalni Sciekow - Inwestycje w zakresie sieci kanalizacyjnych, w tym budowa i
modernizacja realizowane w ramach aglomeracji §ciekowych,

e Inwestycje celu publicznego w zakresie gospodarki wodnej i ochrony
przeciwpowodzioweyj.

Dodatkowo w planie miasto znalaztlo si¢ w wykazach drég wojewddzkich, miast
historycznych 1 najcenniejszych krajobrazow kulturowych. Miasto w planie zostalo
uwzglednione w planie transportowym, w ktérym na jego terenie planuje si¢ realizacj¢ punktu
przesiadkowego. Wreszcie w planie zostalo uwzglednione sanitarne ladowisko (wpisane do
ewidencji ladowisk). Zadania wynikajace z Planu zagospodarowania przestrzennego dla
miasta Makow Mazowiecki nie sg liczne. Ich zakres wykracza dodatkowo poza umocowang
prawnie szczegdtowos¢ planu ogdlnego. Realizacja zadan infrastrukturalnych jest realizowana
w sporzadzanym planie ogolnym poprzez wskazanie w profilach stref planistycznych
mozliwosci realizacji terendw infrastruktury technicznej. Natomiast realizacja zadania
zwigzanego z lokalizacja w miescie punktu przesiadkowego zostata uwzgledniona w tym
planie poprzez wyznaczenie dwoch stref SK, na ktérych mozliwe bedzie wykonanie tego
zadania. Pierwsza z nich obejmuje byly dworzec autobusowy, a druga obszar polozony w
rejonie ulic Stoniawskiej, Kolejowej i Duniskiego Czerwonego Krzyza. Pierwszy z obszaréw
jest preferowany do rozbudowy infrastruktury zwigzanej z transportem zbiorowym, ze
wzgledu na pelniong w przesztosci funkcje. Drugi natomiast mozna uznaé za rezerwowy
jezeli w przypadku obszaru bylego dworca wystgpig konfliktu pomiedzy inwestycjami
budowlanymi i ochrong reliktow bylego cmentarza zydowskiego. Obydwie lokalizacje



potozone s3 na granicy strefy srodmiejskiej miasta i charakteryzuja si¢ dobra dostepnoscia dla
ruchu kotowego, jak i pieszo — rowerowego.

22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu (art. 13b pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym)

Podstawowe powigzania komunikacyjne miasta z regionem realizowane sg poprzez drogi
krajowe nr 57 1 60, taczace miasto w kierunku Ciechanowa, Przasnysza, Puttuska, Ostroteki i
Ostrowi Mazowieckiej. Drogi te krzyzuja si¢ ze sobg w centrum miasta, co powoduje
wprowadzenie duzych potokéw ruchu komunikacyjnego, w tym cigzkiego do jego strefy
srodmiejskiej. Powoduje to duze ucigzliwosci akustyczne dla mieszkancoOw miasta oraz
blokuje jego wewngtrzny uktad komunikacyjny. Dodatkowe potgczenia z regionem zapewnia
droga wojewddzka nr 626 prowadzaca w kierunku Ostrotgki. Powigzanie miasta z gminami
powiatu odbywa si¢ poprzez dwie drogi powiatowe nr 3206W (ul. Stoniawska) i 2118W (ul.
Warszawska). Uktad droég publicznych w strefie zurbanizowanej miasta jest dobrze
rozwinigty. Mankamentem tego uktadu jest jedynie niewystarczajacy sposob urzadzania drog
niestanowigcych uktadu podstawowego miasta. Rozbudowana sie¢ ulic miejskich powoduje,
ze wigkszo$¢ terendw inwestycyjnych jest uzbrojona w sie¢ wodno — kanalizacyjna.

W sporzadzanym projekcie planu ogélnego zastosowano przepisy Rozporzadzenia 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 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), ktére umozliwiaja wyznaczenie terendw
komunikacji jako odrebnych stref planistycznych tylko dla drég ekspresowych, gléwnych
ruchu przys$pieszonego i gtéwnych (profil podstawowy) oraz zbiorczych (profil dodatkowy).
Zastosowanie tych przepisOow umozliwito wyznaczenie stref planistycznych obejmujacych
podstawowe ciaggi komunikacyjne miasta, w tym drogi znajdujace si¢ w zarzadzie miasta.

Sie¢ wodociggowa i kanalizacyjna miescie jest dobrze rozwinigta. Wg danych GUS za rok
2023 ponad 96% populacji miasta korzysta z sieci wodociggowe;j i kanalizacyjnej. Scieki sa
kierowane do oczyszczalni potozonej] w potludniowej cze$ci miasta. Gtowne ujecia wody
znajduja si¢ w rejonie ulicy Przemystowej oraz ulicy Jalowcowe;.

Miasto nie jest natomiast zgazyfikowane. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng odbywa si¢ od
Gtoéwnego Punktu Zasilania potozonego przy ulicy Przasnyskiej, do ktérego napigcie jest
doprowadzane poprzez linie 110 kV. Miasto posiada rowniez sie¢ cieptowniczg. Obejmuje
ona swoim zasiegiem jedynie cze$¢ srddmiejska miasta. Zaktad cieptowniczy znajduje si¢
przy ulicy Przemystowe;.

Gromadzenie, wywozenie i unieszkodliwianie odpadéw powstajacych w granicach miasta
odbywa si¢ na podstawie obowigzujacych przepiséw odrgbnych, tj. przepisow Ustawy z dnia
14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2023 r. poz. 1587, ze zmianami) i przepisow
lokalnych obowigzujacych w gminie. Organizacja systemu usuwania i unieszkodliwiania
odpadow w oparciu o obowigzujagce w tym zakresie przepisy prawa eliminuje catkowicie
zagrozenia dla srodowiska wynikajace z niekontrolowanego sktadowania, utylizowania i
wywozu odpaddéw oraz zapewnia selektywng zbiorke odpadow.

W sporzadzanym planie ogélnym uwzgledniono istniejace lokalizacje gtownych terenow
infrastruktury miejskiej, w tym wodociagow, kanalizacji, elektroenergetyki i baz zwigzanych
z gospodarkg odpadami. Tereny te zostaly zakwalifikowane do strefy planistycznej SI.
Zgodnie ze zgltoszonymi wnioskami nie wystapila konieczno$¢ wprowadzania dodatkowych
rezerw terenowych na rzecz rozwoju terendw infrastrukturalnych. Wyjatek stanowia
odnawialne Zrédta energii, ktore w sporzadzanym planie ogdlnym zwigzane s3 z energia



stoneczng 1 wodng. W wybranych strefach SO 1 SN zostaly dopuszczone do realizacji
elektrownie wodne i stoneczne.
Infrastruktura spoteczna w miescie jest dobrze rozwinig¢ta. Dotyczy to zaré6wno obiektow
administracji publicznej, jak obiektoéw zwigzanych z edukacjg, ochrong zdrowia, sportem i
rekreacja. Wszystkie ustugi publiczne zlokalizowane sg w §rédmiesciu miasta lub na jego
obrzezu. Gtéwne obiekty publiczne to:

e Urzad Miejski — ul. Moniuszki,

e Starostwo Powiatowe — ul. Rynek, ul. Mickiewicza,

e Komenda Powiatowa Policji, ul. Lakowa,

e Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarnej, ul. Moniuszki,

e Powiatowy Urzad Pracy — ul. Przasnyska,
Urzad Skarbowy - ul. Kopernika,

e Zaktad Ubezpieczen Spotecznych - ul. Kopernika,

e Wojewodzki Zarzad Melioracji i Urzadzen Wodnych — ul. Mazowiecka,

e Zarzad Drog Powiatowych — ul. Krotka,

e Liceum Ogolnoksztatcace nr I im. Marii Curie Sktodowskiej — ul. Kopernika,

e Zespodl Szkot im. Zotnierzy Armii Krajowej w Makowie Mazowieckim: Liceum
Ogolnoksztatcace nr 1II, Technikum, Branzowa Szkota 1 Stopnia, Liceum
Ogolnoksztatcagce dla Dorostych, Szkota Policealna dla Dorostych - ul. Dunskiego
Czerwonego Krzyza,

e Miejski Dom Kultury — ul. Moniuszki,

e Swietlica socjoterapeutyczna, ul. Ciechanowska,

e Szkota Podstawowa nr 1 im. Wiadystawa Broniewskiego — ul. Sportowa,

e Szkota Podstawowa nr 2 im. Jana Kochanowskiego — ul. Putaskiego,

e Miejski Zespot Przedszkoli Samorzadowych — ul. Przasnyska,

e Przedszkole Samorzadowe nr 2 — ul. Koscielna,

e Miejska Biblioteka Publiczna — ul. Moniuszki,

e Miejska Biblioteka Publiczna-Filia Biblioteczna nr 1 — ul. Sportowa,

e Biblioteka Pedagogiczna w Ostrolece Filia w Makowie Mazowieckim — ul. Duniskiego

Czerwonego Krzyza,

Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej — ul. Polna,

e Dom Pomocy Spotecznej — ul. Mazowiecka,

e Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie w Makowie Mazowieckim, Poradnia
Psychologiczno-Pedagogiczna — ul. Dunskiego Czerwonego Krzyza,

e Specjalny Osrodek Szkolno Wychowawczy im. Ks. Jana Twardowskiego - ul.
Dunskiego Czerwonego Krzyza,

e Srodowiskowy Dom Samopomocy - ul. Dunskiego Czerwonego Krzyza,

Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej - Zespot Zaktadow Lecznictwa

Otwartego 1 Zamknigtego - ul. Witosa,

Przychodnie lekarskie — ul. Kopernika, ul. Spotdzielcza, ul. Witosa, ul. Polna,

Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna - ul. Mickiewicza,

Powiatowy Inspektorat Weterynarii, ul. Mazowiecka,

Tereny sportowo — rekreacyjne, potozone w rejonie Zalewu makowskiego, rzeki

Orzyc, Parku Sapera, zesp6t sportowy przy ul. Ciechanowskiej i ul. Sportowej oraz

obiekty towarzyszace ushugom o§wiaty.

Istniejgce obiekty ustug publicznych zapewniajg obecne zapotrzebowanie miasta na te cele.

W sporzadzanym planie ogélnym utrzymano funkcj¢ terenow publicznych bez zmian

kwalifikujac je do stref planistycznych SU (strefa ustugowa) i SN (strefa zieleni i rekreacji).



Analiza zagospodarowania przestrzennego tych terenow wskazuje, ze posiadaja one rezerwy
umozliwiajace ich rozbudowe w przypadku zwigkszonego zapotrzebowania miasta na
infrastrukture spoteczng. W sporzadzanym planie ogélnym wprowadzono rowniez nieznaczne
powickszenie terenow sportowo - rekreacyjnych w rejonie rzeki Orzyc. W przypadku
zwigkszonego zapotrzebowania miasta na infrastruktur¢ spoleczng istnieje réwniez
mozliwos¢ realizacji terenow ustug publicznych w strefach wielofunkcyjnych zwigzanych z
zabudowa mieszkaniowg (SJ 1 SW) oraz w strefach SU ustugowych, ktore nie obejmuja
istniejgcych obiektow publicznych. We wszystkich strefach planistycznych zwigzanych z
inwestycjami budowlanymi w sporzadzanym planie ogdlnym dopuszczono realizacje zieleni
urzadzonej, w tym ogdlnodostepnej.  Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie przewiduja mozliwosci wyodrebnienia ze struktury przestrzennej gminy
terenéw o funkcji publicznej. 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 1 wyrysow (Dz. U. z
2023 r. poz. 2758, ze zmianami) okreslajace zasady wyznaczania i charakterystyki stref
planistycznych nie wyodrebnia w profilach podstawowych i dodatkowych stref
planistycznych funkcji ustug publicznych.

23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe (art. 13b pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Audyt krajobrazowy dla wojewodztwa mazowieckiego zostal przyjety na podstawie Uchwata
nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. Zgodnie z audytem
w miescie Makoéw Mazowiecki zidentyfikowano nastepujace typy krajobrazu:
e 2. Bagienno-tagkowe - gtdwnie bezlesne
o podtyp 2a - Z udzialem ekstensywnie uzytkowanych tak (kod krajobrazu 14-
318.64-019, 14-318.64-022),

e 3. Le$ne
o 3b - Z przewagg siedlisk lasowych (kod krajobrazu 14-318.64-121),
e 6. Wiejskie

o podtyp 6D - Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych
tworzacych pola sredniej wielkosci (kod krajobrazu 14-318.64-058, 14-318.64-
064),
e 9. Migjskie,
o podtyp 9a - Miejscowosci z zachowanym uktadem historycznym (kod
krajobrazu 14-318.64-092),
o podtyp 9b - Miejscowosci o charakterze wspotczesnym (kod krajobrazu 14-
318.64-096).
W strukturze miasta w audycie nie wyznaczono krajobrazow priorytetowych ani granic
wystepowania lokalnych form architektonicznych. Rekomendacje krajobrazowe zostaly
ustalone wylacznie dla krajobrazu 14-318.64-064, obejmujacego zachodnig cze¢$¢ miasta.
Dotyczg one kierunkéw 1 zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania
terenéw, adekwatnie do charakterystyki, wartosci 1 zagrozen zidentyfikowanych, dla
mozliwos$ci zachowania wartosci danego krajobrazu, co przeklada si¢ na ponizsze wytyczne:
e Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zréwnowazonego
rozwoju oraz uwzglednieniem waloréw tradycyjnego krajobrazu rolniczego,
e Ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy,
e Realizacja inwestycji celu publicznego wyltacznie z uwzglednieniem walorow
przyrodniczo-krajobrazowych,



e Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych
uktadéw przestrzennych miejscowosci,

e Prowadzenie racjonalnej gospodarki surowcowej,

e Gospodarowanie terenem z uwzglgdnieniem mozliwo$ci wystgpienia powaznej awarii
przemystowej,

e Ograniczanie zainwestowania terendOw osuwiskowych,

e Zachowanie i ochrona wartos$ci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszarow i
obiektow zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacj¢
obiektéw 1 obszaréw zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektéw
zabytkowych do nowych funkcji,

e Ochrona i ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdzialanie dysharmonii, z
uwzglednieniem obiektow i1 obszarow zabytkowych, a takze ksztaltowanie estetyki
przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych",

e Wspodlpraca samorzadow 1 podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedze i
swiadomo$¢ mieszkancéw oraz pracownikéw w zakresie utrzymania i ochrony
zasobow dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego, m.in. poprzez kultywowanie oraz
organizowanie wydarzen promujacych tradycyjne zwyczaje,

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

e Ochrona jakos$ci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektow i
otoczenia,

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

e Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntOw lesnych na cele nielesne

e Wykorzystanie walorow krajobrazowych 1 kulturowych dla rozwoju turystyki 1
rekreacji, w tym rozwoju sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakosci krajobrazu.

Rekomendacje ustalone dla krajobrazu 14-318.64-064 w sporzadzanym planie ogdlnym
zostaly uwzglednione czeSciowo. Typ krajobrazu wskazany w audycie w znacznej czgsci
obejmuje tereny wskazane w obowigzujacych planach miejscowych na cele inwestycyjne.
Tereny te obejmujg zar6wno rezerwy miasta na rzecz rozwoju strefy mieszkaniowej, jak i
zwigzanej z aktywnos$cia gospodarcza. Wykonanie podziatu miasta na strefy planistyczne bez
uwzglednienia ustalen planéw obowigzujacych w przysztosci mogloby spowodowac dla niego
niekorzystne skutki finansowe, wynikajace z ewentualnych roszczen. Rekomendacje
natomiast przyjeto dla terenow, ktore w planach obowigzujacych nie byty przeznaczone na
cele inwestycyjne. Tereny te w sporzadzanym planie ogoélnym zostaty zakwalifikowane do
stref SO (otwartych) i SN (zieleni i rekreacji), ze szczegdlnym uwzglednieniem utrzymania
krajobrazow podtypu 2a i 3b wystepujacych w dolinie rzeki Orzyc (stanowiacych gtéwny
korytarz powigzan przyrodniczych miasta). Wyjatek stanowig tereny potozone w rejonie
bylego wysypiska odpadow oraz tereny w potudniowej czegsci miasta w ciggu ulicy Moniuszki
(droga krajowa) 1 sasiedztwie istniejagcych zaktadéw produkcyjnych 1 skladowych
(zwigzanych réwniez z przetworstwem odpadow). Tereny te nie wykazuja szczegdlnych
waloréw krajobrazowych 1 s3 podzielone przeznaczeniem inwestycyjnym wskazanym w
planach miejscowych. Ich ogdlna charakterystyka krajobrazowa jest przecigtna, dlatego
zostaty one zakwalifikowane jako tereny rozwoju funkcji gospodarczych miasta 1 wigczone
do stref SP (gospodarczych). Rekomendacje wyodrebnione w audycie dla krajobrazu 14-
318.64-064 sa poza wymienionymi wyjatkami uwzglgdnione w sporzadzanym planie
ogodlnym. Zastosowanie do obszaru miasta objetego krajobrazem 14-318.64-064 maja przede
wszystkim rekomendacje zwigzane z ograniczeniem przeznaczania na cele niele§ne gruntow



lenych oraz na cele nierolnicze gruntow I-11l klasy bonitacyjnej oraz w zakresie
przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji krajobrazu, tj. uniemozliwienie rozpraszania
zabudowy. Wszystkie tereny zakwalifikowane do stref planistycznych, zgodnie z
przeznaczeniem okreslonym w planach miejscowych, stanowig zwarty kompleks terenow
inwestycyjnych o $ciS§le ustalonych standardach zagospodarowania 1 zabudowy,
nawigzujacych do siebie wzajemnie. Tereny te sg powigzane przestrzennie z wyksztatconym
uktadem zurbanizowanym miasta.

24. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust.
1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (art. 13b pkt 6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

W sporzadzanym planie ogdlnym uwzgledniono wytyczne wynikajagce z opracowania
ekofizjograficznego w zakresie mozliwym do uwzglednienia w nim ze wzgledu na
regulowany prawnie jego zakres. Regulacje prawne okreSlajagce ten zakres maja
odzwierciedlenie gltownie w odpowiednim podziale gmina na strefy planistyczne i
przyporzadkowanie im odpowiednich profili zagospodarowania (podstawowego i
dodatkowego). Uwzglednienie wytycznych wynikajacych z opracowania ekofizjograficznego
umozliwiajacych zapewnienie warunkéw utrzymania rownowagi przyrodniczej i racjonalng
gospodarke zasobami $rodowiska (art. 72 ust. 1 ustawy prawo ochrony srodowiska) to
glownie wylaczenie ze stref planistycznych o profilu inwestycyjnym terenéw niezbednych do
zachowania ciaglosci korytarzy powigzan przyrodniczych, funkcjonalnosci rolniczej
przestrzeni produkcyjnej oraz funkcjonalnosci weztdow (ostoi) przyrodniczych. Tereny
wskazane w opracowaniu ekofizjograficznym do petnienia takich funkcji zostaly
zakwalifikowane w sporzadzanym planie ogdlnym do strefy otartej SO. Wyznaczenie strefy
otwartej obejmujacej obszary miasta rekomendowane w opracowaniu ekofizjograficznym do
wylaczenia ich z obszarow inwestycyjnych zapewnia w miescie Ochrong walorow
krajobrazowych, srodowiska i warunkow klimatycznych oraz ochrong wod, gleby i ziemi
przed zanieczyszczeniem w zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej. Jednocze$nie
ustalenie dla wyznaczonych w sporzadzanym planie ogélnym stref planistycznych
zwigzanych z rozwojem inwestycji budowlanych profilu umozliwiajacego rozbudowe
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej pozwoli na wprowadzenie przy wykonaniu
bardziej szczegblowych aktow planowania przestrzennego odpowiednich zasad uzbrojenia
tych terenow w niezbedng infrastrukture i przede wszystkim umozliwi rozbudowe systemow
infrastruktury  technicznej 1  komunikacyjnej. Wystepuje rowniez  koniecznos¢
uszczegOtowienia zasad zagospodarowania stref planistycznych wyznaczonych w
sporzadzanym planie ogdlnym w zakresie potrzeb ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi,
ochrony przed halasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi. W wyznaczaniu stref
planistycznych uwzgledniono ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajace z wskazanych
powyzej potrzeb, ale jedynie w zakresie ograniczenia funkcji stref planistycznych mogacych
mie¢ negatywny wpltyw na jakos¢ srodowiska, czy mogacych skutkowac brakiem mozliwosci
wykonania wskazanych funkcji w terenach o ograniczonych mozliwosciach uzytkowania
wynikajacych z przebiegu sieci infrastruktury technicznej (linie elektroenergetyczne
wysokiego napigcia, stref sanitarnych od cmentarza). W strefowaniu planu ogélnego
uwzgledniono réwniez ograniczenia w zagospodarowaniu obowigzujace dla obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig. Natomiast zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym
nie byto podstawy do wprowadzania ograniczen wynikajacych z zagrozenia osuwania si¢ mas
ziemnych — w miesécie nie zostaly zaewidencjonowane osuwiska 1 obszary zagrozone
ruchami masowymi.



W podziale gminy na strefy planistyczne uwzgledniono rowniez wynikajace z opracowania
ekofizjograficznego proporcje pozwalajace na zachowanie lub przywrdcenie réwnowagi
przyrodniczej i prawidlowych warunkéw zycia (art. 72 ust. 2 ustawy prawo ochrony
srodowiska). Wytyczne wynikajgce z tego opracowania dotycza gtownie ograniczenia zasiggu
terenow inwestycyjnych, co jak opisano powyzej zostato uwzglednione poprzez wyznaczenie
w planie ogdlnym strefy otwartej SO oraz ustalenie stref planistycznych inwestycyjnych
umozliwiajacych oddzielenie przestrzenne stref konfliktowych wzajemnie, np. gospodarczej i
mieszkaniowej, a w przypadku graniczenia ze sobg takich stref okreslenie wskaznikow i
parametréw urbanistycznych umozliwiajacych podjecie w bardzie szczegdtowych aktach
planowania przestrzennego dodatkowych dzialan izolujacych takie funkcje lub
zmniejszajagcych wzajemne konflikty przestrzenne. Wreszcie zgodnie z opracowaniem
ekofizjograficznym nie ma podstawy wprowadzania do sporzadzanego planu ogdlnego
szczegolnych zasad ksztaltowania zagospodarowania przestrzennego dla obszarow
zdegradowanych w wyniku dziatalno$ci cztowieka, klesk zywiotowych oraz ruchow
masowych ziemi. Zgodnie z tym opracowaniem, ale réwniez wykonang inwentaryzacja
urbanistyczng obszary takie w mie§cie Makow Mazowiecki nie wystepuja.

25. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie (art. 13b pkt 7 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz przyczyny wyznaczenia stref
planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym przedstawienie
obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3
ustawy (art. 13h ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Przed przystgpieniem do wykonania szacunku zapotrzebowania miasta Makéw Mazowiecki
na zabudowg¢ mieszkaniowg wykonano inwentaryzacje urbanistyczng, w ktérej wyodrebniono
z jego struktury przestrzennej tereny zabudowane i tereny otwarte. W terenach zabudowanych
wydzielono kategorie terenéw o réznych formach zabudowy i1 zagospodarowania, w tym
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami,
zabudowy zagrodowej, zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej, ustug publicznych, uslug
komercyjnych oraz tereny produkcyjno — ustugowe i sktadowo — magazynowe. Natomiast w
terenach otwartych wyodrebniono tereny rolnicze zwigzane z produkcja rolng, tereny rolnicze
pehiace funkcje ekologiczne, lasy, wody powierzchniowe, rowy melioracyjne. Dodatkowo w
wykonanej inwentaryzacji wyodrebniono tereny drog i tereny infrastruktury technicznej.
Powierzchnie terenéw wg wyodrgbnionych funkcji przedstawiaja si¢ nastepujaco:

udzial % w ogoélnej powierzchni
Istn. uzytkowanie gruntow pow (w ha) gminy

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 131,92 12,83

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
1 ustugi podstawowe 12,18 1,18

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
z funkcja produkcyjno — warsztatowa

oraz intensywng dziatalnoscia
handlowo-sktadowsa 11,42 1,11




zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 16,83 1,64
zabudowa zagrodowa 8,05 0,78
ustugi administracji publicznej i
bezpieczenstwa powszechnego oraz
kultury i rozrywki 4,07 0,40
ustugi publiczne z zakresu o$wiaty,
sportu i rekreacji 12,35 1,20
ustugi publiczne z zakresu zdrowia i
opieki spotecznej 6,76 0,66
ustugi kultu religijnego 2,56 0,25
ustugi i handel detaliczny 20,23 1,97
produkcja 21,87 2,13
sklady, magazyny 19,99 1,94
infrastruktura techniczna 15,46 1,50
drogi urzadzone 61,34 5,97
drogi nieurzadzone lub czgsciowo
urzadzone 12,08 1,18
parkingi i zespoty garazy 1,52 0,15
dworzec autobusowy zdegradowany 0,88 0,09
cmentarz czynny 4,31 0,42
cmentarz nieczynny (historyczny),
zielen urzadzona, ogrody dziatkowe 21,65 2,11
place miejskie ze znaczacym udziatem
zieleni urzadzonej 0,67 0,07
nieuzytki na gruntach rolnych III klas
bonitacyjnych 6,29 0,61
pozostate nieuzytki 123,48 12,01
grunty lesne 94,89 9,23
zielen ekologiczna na gruntach
rolnychlll klas bonitacyjnych 1,66 0,16
pozostale zespoly zieleni ekologicznej 38,87 3,78
wody powierzchniowe ptynace 33,02 3,21
rowy melioracyjne 1,77 0,17
grunty rolnicze 111 klas bonitacyjnych 69,36 6,75




grunty rolnicze 1V klas bonitacyjnych 141,95 13,80

grunty rolnicze V-VI klas
bonitacyjnych 130,57 12,70

lacznie 1028,00 100,00

Analiza wynikoOw inwentaryzacji jednoznacznie wskazuje, ze charakterystyka przestrzenna
miasta jest typowa dla gmin miejskich, z wyraznie widoczng strefg miejska i podmiejska. W
przypadku miasta Makow Mazowiecki uktad strefy zurbanizowanej mozna uznaé za
skoncentrowany 1 skupiony w jeden spojny uklad przestrzenny. W pordéwnaniu z innymi
miastami $redniej wielkosci w Makowie Mazowieckim strefa rozproszonej zabudowy
podmiejskiej nie jest szczeg6lnie widoczna w ukladzie przestrzennym miasta. Cecha
charakterystyczng miasta jest rowniez dobrze wyksztatcone $rodmiescie, co nie jest
powszechnie wystepujaca cechg w miastach sredniej wielkos$ci.

Rozwd¢) Makowa Mazowieckiego odbywal si¢ dotychczas na osi ulic Duniskiego Czerwonego
Krzyza, Mickiewicza, Rozanskiej oraz Moniuszki i Przasnyskiej, ktore sg jednoczesnie
drogami krajowymi. Ulice te ze wzgledu na ich tranzytowy charakter powoduja znaczace
ucigzliwosci dla mieszkancow miasta, spowodowane gtownie hatasem pochodzacych z ruchu
tranzytowego, w tym ciezkiego. Jednoczesnie drogi te, taczace si¢ w miescie 1 komunikujace
je z regionem, dotychczas byly jednym z podstawowych bodzcoéw rozwojowych miasta.
Rozw6j miasta na osi wymienionych ulic jest zwigzany z procesami zachodzacymi w
ostatnich dziesigcioleciach. W tym czasie wyksztalcilo si¢ wlasnie srédmiescie miasta, w
ktérym powstaty zorganizowane osiedla zabudowy wielorodzinnej oraz obiekty ustug
publicznych, o funkcji ogo6lno powiatowej. Ustugi te to zaréwno obiekty administracji
publicznej na szczeblu powiatowym 1 miejskim (urzad starostwa, urzad miasta, komenda
policji i strazy pozarnej, stacja epidemiologiczno — sanitarna, inspektorat weterynarii), jak i
skoncentrowane ustugi o§wiaty i ochrony zdrowia (szpital powiatowy, przychodnie lekarskie,
zespot szkot obejmujacy liceum i technikum, centrum ksztatcenia praktycznego, poradnia
psychologiczno — pedagogiczna, itd.). Strefa $rodmiejska miasta obecnie rozlokowana jest
pomiedzy ulicami Ciechanowska, Dunskiego Czerwonego Krzyza, Armii Krajowej 1 rzeka
Orzyc. W kierunku poludniowym do ulicy Armii Krajowej strefa ta przechodzi w strefe
zabudowy jednorodzinnej, skoncentrowanej w uktady kwartalowe miejskie, bezposrednio
zwigzane z Srodmiesciem miasta.

W omawianym okresie rozwoju miasta powstata rowniez strefa gospodarcza ,,przemystowa”
rozlokowana w poéinocnej czgsci miasta, powyzej ulicy Ciechanowskiej (rejon ulicy
Przemystowej). Wlasnie w tym obszarze miasta znajdujg si¢ gldéwne obiekty produkcyjno —
ustugowe decydujace o potencjale gospodarczym miasta. Funkcja obiektow tu
zlokalizowanych jest bardzo ro6zna, od typowo przemystowej do ustugowo — produkcyjnej,
magazynowo — sktadowej i ustugowo — handlowej. W dzielnicy ,,przemystowe;j” znajduja si¢
rowniez gtownie obiekty obstugi technicznej miasta. Obecnie w dzielnicy ,,przemystowe;”
znajduja si¢ jeszcze rezerwy terenowe umozliwiajace realizacje dodatkowych inwestycji. W
ostatnich latach nastgpit rdwniez rozwoj inwestycji gospodarczych w potudniowej czesci
miasta, w rejonie oczyszczalni $ciekoOw oraz na przebiegu ulicy Dunskiego Czerwonego
Krzyza. W przypadku pierwszej lokalizacji sa to inwestycje ustugowo — produkcyjne, a w
przypadku drugiej to inwestycje uslugowo — handlowe zwigzane z obsluga mieszkancow
miasta , ale rowniez mieszkancow powiatu.

Historyczny rozwoj miasta odbywat si¢ natomiast w pasie terenu potozonym pomig¢dzy rzeka
Orzyc a ulica Moniuszki. W tej cze$ci miasta znajduja si¢ gldéwne budynki o proweniencji
historycznej, w tym chroniony uktad przestrzenny starego miasta oraz wigkszo$¢ budynkoéw



wpisanych do rejestru zabytkow i ujetych w ewidencji zabytkdw. Obecnie ten obszar miasta
rowniez podlega rozwojowi. Gtéwny kierunek to zabudowa mieszkaniowo — ustugowa
(jednorodzinna). Przy czym w zasiggu uktadu historycznego miasta gtéwne kierunki rozwoju
zwigzane s3 z utrzymaniem dotychczasowej funkcji przestrzeni publicznych (rynek) i
koncentracji ustug zwigzanych z obstuga codzienng mieszkancéw miasta, w tym funkcji
rekreacyjnych.

Opisana strefa bezposrednio graniczy z doling rzeki Orzyc, ktéra jest gldéwnym korytarzem
ekologicznym miasta i dodatkowo gtownym obszarem rekreacyjnym dla jego mieszkancow.
Dolina rzeki Orzyc w rejonie ulic Rézanskiej i Mazowieckiej zostata przeksztatcona w zalew,
ktory obecnie zostaje przywracany do celéw rekreacyjnych, gléwnie poprzez rozbudowe
terenow rekreacyjnych wokoét niego. Tereny rekreacyjne skupione przy dolinie rzeki obejmuja
rowniez najwickszy w miescie park (Park Sapera) oraz taczg si¢ z lasem Grzanka, bedagcym
jedynym wielkopowierzchniowym kompleksem lesnym w granicach administracyjnych
miasta (pozostate grunty lesne skupione w rejonie ulicy Armii Krajowej maja mniejsza
powierzchni¢ 1 podlegaja silnej presji antropogenicznej). Tereny rekreacyjne miasta
potaczone sg ze sobg ciggami pieszo — rowerowymi, ktore przechodzg rowniez na zachodnig
strong rzeki, w kierunku §rédmiescia miasta, w tym rynku. W zasiggu terenow rekreacyjnych
znajduje si¢ rOwniez cmentarz zolnierzy radzieckich potozony w rejonie lasu Grzanka. Obszar
miasta polozony po wschodniej stronie rzeki Orzyc rowniez podlegal procesom
urbanizacyjnym w najnowszym rozwoju miasta. Wyksztatcity si¢ tu zespoly zabudowy
jednorodzinnej podmiejskiej, tworzace kwartalowe uktadu. W rejonie ulicy Mazowieckiej
powstal roéwniez dodatkowy zespdt obiektow zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg, ktory
w zasadzie w calos$ci jest juz zabudowany.

Wyksztalcony uktad przestrzenny miasta podlega powolnym procesom rozbudowy w
kierunku jego zachodnich i potudniowych granic. Strefa podmiejska miasta jest jednak
jeszcze stabo wyksztatcona, co moze wskazywac, ze procesy urbanizacyjne maja stabe tempo.
Uktady powstajagce w tej cze$ci miasta sg obecnie rozproszone a gldéwnym kierunkiem
rozwoju zainwestowania jest prawie wylacznie zabudowa jednorodzinna. Caly ukiad
przestrzenny miasta otoczony jest rozleglymi terenami rolniczymi, polozonymi w
zewnetrznych rejonach miasta i gminach o$ciennych..

Laczna powierzchnia terenéw zainwestowanych (z wylaczeniem drog, cmentarzy i
infrastruktury technicznej) w miescie Makow Mazowiecki zajmuje ok. 26% ogblnej
powierzchni miasta. Wskazuje to po pierwsze na to, ze miasto ciggle posiada znaczace
rezerwy terenowe do dalszego rozwoju jego zagospodarowania przestrzennego, w przypadku
pojawienia si¢ takiego zapotrzebowania, a po drugie potwierdza, ze miasto ma wyraznie
wyksztalcong 1 skoncentrowang strefe zurbanizowana.

Analiza rozktadu funkcji terendw zabudowanych wskazuje, ze dominujacy udziat w tych
terenach ma zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Powierzchnia terendw tej funkcji
stanowi az 49% wszystkich terenow inwestycyjnych. Tak wysoki udzial terenow
jednorodzinnych przesadza, ze w ostatnich latach rozw6j miasta nastgpowat gtownie w tym
kierunku. Analiza pozostatych udziatéw funkcji w terenach zainwestowanych wskazuje takze,
ze w poprzednich okresach rozwd¢j miasta byt bardziej zrownowazony i rozwojowi podlegaty
na podobnym poziomie funkcje zwigzane zaro6wno z mieszkalnictwem, sferg dziatalnosci
gospodarczej i postepujace za zapotrzebowaniem funkcje zwigzane z ustugami publicznymi.
Udzial zabudowy wielorodzinnej w terenach zainwestowanych wynosi 6%, ustugowo —
handlowych 7,5%, produkcyjno — ustugowych 8,1%, sktadowo — magazynowych 7,4% a
ushug publicznych 7,1%. Wszystkie te wartosci sa do siebie zblizone, wigc potwierdza to, ze
rozw0] miasta nastgpowal w kierunkach wynikajacych z realnego zapotrzebowania i miat
charakter zrownowazony. Wniosek wynikajacy z analizy rozktadu funkcji terenow w
poszczegolnych rodzajach uzytkowania terenéw zainwestowanych to wyrazny udziat terenow



mieszanych mieszkaniowo — ustlugowych, ktore zajmuja az 8,8% strefy zurbanizowanej
miasta. Wskazuje to na stosunkowo wysoka aktywnos$¢ gospodarcza osob fizycznych w
obrebie miasta. Ostatni wniosek wynikajacy z analizy zwigzany jest z funkcja rolnicza miasta.
Powierzchnia terendw zabudowy zagrodowej, aktywnie funkcjonujacej w dziatalnosci
rolniczej, w miescie zajmuje jedynie 3% strefy zurbanizowanej. Udzial ten jednoznacznie
wskazuje, ze funkcja rolnicza w miescie zanika. Jedynie pojedyncze osoby sg zwigzane
zawodowo z prowadzeniem gospodarki rolnej.

Przed przystgpieniem do wyznaczania stref planistycznych o0szacowano zapotrzebowanie
gminy na tereny mieszkaniowe, z uwzglednieniem przepisow § 3 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju 1 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 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758). Podstawg obliczenia zapotrzebowania
gminy na nowa zabudowe gminy byt wzoér wskazany w § 3 ust. 2 tego rozporzadzenia:

ZAP = M20 — (PUMo/P20)

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

M2o — 0znacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udost¢pniane
przez statystyke publiczna, powiekszong o 5%,

PUMo — oznacza taczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

Poo — oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca

Prognozowana powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodnie ze wzorow (wskazanym w § 3 ust. 2 cytowanego rozporzadzenia):

P20 = 2Po — P20

gdzie:

Po — oznacza powierzchni¢ uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
najnowszymi danymi,

P-10 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z
ktorego pochodza najnowsze dane,

P—20 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z
ktorego pochodzg najnowsze dane

Do obliczenia wskaznikow niezbednych do oszacowania zapotrzebowania gminy na tereny
mieszkaniowe wykorzystano najbardziej aktualne dane przedstawiane dla miasta Makow
Mazowiecki przez Gltéwny Urzad Statystyczny (za 2023 r.). Zestawienie danych
wykorzystanych przy obliczaniu zapotrzebowania znajduje si¢ ponize;.

Po — powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego 31,5
mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi

P-10 — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 25,1
jednego mieszkanca zgodng z danymi udostepnianymi
przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 10 lat przed
rokiem, z ktorego pochodza najnowsze dane




P-20 — powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 22,2
jednego mieszkanca zgodna z danymi udostepnianymi
przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 20 lat przed
rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane

P20 = 3Po — 2P-10 -

P20 = 2Pg — P-20 40,8
M2o — prognozowana liczba mieszkancéw gminy w 9421
oparciu o dane udost¢pniane przez statystyke publiczna,

powiekszona o 5%

PUMo — laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w 281879

gminie zgodna z najnowszymi danymi 2023

P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w 40,8
gminie na jednego mieszkanca

Prognozowana liczba mieszkancow gminy w 2043 r. 8972

ZAP = M20 — (PUMo/P20) 2512

Kolejnym etapem prac bylo oszacowanie chlonno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w
istniejacej zabudowie. W zwiazku z tym, ze caly obszar miasta Makow Mazowiecki objety
jest obowigzujagcymi planami miejscowymi, w ktorych tereny przeznaczone na cele
budowlane obejmuja rowniez gtowne zespoty zurbanizowane gminy, wyznaczenie terendw
niezabudowanych stanowigcych rezerwy inwestycyjne gminy zostalo oparte na analizie
przeznaczenia terenOw w planach miejscowych. Dzialanie to jest zgodne z art. 13d ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennych, w Kktérym okreslono, ze przy
wyznaczaniu stref planistycznych w pierwszej kolejnosci uwzglednia si¢ obszary, dla ktorych
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupehienia
zabudowy w ramach istniejacej zabudowy. Bioragc pod uwage w analizie chlonno$ci terenow

przyjeto:



srednia

maksymalna

nadziemna

intensywnos¢
zabudowy przyjeta
w obowigzujacych

planach

miejscowych

Chlonnos¢ terenow
niezabudowanych (w
osobach) -
(powierzchnia terenow
niezabudowanych w
metrach*intensywnos¢
zabudowy*udzial
powierzchni
uzytkowej*udzial
funkcji mieszkaniowej
w terenach
mieszanych)/(
powierzchnia
uzytkowa mieszkan w
gminie na jednego
mieszkanca - P—20)

laczna powierzchnia
terendow inwestycyjnych
niezabudowanych
zwiaznaych z zabudowa
mieszkaniowq w planach
miejscowych (w tym
stanowiacych luki w
istniejacej zabudowie) w
ha:

251,96

tereny zwigzane z zabudowg
zagrodowg (w ha)

1,44

1,0

74

tereny zwigzane z zabudowa
mieszang mieszkaniowg
wielorodzinng i ustugowa (w

ha)

5,25

2,0

1441

tereny zwigzane z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng

(w ha)

64,47

0,3

3318

tereny zwigzane z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng
(w ha)

2,09

0,6

215

tereny zwigzane z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng
(w ha)

0,27

0,7

32

tereny zwigzane z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng
(w ha)

0,04

0,9

tereny zwigzane z zabudowg
mieszang mieszkaniowg

jednorodzinng i ustugowsg (w
ha)

7,89

0,3

203




tereny zwigzane z zabudowa 8,54 0,4 293
mieszang mieszkaniowa
jednorodzinng i ustugowa (w
ha)

tereny zwigzane z zabudowa 5,15 0,5 221
mieszang mieszkaniowg
jednorodzinng i ustugowsg (w
ha)

tereny zwigzane z zabudowa 60,29 0,6 3103
mieszang mieszkaniowg
jednorodzinng i ustugowsg (w
ha)

tereny zwigzane z zabudowa 11,87 0,7 713
mieszang mieszkaniowg
jednorodzinng i ustugowa (w
ha)

tereny zwigzane z zabudowa 53,92 0,8 3700
mieszang mieszkaniowg
jednorodzinng i ustugowa (w
ha)

tereny zwigzane z zabudowa 19,96 1,0 1712
mieszang mieszkaniowg
jednorodzinng i ustugowa (w
ha)

tereny zwigzane z zabudowa 6,59 1,2 678
mieszang mieszkaniowg

jednorodzinng i ustugowa (w
ha)

Y.aczna chlonnosé 15711
terenow
niezabudowanych

Udzial chlonnosci 625
terenow
niezabudowanych
stanowiacych
rezerwy do
realizacji zabudowy
mieszkaniowej w
stosunku do
zapotrzebowania na
nowa zabudowe
mieszkaniowg w
gminie (w %)

W analizie przyjeto:
e maksymalny udziat powierzchni uzytkowej w ogolnej powierzchni zabudowy
lokalizowanej na dziatkach budowlanych - 70%,



e udzial zabudowy uslugowej w zespolach zabudowy mieszanej dla zabudowy
wielorodzinnej - 20% zabudowy lokalizowanej na dziatkach budowlanych,

e udzial zabudowy uslugowej w zespotach zabudowy mieszanej dla zabudowy
jednorodzinnej - 50% zabudowy lokalizowanej na dziatkach budowlanych,

e udzial powierzchni zabudowy mieszkaniowej w zespolach zabudowy zagrodowej -
30% zabudowy lokalizowanej na dziatkach budowlanych.

Oszacowana chlonno$¢ terenow mieszkaniowych w mie$cie wielokrotnie przekracza jego
zapotrzebowanie na takie tereny. Powoduje to koniecznos¢ zastosowania przy wyznaczaniu
stref planistycznych przede wszystkim przepisow art. 13d ust. 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w ktorych okre§lono, ze w przypadku gdy suma
chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wigksza niz
130 % warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie, dopuszczalne
jest wyznaczenie stref planistycznych zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa, jedynie na
obszarach, dla ktorych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okre§lono przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowej oraz
obszarach uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy. Cytowane przepisy
uniemozliwiaja jednocze$nie wyznaczenie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach
gminy. W przypadku miasta Makow Mazowiecki rezerwy terenowe wyznaczone w planach
miejscowych na rzecz rozwoju funkcji mieszkaniowych pokrywaja si¢ z terenami
uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacych uktadow zurbanizowanych gminy, stad do
wyznaczenia stref planistycznych zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa (SJ, SW i1 SZ)
wykorzystano rezerwy terenowe wskazane w planach miejscowych, z uwzglednieniem
istniejacych na gruncie funkcji terenow zgodnie z wykonang inwentaryzacja urbanistyczna.
Wykorzystanie tej inwentaryzacji do podzialu miasta na strefy planistyczne umozliwito
wyodrgbnienie w terenach zabudowanych dominujacych funkcji 1 tym samym
przyporzadkowanie do wyznaczanych stref planistycznych luk w istniejgce; zabudowie. W
przypadku kwalifikowania terenéw niezabudowanych do stref planistycznych zwigzanych z
zabudowa mieszkaniowa wzi¢to pod uwage przede wszystkim przeznaczenie terenow
okreslonych w planach miejscowych.

Tym samym strefy zwigzane z zabudowg mieszkaniowg (SW,SJ i SZ) ograniczono wytgcznie
do zasiggu terenéw o takim przeznaczeniu w planach miejscowych. W pozostatych czesciach
gminy nie wyznaczono nowych stref planistycznych o takim profilu. Wyjatek stanowig
jedynie tereny istniejacej zabudowy zagrodowej wg inwentaryzacji urbanistycznej i sg to
istniejgce siedliska rolnicze zakwalifikowane w planach miejscowych do strefy rolnicze;.
Dodatkowo zasigg terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w planach miejscowych zostat
nieznacznie zmniejszony o tereny potozone w potudniowym przebiegu ulicy Moniuszki
(droga krajowa) oraz w ciggu ulicy Ciechanowskiej. Korekta =zasiggu terenow
mieszkaniowych zostala przeprowadzona z uwagi na uwarunkowania rozwoju tych terenow
wynikajacych z istniejacego sasiedztwa. W bezposrednim sgsiedztwie tych terendw znajduja
si¢ zaktady produkcyjno — uslugowe, co stanowi czynnik silnie hamujacy rozwdj funkcji
mieszkaniowych. Jednoczes$nie tereny te wykazuja dobre uwarunkowania do rozwoju
aktywno$ci gospodarczej. W jednym przypadku ze wzgledu na potozenie w ciggu drogi
krajowej, a w drugim ze wzglgedu na potozenie w zasiegu dzielnicy przemystowe] miasta.
Strefa gospodarcza (SP) powstajgca po zmianie funkcji terendw mieszkaniowych w
potudniowej czgsci miasta zostata dodatkowo powigkszona o tereny sasiednie. Powigkszenie
strefy gospodarczej nastapito rowniez w rejonie bytego wysypiska odpadoéw (ulica Dunskiego
Czerwonego Krzyza/ Armii Krajowej). W tej czg¢sci miasta w kolejnych opracowywanych
planach miejscowych nastgpowato powigkszenie zasiggu terendw produkcyjno — ustugowych.



Uzupehienie tych terenow w jeden spojny zespdt moze doprowadzi¢ do przys$pieszenia tempa
rozwoju struktury gospodarczej miasta.
Poza omoéwionymi powyzej przypadkami wszystkie tereny przewidziane w planach
miejscowych na funkcje¢ rolnicze i przyrodniczo krajobrazowe zostaly wytaczone ze stref
inwestycyjnych. Tereny te zakwalifikowano glownie do stref otwartych (SO), w ktorych
zroznicowano dopuszczalne profile funkcjonalne do ich funkcji w systemie przyrodniczym
miasta i stanu uzytkowania gruntow, ze szczegdlnym uwzglednieniem udzialu gruntow
lesnych, rolnych 1 zieleni nieurzadzonej o funkcjach ekologicznych. Na czg$ci tych terendw,
gdzie dominujacy udzial maja tereny rolnicze dopuszczono w profilu dodatkowym realizacje
elektrowni stonecznych. Utrzymano rowniez rezerwy terenowe przewidziane w planach
miejscowych na cele elektrowni wodnej. W czgsci terendw doliny Orzyc utrzymano réwniez
funkcje¢ rekreacyjng jaka peinig te tereny w strukturze miasta. Giéwnie dotyczy to Zalewu
Makowskiego i Parku Sapera, z nieznacznym powigkszeniem tych terenow. Tereny o tej
funkcji zostaty zakwalifikowane do strefy SN (zieleni 1 rekreacji).
W skutek analiz i czynnosci opisanych powyzej w planie ogdélnym miasta Makoéw
Mazowiecki wyznaczono nastepujace strefy planistyczne:

e SW — strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa,
SU - strefa ustugowa,
SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego,
SP - strefa gospodarcza,
Sl - strefa infrastrukturalna,
SN - strefa zieleni i rekreacji,
SC - strefa cmentarzy,
SO - strefa otwarta,

e SK - strefa komunikacyjna.
W sporzadzanym planie ogélnym nie wyznaczono strefy planistycznej gornictwa (SG) i strefy
produkcji rolniczej (SR). Niewyznaczenie tych stref jest uzasadnione brakiem uwarunkowan
rozwoju miasta wskazujacych na mozliwo$¢ rozwoju tych funkcji.

26. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub obszaru zabudowy
srodmiejskiej w granicach okreSlonych w planie ogolnym - w przypadku ich
wyznaczenia (art. 13h ust. 2 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym)

W sporzadzanym planie ogdlnym nie wyznaczono obszaru uzupelnienia zabudowy. Cale
miasto objete jest planami miejscowymi i nie sg wydawane decyzje 0 warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Analiza sytuacji planistycznej miasta, w tym kontek$cie
obowigzujacych przepisOw prawa nie wskazuje na mozliwos¢ zmiany tej sytuacji. Brak
zasadno$ci wyznaczania tego obszaru jest rOwniez powigzana z przepisami ustawy o ochronie
gruntow rolnych 1 lesnych. Zgodnie z tymi przepisami w granicach administracyjnych miast
nie jest wymagana zgoda na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze art.
10a tej ustawy. Wyznaczenie tego obszaru nie tym samym uzasadnienia w brzmieniu art. 7
ust. 2a tej ustawy ,,Nie wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi
przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas
I-IIT potoZonych na obszarze uzupeknienia zabudowy w rozumieniu przepisOw o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym”.

W sporzadzanym planie ogélnym wyznaczono natomiast obszar zabudowy $rodmiejskie;.
Uwarunkowania do wyznaczenia tego obszaru sa powigzane z ukladem przestrzennym






