Projekt: wersja na ponowne uzgodnienia i opinie

UCHWALA NR .../.. /...
RADY MIEJSKIEJ W CZERSKU

w sprawie planu ogélnego gminy Czersk

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 1.
poz. 1153), art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz uchwaty nr LXV/745/24 Rady Miejskiej w Czersku z dnia 26
marca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogoélnego gminy Czersk,

Rada Miejska uchwala, co nastepuje:

§1.

1. Uchwala si¢ plan ogdlny gminy Czersk, zwany dalej ,,planem ogdlnym”.
2. Plan ogdlny obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych.
3. Okresla si¢ na terenie gminy:

1) strefy planistyczne;

2) gminne standardy urbanistyczne;

3) obszary uzupehienia zabudowy

4) obszar zabudowy $rodmiejskie;j.

§2.

Zalacznikiem nr 1 do uchwaty, o ktorej mowa w §1, sa dane przestrzenne tworzone dla planu ogoélnego, o
ktorych mowa w art. 67a ust. 3 pkt 1 i 2 i ust. 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

§3.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Czerska.

§4.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Krzysztof Przytarski
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Zalacznik nr 1

do uchwaty nr .../.../...
Rady Miejskiej w Czersku
z dnia ...

DANE PRZESTRZENNE AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Na podstawie art. 67a ust. 3a i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) sporzadzono w postaci cyfrowej dane
przestrzenne planu ogélnego gminy, stanowigce zalacznik nr 1 do uchwaly.

PL-ZIPPZP-9719-220204-POG_20260207.gml
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Informacje o planie ogélnym gminy

* Plan ogdélny gminy to nowy dokument, ktory zastgpuje studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzuje on na terenie catej gminy. Gmina musi go posiadac,
aby moc dalej dziata¢ w sferze planistyczne;.

* Plan ogdlny gminy to element mapy stref planistycznych w Polsce. Dzigki temu, ze kazda gmina
sporzadza swoj plan ogdlny wedlug tych samych regul, mozliwe bedzie zestawienie wszystkich
planéw w kraju na jednej wspdlnej mapie. Bedzie to fundament rozwoju planowania przestrzennego
w skali catego kraju, jakiego dotychczas nie byto.

* Plan ogdlny wprowadza podziat catej gminy na strefy planistyczne. Pokazuje on, jakie czesSci gminy
sg przeznaczone pod zabudoweg mieszkaniowa (staly pobyt ludzi), ustugi czy dziatalnosci gospodarcze
(produkcja) lub zielen i rekreacja.

* Plan ogoélny nie pozwala jeszcze na budowe budynkow, nie okresla ich architektonicznych
parametréw. Decyduje jedynie, czy mozna zaplanowa¢ zabudoweg i jakiego rodzaju moze to byc¢
zabudowa.

* Aby uzyska¢ pozwolenie na budowe nadal trzeba posiada¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub decyzje o warunkach zabudowy.

» Kazda strefa ma przypisane tereny o réznym przeznaczeniu, np. mieszkalnym, ustugowym,
gospodarczym, komunikacyjnym, rolniczym, lesnym itp. Dzi¢ki temu wiadomo, jakie tereny mogg si¢
pojawi¢ pdzniej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

* Polozenie dziatki w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa (SW, SJ, SZ) to nie oznacza,
ze wszedzie beda mogly by¢ realizowane budynki. Poza terenem zabudowy w strefie musza si¢
znalez¢ jeszcze inne tereny, np.: komunikacji, zieleni, infrastruktury. Plan og6lny nie okresla proporcji
tych terenow w strefie, zrobi to dopiero miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

» Jesli dziatka jest w tzw. obszarze uzupehienia zabudowy, mozna stara¢ si¢ o decyzj¢ o warunkach
zabudowy dla nowej zabudowy. Bez tego obszaru na dzialce nie uda si¢ uzyskac takiej decyz;ji.

* Plan okre$la maksymalng wysokos$¢ budynkow, ich intensywno$¢ oraz ile dziatka musi posiadac
terendw zieleni. Te zasady nazywajg si¢ gminnymi standardami urbanistycznymi. Jesli plan ogolny
ustanawia, ze maksymalna wysoko$¢ zabudowy wynosi 20 m to nie oznacza, ze plan miejscowy nie
bedzie mogt ustali¢ mniejszych wartosci.

» Zabudowania na dziatkach, ktore w planie ogolnym zostaly objete inng strefa niz dotychczas pelniona
funkcja, pozostaja w niezmienionej formie do czasu, az wlasciciel nie zdecyduje o likwidacji lub
zmianie przeznaczenia zabudowy. W takie sytuacji zmiana bg¢dzie musiata by¢ zgodna z planem
miejscowym (a nie ogdlnym).

* Plan jest tworzony na podstawie analiz i prognoz, np. ile mieszkan potrzeba w przysztosci. To
zapewnia, ze budowa bedzie zgodna z potrzebami ludzi. Generalnie jest tak, ze wszystkie gminy
muszg wyznacza¢ wigcej terendw mieszkaniowych niz maja w chwili obecne;j.

* Pomimo ustalen planu ogélnego obowigzuja nadal wszystkie inne przepisy odrebne, na przyktad
odnosnie ochrony gleb I1I klasy, ochrony przed powodzig czy ochrony przyrody.
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Na terenach na ktorych obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nic si¢ nie
zmienia, chyba ze gmina przystgpi do zmiany planu — wtedy wymagane bedzie zachowanie zgodnosci
z planem og6lnym.

Dziatki ewidencyjne, ktore maja prawomocne decyzje o warunkach zabudowy lub pozwolenia na
budowe, mozna zabudowywac niezaleznie od ustalen planu ogdlnego.

ZYozenie wniosku lub uwagi do planu ogdlnego nie oznacza ich automatycznego uwzglednienia.
Ustalenia planu musza wynika¢ z cato$ciowej analizy uwarunkowan przestrzennych, spolecznych i
gospodarczych gminy, a wyznaczenie stref planistycznych odbywa si¢ z uwzglednieniem
rzeczywistego zapotrzebowania na rozwo6j zabudowy i racjonalnego gospodarowania przestrzenia w
gminie.
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2. Podstawa prawna

Na podstawie art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm. zwana dalej ustawa) dla obszaru gminy, z wylaczeniem terendw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wiasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan
og6lny gminy, zwany dalej ,,planem ogolnym". Zgodnie z ust. 4 cytowanego artykutu w planie ogdlnym gminy
okresla sie:

a) strefy planistyczne,

b) gminne standardy urbanistyczne;
a takze mozna okresli¢:

c) obszary uzupetnienia zabudowy,
d) obszary zabudowy $srodmiejskiej (wytacznie w granicach miasta).

Zakres i tre$¢ planu ogdlnego okreslaja przepisy szczegdlowe, w tym w szczegolnosci:

1) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
og6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow 1 wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.);

2) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. poz. 729);

3) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie zbiorow
danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 1916
ze zm.).

Plan og6lny gminy jest aktem planowania przestrzennego w randze prawa miejscowego i jest sporzadzany w
formie danych przestrzennych. Art. 13k ust. 1 ustawy okresla elementy uchwaty podlegajace ocenie zgodnosci
z prawem: uchwate w sprawie uchwalenia planu ogdlnego wraz z zalacznikiem oraz dokumentacja prac
planistycznych.

Zakres tresci niniejszego uzasadnienia do uchwaly, nie podlegajacego uzgodnieniom, okresla art. 13h ustawy,
gdzie stwierdza si¢, ze uzasadnienie sktada si¢ z czesci tekstowej i czesci graficznej, sporzadzonej w postaci
elektronicznej w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, w skali nie mniejszej niz
1:25 000. W czesci tekstowej znajduje si¢ wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogolnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelienie warunku, o
ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3; przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetienia zabudowy lub obszaru
zabudowy $rodmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogdélnym; przyczyn ustalenia gminnych
standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogdélnym oraz sposobu uwzglednienia
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 13b ustawy. W czesci graficznej
przedstawiono wizualizacje danych przestrzennych planu ogoélnego gminy w skali 1:10 000 w uktadzie
arkuszowym.

W zakresie trybu sporzadzania planu ogoélnego gminy zastosowanie majg przepisy art. 13i ustawy. Rada
Miegjska w Czersku uchwatg nr LXV/745/24 Rady Miejskiej w Czersku z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego gminy Czersk przystapita do sporzadzenia planu ogdlnego dla
calej gminy w jej granicach administracyjnych. Burmistrz Czerska przeprowadzit procedure, w trakcie ktorej:
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ogloszono w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 o podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu

og6lnego, okreslajac sposoby i miejsce sktadania wnioskow do projektu planu ogélnego oraz termin ich

sktadania od dnia .... 2024 r. do dnia .... 2024 r.;

zawiadomiono o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu ogélnego instytucje i organy

wla$ciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogdlnego i zgromadzono w wyniku tych czynno$ci

stosowne wnioski instytucji;

sporzadzono projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania na srodowisko;

udostepniono w BIP Gminy Czersk projekt planu ogoélnego wraz z uzasadnieniem i prognoza

oddzialywania na srodowisko;

wystapiono o opinie i uzgodnienia projektu planu ogdlnego oraz uzyskano odpowiedzi na te wystapienia;

udostepniono w BIP Gminy Czersk projekt planu ogoélnego wraz z uzasadnieniem, prognoza

oddzialywania na srodowisko i wykazem wnioskow, o ktérym mowa w art. 8k ust. 1 ustawy;

ogloszono, w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy, o rozpoczeciu konsultacji spotecznych w dniach

od ... do ..., anastepnie wprowadzono zmiany do projektu planu ogélnego wynikajace z tych konsultacji;

ponowiono w niezbednym zakresie czynnosci, o ktorych mowa w pkt 4, pkt 5 lit. b 1 pkt 6 lit. b ustawy;

* udostepniono w BIP Gminy Czersk projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem, prognoza
oddzialywania na srodowisko i raportem, o ktorym mowa w art. 8k ust. 2 ustawy.

Projekt planu ogoélnego gminy w przedstawionym w niniejszej uchwale ksztalcie zostatl przez Burmistrza
Czerska przekazany radzie gminy wraz z raportem z konsultacji spotecznych, o ktérym mowa w art. 8k ust. 2

ustawy.
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3. Wstep

Obowigzek uchwalenia planu ogoélnego gminy wynika z tresci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu nadanym w 2023 r. ze zmianami, w ktérej ustalono, ze obowigzujace dotychczas
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czersk, zachowuje moc do dnia
wejscia w zycie planu ogdlnego, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r. Po tym terminie jedynym
aktem prawnym obowigzujacym w calo$ci na terenie gminy w odniesieniu do planowanego przeznaczenia
terenéw, bedzie plan ogodlny gminy, przy czym wszystkie obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego nadal zachowuja moc.

Plan og6lny gminy stanowi nowy rodzaju aktu planowania przestrzennego i jest aktem prawa miejscowego,
ktory zastepuje dotychczas obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, w roli dokumentu, z ktéorym badana bedzie zgodno$¢ nowo uchwalanych miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego, ale takze nowo wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.
Przeznaczenie terenéw w nowo uchwalanych miejscowych planach bedzie musialo miesci¢ si¢ w
przeznaczeniu okre§lonym w profilu funkcjonalnym strefy, za§ decyzje o warunkach zabudowy dla nowych
budynkéw beda mogly by¢ wydawane wylacznie na obszarach uzupehienia zabudowy, wskazanych w planie
og6lnym gminy (art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy).

Okreslenie rodzajow terenow w profilu funkcjonalnym danej strefy planistycznej nie oznacza automatycznego
nadania dziatkom przeznaczenia okre§lonego w profilu strefy. Plan ogoélny nie jest podstawa przy wydawaniu
innych decyzji niz decyzji o warunkach zabudowy, zatem nie stanowi podstawy do uzyskania pozwolenia na
budowe. Realizacja inwestycji budowanych nadal wymaga¢ bedzie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania terenu lub posiadania waznej decyzji o warunkach zabudowy.

Plan og6lny gminy przedstawia przynalezno$¢ gruntow do okreslonej strefy planistycznej. Poprzez zwigzta
forme¢ oraz niewielkg liczbe ustalen, prowadzi do ujednolicenia sposobdéw wymiany informacji o
przeznaczaniu terenu w skali kraju, a poprzez standaryzacj¢, uzyskanie kompleksowej informacji o
mozliwoséciach zagospodarowania danych nieruchomosci.

Cze$¢ normatywna planu ogolnego dotyczy najwazniejszych ustalen w zakresie strefowania obszaru gminy
oraz ustalania granicznych warunkéw realizacji inwestycji w zakresie parametrow i wskaznikow
urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych. Nalezy podkresli¢, ze plan ogdlny w
takim samym stopniu wigze ustalenia planoéw miejscowych, jak i decyzji o warunkach zabudowy, jednoczesnie
wyznaczajac obszary, na ktorych wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest dopuszczalne. Rozwiazanie
przewidziane w ustawie, prowadzi do przeciwdziatania niekontrolowanemu rozpraszaniu si¢ zabudowy.
Jednoczesnie mozliwos$ci wyznaczania stref zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa zostaly w przepisach
ograniczone poprzez zwigzanie ich z parametrami obliczeniowymi: zapotrzebowaniem na nowa zabudowe
oraz chtonnoscig terendow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie.
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4. 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

Zgodnie z art. 13c ustawy obszar objety planem ogoélnym dzieli si¢ w sposob roztaczny na strefy planistyczne.
Strefy planistyczne nie moga na siebie nachodzi¢, nie moga by¢ laczone, a ich granice powinny si¢ stykac z
granicg opracowania planu lub z inng strefg. Granice wykorzystuja przebieg innych granic obiektow
przestrzennych, a w przypadkach gdy posiadaja wspolny przebieg z granica obiektow przestrzennych w
rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. z 2025 r. poz.
242), wyznaczono je z wykorzystaniem geometrii tych obiektow.

Tabela 1: Zestawienie stref planistycznych, ktéore moga by¢ okreslone w planie ogélnym gminy

(zrodlo: Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 1775)

L Symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
P- literowy planistycznej podstawowy dodatkowy
teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy mieszkaniowe;j
strefa wielofunkcyjna z wielorodzinne;j, teren ustug, teren jednorodzinnej, teren handlu
1 SW zabudowa mieszkaniowa komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, wielkopowierzchniowego, teren
wielorodzinng teren ogrodow dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
infrastruktury technicznej wod
teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna z jednorodzinnej, teren ustug, teren teren zabudowy letniskowej lub
2 SJ zabudowa mieszkaniowa komunikacji, teren zieleni urzadzonej, rekreacji indywidualnej, teren zieleni
jednorodzinng teren ogrodow dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu, teren wod
infrastruktury technicznej
teren zabudowy zagrodowej, teren . . .
.. Y 228 . teren wielkotowarowej produkcji
produkcji w gospodarstwach rolnych, . .
. . . . rolnej, teren rolnictwa z zakazem
strefa wielofunkcyjna z teren akwakultury i obshugi rybactwa, . .
3 SZ . . . zabudowy, teren biogazowni, teren
zabudowa zagrodowa teren komunikacji, teren zieleni . . .
. , . ushug, teren zieleni naturalnej, teren
urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, ,
. . . lasu, teren wod
teren infrastruktury technicznej
teren ushug, teren komunikacji, L. i
. . . , teren skladéw i magazynow, teren
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow . . . .
4 SU strefa ustugowa elektrowni stonecznej, teren zieleni

dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej
teren handlu

naturalnej, teren lasu, teren wod

. . . teren ustug, teren sktadow i
wielkopowierzchniowego, teren
strefa handlu

5 SH . . . komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
wielkopowierzchniowego

magazynow, teren elektrowni

, . stonecznej, teren zieleni naturalnej,
teren ogrodow dzialkowych, teren ,
. . . teren lasu, teren wod
infrastruktury technicznej

teren produkcji, teren komunikacji, teren

zieleni urzadzonej, teren ogrodéw teren ustug, teren zieleni naturalne;j,
6 SP strefa gospodarcza . . ,

dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren wod

technicznej
teren produkcji w gospodarstwach teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
.. L rolnych, teren wielkotowarowej teren biogazowni, teren elektrowni

7 SR strefa produkc;ji rolnicze;j y“ . ) . £ . .

produkcji rolnej, teren akwakultury i stonecznej, teren elektrowni

obstugi rybactwa, teren komunikacji, wiatrowej, teren elektrowni wodne;j,
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teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

SI

strefa infrastrukturalna

teren infrastruktury technicznej, teren
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych

teren ustug, teren produkcji, teren
zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

SN

strefa zieleni i rekreacji

teren zieleni urzadzonej, teren plazy,
teren wod, teren komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

teren ustug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki,
teren ushug nauki, teren ushug
edukacji, teren ushug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu

10

SC

strefa cmentarzy

teren cmentarza, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug kultu religijnego, teren
ustug handlu detalicznego, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

11

SG

strefa gornictwa

teren gornictwa i wydobycia, teren
komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren produkcji, teren ustug
handlu, teren ustug rzemieslniczych,
teren ustug gastronomii, teren ustug
biurowych i administracji, teren ustug
nauki, teren zieleni urzadzone;j, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

12

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren
wod, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren elektrowni wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej, teren
elektrowni geotermalne;j, teren
elektrowni wodnej, teren
biogazowni, teren zieleni urzadzonej

13

SK

strefa komunikacyjna

teren autostrady, teren drogi

ekspresowej, teren drogi gtownej ruchu

przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowe;j,

teren komunikacji kolei linowej, teren
komunikacji wodnej, teren komunikacji

lotniczej, teren obstugi komunikacji,

teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

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

Okreslajac profile funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych gmina przyjmuje wszystkie tereny

zawarte w profilu podstawowym strefy planistycznej oraz okresla wybrane tereny z profilu dodatkowego, w

ramach wladztwa planistycznego gminy.

Podstawa wyznaczenia stref planistycznych w obrebie istniejgcej zabudowy i zagospodarowania terenéw byty
dane pozyskane z ewidencji gruntow i budynkow wchodzacej w sktad Panstwowego Zasobu Kartograficznego
1 Geodezyjnego. Do obliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnosci terenow

niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wykorzystano rowniez dane statystyki publicznej
aktualne na dzien nie wczesniejszy niz dzien przystapienia do sporzadzania planu ogolnego gminy.
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W planie ogdlnym gminy Czersk wyznaczono tgcznie 1459 strefy planistyczne, obejmujace teren calej gminy.
Strefy Sci$le nasladuja przeznaczenia terenéw okreslone w studium oraz w obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

Tabela 2: Zestawienie statystyczne stref planistycznych w planie ogélnym gminy Czersk

Tlos¢ Powierzchnia
Lp. Symbol Nazwa strefy planistycznej wydzielen catkowita
literowy stref [ha] [%]

1 SW strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng 42 108.7125 0.29
2 SJ strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng 726 1963.7313 5.16
3 SZ strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 430 401.9064 1.06
4 SU strefa ustugowa 97 103.7862 0.27
5 SH strefa handlu wielkopowierzchniowego - - -
6 SP strefa gospodarcza 36 251.0693 0.66
7 SR strefa produkcji rolniczej 4 14.7102 0.04
8 SI strefa infrastrukturalna 6 20.7011 0.05
9 SN strefa zieleni i rekreacji 23 99.9032 0.26
10 SC strefa cmentarzy 9 7.8663 0.02
11 SG strefa gornictwa 74 34752.7115 91.36
12 SO strefa otwarta 12 315.0476 0.83
13 SK strefa komunikacyjna 36 251.0693 0.66

Strefa otwarta w gminie Czersk petni zasadnicza role w utrzymaniu réwnowagi ekologicznej i krajobrazowe;.
Jej dominacja w strukturze planistycznej wynika z przewagi obszaréw rolnych, tgkowych i lesnych, a takze
obecnosci dolin rzecznych, ktére wyznaczajg naturalny szkielet przestrzenny gminy. Kluczowe znaczenie
majg tu doliny Brdy i Wdy, stanowigce korytarze ekologiczne o randze ponadregionalnej, a takze kompleks
Borow Tucholskich, ktorego lasy i torfowiska sa jednym z najcenniejszych zasobéw przyrodniczych Pomorza.
Obszar strefy otwartej naktada si¢ na sie¢ form ochrony przyrody: Zaborski Park Krajobrazowy, obszary
Natura 2000, rezerwaty przyrody oraz liczne pomniki przyrody chronigce unikalne siedliska i starodrzewy.
Gleby o wysokiej bonitacji, szczegdlnie w centralnej czg¢$ci gminy, wzmacniajg potencjat rolniczy, wymagajac
jednoczesnie szczegodlnej ochrony przed presjg zabudowy mieszkaniowej 1 inwestycyjnej.

Strefa otwarta w gminie Czersk petni wielowymiarowe funkcje. Po pierwsze, zabezpiecza kluczowe zasoby
przyrodnicze i krajobrazowe, stanowiagce o tozsamos$ci gminy i jej szczegélnej pozycji w regionie Borow
Tucholskich. Kompleksy lesne, doliny Brdy i Wdy oraz liczne jeziora i torfowiska tworza unikalng strukture
srodowiskowa, ktorej ochrona ma znaczenie zaréwno lokalne, jak i ponadregionalne. Po drugie, strefa ta
utrzymuje potencjat rolniczy Czerska, w ktorym dominujg indywidualne gospodarstwa rolne, ale obecne sa
takze formy produkcji wielkotowarowej, szczeg6lnie na zyznych glebach centralnej i potudniowej czgsci
gminy. Po trzecie, strefa otwarta daje podstawe do ksztalttowania zrdwnowazonej struktury osadniczej — rozwoj
zabudowy mieszkaniowej czy ustugowej jest tu $cisle ograniczony i podporzadkowany wymogom ochrony
srodowiska oraz krajobrazu. Takie uksztaltowanie przestrzeni sprzyja koncentracji inwestycji w
wyznaczonych centrach — w Czersku, Rytlu, Leggu i Malachinie — zgodnie ze Strategia Rozwoju Gminy, a
jednoczesnie pozostawia rezerwe terenéw dla infrastruktury liniowej o znaczeniu ponadlokalnym, jak droga
krajowa nr 22, linie kolejowe czy przebiegajace przez gming sieci energetyczne. W dtugofalowej perspektywie
strefa ta stanowi takze podstawe¢ do rozwoju form zréwnowazone;j turystyki, opartej na walorach dolin Brdy i
Wdy, kompleksach le$nych Borow Tucholskich oraz bogatych zasobach dziedzictwa kulturowego, jak uktady
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osadnicze w Rytlu i Legu, tradycyjna zabudowa kaszubska czy zespoty dworsko-parkowe w okolicznych
wsiach. Integracja funkcji ochronnych, rolniczych i rekreacyjnych sprawia, ze strefa otwarta staje si¢
fundamentem dlugoterminowej polityki przestrzennej gminy, zapewniajagc réwnowage pomiedzy
zachowaniem $rodowiska a mozliwo$ciami rozwoju spoteczno-gospodarczego.

Strefa SW — wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng w gminie Czersk obejmuje lokalizacje
skupione przede wszystkim w samym mie$cie Czersk, ktore stanowi gléwny osrodek administracyjny i
ustlugowy gminy. Zabudowa wielorodzinna wystepuje tu gltéwnie w centralnych kwartalach miasta, w
sasiedztwie ulic takich jak Dworcowa, Kosciuszki czy Towarowa, gdzie znajdujg si¢ przedwojenne kamienice
oraz zespoly blokow mieszkalnych wybudowane w okresie powojennym, a takze w otoczeniu placéwek ustug
publicznych i handlowych. Pojedyncze przyktady zabudowy wielorodzinnej mozna wskaza¢ rowniez w Rytlu
oraz Legu, ktore jako najwicksze sotectwa gminy pelnia role lokalnych centrow obstugi mieszkancow.

Obecnos$¢ tej strefy jest rezultatem dawnych inwestycji komunalnych i spotdzielczych, ktére wniosty do
struktury osadniczej Czerska i wigkszych miejscowosci element bardziej zroznicowanej zabudowy. Parametry
planistyczne dopuszczaja mozliwo$¢ dalszego rozwoju zabudowy wielorodzinnej, jednak jej intensyfikacja
przewidziana jest przede wszystkim w granicach miasta, w bezposrednim sasiedztwie istniejacej infrastruktury
technicznej i spotecznej. Dzigki temu strefa SW wzmacnia role Czerska jako lokalnego osrodka rozwoju i
centrum uslugowego, jednoczesnie tworzac uzupetnienie dla dominujacej w gminie zabudowy jednorodzinne;j
i zagrodowej. Zabudowa wielorodzinna, cho¢ marginalna pod wzgledem powierzchni, podnosi atrakcyjnosc¢
miasta i sprzyja tworzeniu bardziej zroznicowanej struktury spotecznej i urbanistycznej.

Strefa SJ — wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng w gminie Czersk stanowi podstawowy
obszar rozwoju osadnictwa i jest najliczniejsza kategoria terenéw mieszkaniowych w gminie. Wystgpuje
zaréwno w samym Czersku — na osiedlach zlokalizowanych m.in. w rejonie ulic Krolowej Jadwigi, Dtuga czy
Chojnicka — jak 1 w wigkszych solectwach petigcych funkcje lokalnych centréw, takich jak Rytel, Lag czy
Malachin. Strefa SJ ksztattuje takze struktur¢ osadnicza w mniejszych wsiach, m.in. Klaskawie, Gutowie czy
Krzyzu, gdzie dominuje zabudowa wolnostojaca i blizniacza.

Plan og6lny dopuszcza rozwdj tej strefy w ukladach wolnostojacych, blizniaczych i szeregowych, przy
zachowaniu minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 40-50% oraz ograniczeniu
wysokosci zabudowy do 9-15 metréw, zgodnie z gminnymi standardami urbanistycznymi. Strefa SJ
odpowiada na potrzeby lokalnej spotecznosci zwigzane z realizacja budownictwa jednorodzinnego, bedacego
najczesciej wybierang forma zamieszkania w gminie.

Jej znaczenie jest szczegdlne w kontek$cie polityki przestrzennej, gdyz $ciSle wigze si¢ z obszarami
uzupetnienia zabudowy wyznaczonymi w planie ogélnym. Dzigki temu rozwdj nowych domow
jednorodzinnych odbywa si¢ przede wszystkim w sasiedztwie istniejacych zespolow zabudowy, co ogranicza
zjawisko nadmiernego rozpraszania i pozwala na efektywne wykorzystanie infrastruktury. Strefa SJ w Czersku
jest zatem fundamentem rozwoju mieszkaniowego, a jednocze$nie narzedziem do utrzymania tadu
przestrzennego, spojnosci osadniczej i racjonalnego wykorzystania zasobéw gminy.

Strefa SZ - wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa w gminie Czersk jest jedng z najbardziej
charakterystycznych i licznych kategorii stref planistycznych, odzwierciedlajac rolniczy profil gminy.
Obejmuje ona gospodarstwa wiejskie zlokalizowane przede wszystkim wzdhiz drég lokalnych oraz w
utrwalonych historycznych uktadach osadniczych. Wyraznie widoczna jest w sotectwach takich jak tag-
Kolonia, Klaskawa, Zte Migso, Gutowie czy Zapgdowo, gdzie tradycyjna zabudowa zagrodowa ksztaltuje
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krajobraz kulturowy. Obszary te zachowaly charakterystyczny rytm zabudowy wzdluz drog wiejskich, z
siedliskami otoczonymi gruntami ornymi, tgkami i lasami Borow Tucholskich.

Parametry urbanistyczne przewidziane dla strefy SZ umozliwiajg kontynuacje i rozwdj zabudowy rolniczej,
wymiang techniczng budynkow gospodarczych oraz budowe nowych domow mieszkalnych w ramach siedlisk,
pod warunkiem zachowania tadu przestrzennego i spojnosci krajobrazowej. Dzigki temu strefa ta podtrzymuje
tradycje rolniczego krajobrazu Czerska, jednoczes$nie otwierajac mozliwos$¢ stopniowych przeksztatcen w
kierunku uslug pozarolniczych — szczegdlnie agroturystyki i drobnej przedsigbiorczosci wiejskiej. Takie
kierunki sg zgodne z ustaleniami Strategii Rozwoju Gminy, ktéra wskazuje na potrzeb¢ roznicowania funkcji
obszaréw wiejskich przy jednoczesnym zachowaniu ich warto$ci przyrodniczych i kulturowych.

Strefa SZ w gminie Czersk pelni zatem rolg stabilizujaca — utrzymuje rolniczy charakter przestrzeni i
tradycyjny uktad osadniczy, a zarazem daje mozliwo$¢ ewolucyjnego dostosowywania wsi do nowych potrzeb
spoleczno-gospodarczych, bez naruszania harmonii krajobrazu Boréw Tucholskich.

Strefa SU — ustlugowa w gminie Czersk obejmuje tereny przeznaczone pod lokalne ustugi publiczne i
komercyjne bez statego pobytu ludzi, zlokalizowane przede wszystkim w centralnych czesciach miasta Czersk
oraz wickszych sotectw. To miejsca koncentracji szkot, przedszkoli, $wietlic, obiektow ochrony zdrowia oraz
punktéw handlowo-ustugowych, ktore petnig role podstawowej infrastruktury dla mieszkancéw. Czes¢ tej
strefy zostata réwniez przewidziana jako rezerwa pod dalszy rozwoj ustug, odpowiadajacych na potrzeby
demograficzne i spoteczne gminy. Zabudowa w strefie SU charakteryzuje si¢ wicksza intensywnoscia i
dopuszczalng wysoko$cig niz w strefach mieszkaniowych, co umozliwia lokalizacje obiektow o znaczeniu
ponadlokalnym, takich jak centra handlowe, obiekty sportowe czy instytucje publiczne. Rozwdj tej strefy ma
kluczowe znaczenie dla podniesienia jakosci zycia mieszkancow, zmniejszenia koniecznosci dojazdow do
Chojnic czy Tucholi oraz wzmacniania roli Czerska i gtownych sotectw jako centrow obstugi spotecznej i
gospodarczej.

Strefa SP — gospodarcza w gminie Czersk koncentruje si¢ wokot istniejacych i planowanych zaktadow
przemystowych, przetwérczych oraz magazynowych. Najwazniejsze obszary tej strefy znajduja si¢ na
obrzezach Czerska, w sasiedztwie linii kolejowej i drogi krajowej nr 22, gdzie zlokalizowane sg zaklady
przetworstwa drzewnego i produkcji meblarskiej, a takze w rejonie Malachina i Rytla, gdzie rozwija si¢ lokalne
przetworstwo rolno-spozywcze. Parametry planistyczne — intensywnos$¢ zabudowy do 2,0 i maksymalny
udziat powierzchni zabudowy do 80% — stwarzajg warunki do lokalizacji obiektow wielkokubaturowych, w
tym hal produkcyjnych i magazynowych. Strefa ta ma strategiczne znaczenie gospodarcze, pozwalajac na
rozwoj lokalnych tancuchéw warto$ci opartych o rolnictwo, lesnictwo i przetworstwo drewna, ktore sa
podstawa gospodarki gminy. Jej rozwoj powinien by¢ powigzany z poprawg dostepnosci komunikacyjne;j,
zwlaszcza wzdtuz korytarza kolejowego Tczew—Chojnice—Czersk oraz weztéw drogowych w ciggu DK22.

Strefa SR — produkcji rolniczej: strefa SR obejmuje najwicksze gospodarstwa rolne i tereny wielkotowarowej
produkcji rolniczej. Wyznaczone obszary zlokalizowane sg glownie w potudniowej i wschodniej czesci gminy,
gdzie dominuja pola orne o wysokiej jakosci gleb. Wysokos$¢ zabudowy do 15 m i intensywnos$¢ 1,5 pozwalaja
na lokalizacj¢ nowoczesnych obiektow rolniczych, w tym hal i magazynéw. Strefa ta zabezpiecza rozwdj
rolnictwa jako gtownego filaru gospodarki gminy, a jednoczesnie chroni tereny o najwyzszej bonitacji przed
presja zabudowy mieszkaniowe;.

Strefa SI — infrastrukturalna: Nieliczne strefy SI dotycza obiektéw infrastruktury technicznej — stacji
uzdatniania wody, przepompowni czy sieci elektroenergetycznej. Wyznaczenie minimalnego udziatu
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powierzchni biologicznie czynnej (20%) ma zapewni¢ rownowage miedzy funkcjg techniczng a ochrong
srodowiska. Cho¢ strefa ta ma marginalny udzial w strukturze, pelni kluczowa role w zapewnieniu
funkcjonowania calego systemu osadniczego.

Strefa SN — zieleni i rekreacji: strefa SN obejmuje tereny zieleni urzadzonej, ogrodéw dziatkowych i obszarow
rekreacyjnych. W gminie Czersk szczegolne znaczenie maja tu osrodki turystyczne i ogrody dziatkowe, a takze
tereny w otoczeniu ciekdéw wodnych, ktore petnig funkcje rekreacyjne. Minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej (50%) zabezpiecza ich role ekologiczng i spoleczng. Rozwdj tej strefy sprzyja poprawie
jakosci zycia mieszkancow oraz dywersyfikacji funkcji gminy w kierunku turystyki i wypoczynku.

Strefa SC — cmentarzy: strefa SC obejmuje istniejace cmentarze w obrebach: Czersk, Mokre, Odry, Rytel i
Lag.

Strefa SK — komunikacyjna w gminie Czersk obejmuje gtowne ciagi transportowe o znaczeniu lokalnym i
ponadlokalnym. Do najwazniejszych elementow tej strefy nalezy droga krajowa nr 22, ktora przecina gming
ze wschodu na zachdd, taczac Starogard Gdanski i Chojnice z Cztuchowem, a takze linia kolejowa Tczew—
Chojnice, pelnigca kluczowa role w obstudze transportu pasazerskiego i towarowego. Waznym uzupehieniem
sg drogi wojewddzkie — m.in. DW 237 w kierunku Tucholi oraz DW 212 prowadzaca do Bytowa i Kamionki,
ktore zapewniajg powigzania regionalne i wspieraja mobilno$¢ mieszkancow.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi zasad sporzadzania planu ogdlnego we wszystkich strefach mozliwe jest
utrzymanie 1 rozwdj terenow ogrodow dziatkowych, komunikacji, infrastruktury, zieleni naturalnej lub
urzadzonej, lasu i wod. Zwazywszy jednak na charakter w szczegodlnosci strefy otwartej, tereny, ktore znajduja
si¢ w tej strefie mogg by¢ nadal zagospodarowane w sposob dotychczasowy.

Tereny ustug zostaly uwzglednione we wszystkich strefach, w ktorych w profilu dodatkowym byta taka
mozliwo$¢. Oznacza to, ze tereny dzialalnosci ustugowej moga by¢ lokalizowane zaréwno w strefach
mieszkaniowych jak i ustugowych i gospodarczych.

Przeprowadzona inwentaryzacja obecnego stanu zagospodarowania, analiza uwarunkowan oraz analiza
potrzeb, ktora obejmowata aspekty srodowiskowe, spoteczne, infrastrukturalne wykazata brak podstaw do
wyznaczenia w planie og6élnym gminy Czersk stref handlu wielkopowierzchniowego.

W planie ogdlnym gminy Czersk wyznaczono strefy planistyczne w oparciu o aktualne ich zagospodarowanie
i uzytkowanie, jak i planowane przeznaczenie terenow w obowigzujagcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. W niektorych przypadkach uwzgledniono wydane decyzje o warunkach,
ktore znajdowaly si¢ w sasiedztwie terenow istniejacej zabudowy, a takze luki w zabudowie. Oprocz
istniejacego zagospodarowania wzigto pod uwage odpowiadajace im tereny niezainwestowane w ramach
obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a takze luki w zespotach zabudowy
w obrgbie danej strefy.

Szczegdlowa charakterystyka poszczegdlnych stref planistycznych okre$lona zostala odrgbnie dla kazdej
strefy planistycznej w profilu funkcjonalnym strefy planistycznej, zawartej w katalogu stref planistycznych,
umieszczonym w pliku danych przestrzennych, stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaly. Profile
funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych w zakresie terenow w profilu dodatkowym w obrebie
poszczegblnych strefy moga roézni¢ si¢ od siebie, w zaleznos$ci od istniejacego zagospodarowania lub
planowanej charakterystyki, dla kazdej strefy osobno.
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Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa

Zgodnie z art. 13d ustawy, okreslajac strefy planistyczne oznaczone symbolami SW, SJ i SZ, organ kieruje
si¢ zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych w zalezno$ci od zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa oraz chlonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie. Zgodnie z tymi
zasadami obliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa oraz chlonno$¢ terenow
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, okreslajac stosunek tych warto$ci w ujeciu procentowym.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa oraz chtonno$¢ terendow niezabudowanych w strefach
planistycznych wyraza si¢ w liczbie mieszkancéw. Do obliczen wykorzystano dane wejsciowe statystyki
publicznej publikowanej przez Glowny Urzad Statystyczny wedlug stanu na dzien 27 lipca 2025 r.

Wyliczenia prowadzace do okre$lania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, o ktérych

mowa w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.).

Na podstawie wzoru zawartego w §3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.) wyliczono, ze zapotrzebowanie na
nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie wyniesie ZAP = 6773 osoby. Jednoczesnie nie stwierdza si¢
mozliwosci okreslenia wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, niz wynika to ze wzoru,
o ktéorym mowa w ust. 2, poniewaz w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii
rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o ktdrej mowa w art. 120zi ustawy z dnia 10
maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 892 ze zm.) nie okreslono
szczegolnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowe;.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie okresla, ze gmina posiada zapotrzebowanie na
poziomie 132% dzisiejszej liczby mieszkancow. Wyliczenie zapotrzebowania umozliwia wyznaczenie gminie
przestrzeni budowlanej w planie ogélnym na terenach predysponowanych dla kolejnych mieszkancow.
Szczegodtowe wyliczenia zawarto w punkcie 8 uzasadnienia.

Chtonno$¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Zgodnie z zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa, suma
chlonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie
moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartos$ci zapotrzebowania na nowa zabudowg
mieszkaniowa w gminie. Oznacza to, ze ilo$¢ powierzchni terendw objetych strefami wielofunkcyjnymi
umozliwiajacymi budowg nowych budynkow przeznaczonych na statly pobyt ludzi w zabudowie
mieszkaniowej lub zagrodowej jest zalezna od zapotrzebowania na nowa zabudowe oraz od chlonnosci
terené6w niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie. Chtonnos¢
terenéw niezabudowanych oraz luk w zabudowie okreslono dla stref planistycznych:

e strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna;

e strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna;

o strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa.
Z uwagi na uwarunkowania demograficzne, w tym spadek liczby ludnosci na obszarach wiejskich oraz proces
starzenia si¢ mieszkancow, a takze z powodu postepujacych przeksztalcen i konsolidacji gospodarstw rolnych,
ktore skutkujg ograniczeniem liczby indywidualnych gospodarstw rodzinnych, juz na wstepie uznano, ze
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chlonno$¢ stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa jest zblizona do zera. Dodatkowo, obserwowane
odchodzenie ludnosci od prowadzenia tradycyjnej gospodarki indywidualnej sprawia, ze zapotrzebowanie na
nowe siedliska rolnicze nie wystepuje. W konsekwencji, tereny zagrdd o najmniejszej szansie rozwojowej w
kierunku rolnictwa oraz te, ktore juz w swojej dziatalnosci odstapily od kontynuacji indywidualnej gospodarki
rolnej umieszczono w strefie SJ (z zabudowa jednorodzinng) umozliwiajac zachowanie substancji budowlanej
przy jednoczesnym zmianie profilu dzialalno$ci na pozarolnicza. Natomiast szeroko dopuszcza si¢ w planie
rozbudowe istniejacych siedlisk rolniczych.
Obliczenie chionno$ci terenéw niezabudowanych zostato uzyskane droga analiz przestrzennych oraz przy
wykorzystaniu aktualnych danych statystycznych. Aby odzwierciedlic w uzyskanych wynikach lokalny
charakter zabudowy i jednoczesnie spelni¢ wymogi przedstawione w art. 3, ust. 11 pkt 1-2 obowigzujacego
rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyrysow, wykorzystano zestaw wskaznikow:

e S$redni maksymalny procent zabudowy oraz $rednia intensywno$¢ zabudowy,

e przecig¢tna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania nominalnie oraz w przeliczeniu na 1 mieszkanca,

o statystyki powierzchni dziatki budowlanej w gminie wyliczane metoda analiz przestrzennych.
Dane przestrzenne wygenerowane zostaty na podstawie ewidencji gruntow i budynkow, pozyskane z ustalen
obowigzujacych w gminie miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego oraz z danych
udostepnianych przez Gtéwny Urzad Statystyczny. Obliczenie chtonno$ci podzielono na trzy etapy. Procedura
obliczeniowa zostata osobno przeprowadzona dla:

e teren6w niezabudowanych dostgpnych do zabudowy mieszkaniowej w ramach obowigzujacych

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
e terenow niezabudowanych i luk w zabudowie w strefach planistycznych oraz w obszarze uzupekienia
zabudowy.

Pierwszym etapem okreslenia chtonno$ci terenéw niezabudowanych byta identyfikacja terenow
niezabudowanych oraz luk w zabudowie. Tereny niezabudowane oraz luki w zabudowie uzyskano stosujac
analize przestrzenng polegajaca na okresleniu réznicy pomigedzy wyznaczonymi strefami POG, a dziatkami
aktualnie zabudowanymi. Z wyznaczonych niezabudowanych terenéw, usunieto wszystkie mozliwe do
zidentyfikowania dziatki drogowe oraz inne nienadajgce si¢ do zabudowy z obiektywnych powodow dziatki
ewidencyjne (np. wody powierzchniowe, tereny podmokle, tereny chronione). Pozostala powierzchnig
pomnozono przez sredni maksymalny procent zabudowy (dla calej gminy ksztattowat si¢ na poziomie 39%),
co pozwolito uzyska¢ maksymalng dostgpng powierzchni¢ zabudowy w ramach zidentyfikowanych terenow
niezabudowanych (okoto 358 ha). Drugim krokiem byto wyliczenie powierzchni uzytkowej uwzgledniajace;j
intensywnos$¢ zabudowy. Do obliczenia na tym etapie wykorzystano: maksymalng powierzchni¢ zabudowy,
maksymalng powierzchni¢ zabudowy dla jednej dziatki, przecigtng powierzchnie uzytkowa mieszkania w
danej jednostce oraz $rednig intensywno$¢ zabudowy. Uzyskang na etapie drugim powierzchni¢ podzielono
przez maksymalng powierzchni¢ zabudowy dla jednej dziatki, a wynik dziatania pomnozono przez przecietng
powierzchni¢ uzytkowa mieszkania (na podstawie danych GUS). Ostatnim krokiem na tym etapie bylo
pomnozenie powierzchni uzytkowej przez S$rednig intensywno$¢ zabudowy, aby uzyskana warto$¢
odzwierciedlala w pelni charakter zabudowy na analizowanym obszarze. Wynikiem stat si¢ iloczyn
powierzchni uzytkowej uwzgledniajaca intensywnosc¢ i przecigtnej powierzchni¢ uzytkowg mieszkania na 1
osobg w gminie.
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Tabela 3: Chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w tym luk w zabudowie w gminie Czersk

Powierzchnia terendw
mieszkaniowych
niezabudowanych w
obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania
przestrzennego w tym luk w

Szacowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w
terenach mieszkaniowych
niezabudowanych w
obowiazujacych miejscowych
planach zagospodarowania

Szacunkowa chtonno$é¢
terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych wyrazona
w liczbie mieszkancow

Procent zapotrzebowania na
nowg zabudowg
mieszkaniowa w gminie

zabudowie w strefach przestrzennego w tym luk w

planistycznych zabudowie w strefach
planistycznych z
uwzglednieniem lokalnej
intensywnosci zabudowy
[ha] [m’] [osoby] [%]
358,01 171 360 7487 109

chlonnos$¢ terendw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

218,63 120 412 4137 -

W efekcie wykonanych obliczen uzyskano chtonnos$¢ terenow niezabudowanych oraz luk w zabudowie w
strefach planistycznych na obszarze gminy, w liczbie 7487 osob.

Istnieje wiele przestanek, ktorych powyzszy model, oparty o metodyke zwigzang z przepisami prawa, nie
uwzglednia, na przyktad: zastepstwa technicznego budynkdéw, mozliwosci zwigkszenia kubatury istniejacych
budynkow, zwlaszcza w historycznym centrum wsi lub w zabudowie wielorodzinnej w istniejacych, trwale
uksztattowanych zespotach zabudowy. Nie ma w tych obliczeniach elementéw ekonomiki budownictwa
mieszkaniowego, ktore wydaja si¢ niezbedne przy okazji tego typu obliczen w skali poszczegoélnych
inwestycji. Okreslenie chtonno$ci nie jest jednoznaczne, a daje jedynie statystyczny poglad na temat
mozliwosci rozwoju zabudowy w gminie. Niemniej obliczenie chionnosci terenéw niezabudowanych
ogranicza gmine w wyznaczaniu nowych terenow mieszkaniowych. Prowadzi do wprowadzania
proporcjonalnosci pomiedzy potrzebami rozwojowymi a podaza gruntow budowlanych w zabudowie
mieszkaniowej.

We wspomnianych powyzej strefach planistycznych, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w catej
gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. W sposob empiryczny okreslono
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie (ZAP = 6773 osoby oraz chtonnos$¢ terenow
niezabudowanych w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie = 7487 o0sdb), tym samym suma
chlonnos$ci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie
stanowi 109% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie. Oznacza to, Ze suma
chlonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie jest wigksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie, zatem dopuszcza si¢ wyznaczenie stref

planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, na tych obszarach.

Wysoki stosunek zapotrzebowania do chlonno$ci wynika przede wszystkim z licznych obowigzujacych
miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego w gminie, ktore obejmuje znaczng ilo§¢ terenow
mieszkaniowych, a nie zostaly dotychczas zabudowane. Poniewaz stanowia one podstawowa rezerwe zasobu
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terenow rozwojowych gminy w zakresie mieszkalnictwa, wynik 111% daje niewielkie mozliwosci
wyznaczania nowych terenow pod zabudowe mieszkaniows.

5. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy w granicach okreslonych w planie ogélnym

W planie ogolnym okresla si¢ obszary uzupetnienia zabudowy jako fakultatywne ustalenia planu ogoélnego.

W planie ogdlnym gminy Czersk okreslono obszary uzupetnienia zabudowy w celu umozliwienia dalszego
wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla dziatek objetych tymi obszarami. Podstawowa funkcjg obszaru
uzupetnienia zabudowy jest agregacja, na terenach nie posiadajacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, nowej zabudowy w obrebie istniejgcych zespolow zabudowy. Nieruchomos$¢ musi znajdowaé
si¢ na obszarze uzupetnienia zabudowy, jesli ma mie¢ mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
(art. 61 ust. 1 ustawy) dla nowej zabudowy — jest to jeden z koniecznych warunkow, ktore musi zaistnie¢ dla
wydania decyzji.

Sposdb wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy okresla rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. poz. 729). W planie ogdélnym gminy wykorzystano narzg¢dzia
dostarczone przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii — ,,Wtyczka APP2” do wyliczania obszaru
uzupelnienia zabudowy, zgodnego z metodyka wyznaczania obszaru opisang w ww. rozporzadzeniu.

Wyznaczanie obszaru uzupelnienia zabudowy odbywa si¢ w sposob obliczeniowy. Na podstawie §1 ust. 5 ww.
rozporzadzenia dokonano rozszerzenia granic obszaré6w uzupetnienia zabudowy, z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o lacznej powierzchni
obliczonej zgodnie ze wzorem okre§lonym w rozporzadzeniu. Jednocze$nie, zgodnie z art. 13g ustawy w
przypadku, gdy granica obszaru uzupetnienia zabudowy miala wspdlny przebieg z granica obiektow
przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzenne;j (t.j. Dz.
U. z 2025 r. poz. 242) wyznaczono ja z wykorzystaniem geometrii tych obiektow przestrzennych.

Na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego rowniez wyznaczono strefe
uzupelnienia zabudowy. Wynika to z zasady przezorno$ci: w przypadku gdyby konkretny plan miejscowy
ulegl zaskarzeniu i zostal wskutek prawomocnego wyroku sadu administracyjnego uchylony, woéwczas na
terenach niezabudowanych istnie¢ bedzie mozliwos$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie
obszaru uzupelnienia zabudowy na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego nie wyplywa na tereny nieobjete planami, tzn. nie zwigksza mozliwo$ci powigkszenia terenow
objetych obszarem uzupetienia zabudowy na tych obszarach.
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6. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreSlonym w planie
0g6lnym

Obligatoryjna cze$cig planu ogdlnego sa gminne standardy urbanistyczne, ktore obejmujg gminny katalog stref
planistycznych oraz moga obejmowa¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej. Gminne
standardy urbanistyczne zawarte sa w danych przestrzennych planu ogoélnego, ktére stanowia zatacznik nr 1
do uchwaty. Zgodnie art. 13e ustawy, w gminnym katalogu stref planistycznych okres$la si¢ obligatoryjnie:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych, zgodnie z zasadami okre§lonymi w rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogodlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow
(Dz. U. poz. 2758 ze zm.);

2) warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabudowy oraz
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-7 ustawy;

3) warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej - w strefach planistycznych, o ktoérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to z przepisow szczegoétowych wydanych na
podstawie art. 13m ust. 2 ustawy.

Podstawa wyznaczenia gminnych standardéw urbanistycznych jest obecny stan zagospodarowania
przestrzenni i sposob jej wykorzystania, tak aby zasady ksztattowania przestrzeni nie pozostawaly sprzeczne
z aktualnym stanem zagospodarowania. Ponadto istotna jest analiza ustalen zawartych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, ktdre okreslajg przeznaczenie terenu, zasady jego zagospodarowania, a
takze szczegélowe regulacje dotyczace zabudowy, infrastruktury, ochrony $rodowiska itp. Katalog stref
planistycznych zawiera profile funkcjonalne i nieprzekraczalne parametry wielkosci kubatury dla terenow
objetych dana strefg planistyczng, ktore wigzace sa na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy na obszarach uzupehnienia
zabudowy.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, strefy wielofunkcyjnej z zabudows zagrodowa, strefy uslugowej, strefy
gospodarczej, strefy produkcji rolniczej okreslone zostaly warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy.
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Tabela 4: Zestawienie charakterystycznych gminnych standardéw urbanistycznych w planie ogélnym gminy Czersk

Minimal
Maksymalna | Maksymalny 1n1rr?a Y
. . Maksymalna udziat
nadziemna udziat . . .
i intensywnos$¢ | powierzchni wysokos¢ powierzchni
Strefa planistyczna 2ab }éw sabudo zabudowy biologicznie
naowy HAoRY czynnej
wskaznik [%] [m] [%]
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng 1,0-2,5 40 - 50 9-16 30-50
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng 1,0-1,2 40 9-15 40 - 50
strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 1,2 40 15 30
strefa ustugowa 1,5 50 14-30 30
strefa gospodarcza 2,0 80 15-20 20
strefa produkcji rolniczej 1,5 50 15 30
strefa infrastrukturalna - - - 20
strefa zieleni i rekreacji - - - 50
strefa cmentarzy - - - 30
strefa gérnictwa - - - -
strefa otwarta - - - -
strefa komunikacyjna B . B B

Przepisy ustawy pozwalaja na ustanowienie w katalogu stref planistycznych dla stref infrastrukturalne;j, zieleni
i rekreacji oraz cmentarzy maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy lub maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy, natomiast w strefach goérnictwa, otwartej i
komunikacyjnej maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy lub minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej. W
uchwalonym planie og6lnym gminy Czersk nie zidentyfikowano faktycznych potrzeb wprowadzania regulacji
w tym zakresie.

Wyznaczajac parametry zabudowy i zagospodarowania terenow w strefach planistycznych bazowano na
analizie przestrzennego obiektow kubaturowych na terenie gminy Czersk oraz na istniejagcych bazach danych
dotyczacych zagospodarowania terenéow, w szczegolnosci warstwach ewidencji gruntow i1 budynkow.
Analizowane byly szczegdtowo: wysokosC istniejagcej zabudowy, stopien pokrycia dziatek powierzchnig
biologicznie czynng, intensywno$¢ zabudowy. Na tej podstawie dobierane byly parametry w taki sposob, aby
nie zaburzy¢ w szczego6lnosci historycznych uktadow urbanistycznych. Ponadto dazono do tego, aby zachowaé
akcenty krajobrazowe obiektow zabytkowych — kosciotow, uwzgledni¢ lokalizacje oraz charakter obiektow
zabytkowych, cennych obiektow architektonicznych, zachowaé panoramy widokowe, w szczegolnosci od
strony jezior i zbiornikow wodnych, zachowaé przedpola ekspozycji, osie widokowe i punkty widokowe.
Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz parametry te dobierano w taki sposob, aby nie pomniejszaly praw nabytych
w postaci mozliwosci ksztaltowania zabudowy wedlug parametréw zawartych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Parametry zawarte w gminnym katalogu stref
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planistycznych, co do zasady nie stoja w kolizji z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego i w tym zakresie nie wymuszajg ich zmian.

W mysl przepisow ustawy gminne standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej obejmuja zasady
zapewnienia dostgpu do nastepujacych obiektéw infrastruktury spotecznej szkoty podstawowej oraz obszarow
zieleni publicznej. Wprowadzenie standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej wiaze si¢ z obowigzkiem
zapewnienia dostepu do szkoly podstawowej i obszardw zieleni publicznej, przez co rozumie si¢ potozenie
dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m w miastach albo 3000 m poza miastami, od tych
obiektow. Rozmieszczenie obiektow szkolnych i parkéw publicznych w poblizu centrum oraz w gléwnych
miejscowosciach gminy wypelnia warunek dostgpnos$ci infrastruktury spotecznej w obrebie jej granic. Nie
zachodza zatem przestanki do wprowadzania w planie og6élnym gminnych standardow dostepnosci
infrastruktury spotecznej poniewaz przepisy te, w stanie dzisiejszego i planowanego zagospodarowania gminy
Czersk, przy jej rozciagtosci geograficznej, nie spotkatyby okolicznos$ci, ktore moglyby w jakikolwiek sposob
regulowac sposdb wyznaczenia stref mieszkaniowych. Ewentualne wprowadzenie tych standardéw mogloby
skutkowac¢ koniecznos$cia reorganizacji lokalowej placowek oswiatowych.

7. Spos6b uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b

7.1 Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

Strategia Rozwoju Gminy Czersk na lata 2021-2030 zaktada model rozwoju oparty na zréwnowazonym
ksztattowaniu osadnictwa, racjonalnym gospodarowaniu zasobami $rodowiskowymi oraz wykorzystaniu
potencjatu turystyczno-rekreacyjnego Borow Tucholskich. Wyr6zniono strefy o dominujgcych funkcjach,
ktoére stanowig podstawe polityki przestrzennej gminy:

e Strefa centralna wielofunkcyjna miejsko—ustugowo—mieszkaniowa — obejmuje miasto Czersk jako
gtowny osrodek administracyjny, uslugowy i kulturalny gminy. Priorytetem jest intensyfikacja
zabudowy mieszkaniowej (gtéwnie jednorodzinnej, z uzupetiajaca zabudowa wielorodzinng) oraz
rozw0j uslug publicznych, komercyjnych i drobnej dziatalnosci produkcyjno-ustugowe;.
Modernizacja i uporzagdkowanie przestrzeni centrum majg poprawi¢ wizerunek miasta i wzmocnié
jego funkcje lokalnego bieguna rozwoju.

o Strefy wielofunkcyjne ustugowo—mieszkaniowe o znaczeniu lokalnym — obejmuja wigksze sotectwa,
w tym Rytel, L.ag, Malachin i inne miejscowosci petnigce funkcje lokalnych centrow obstugi. Planuje
si¢ rozw0j zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustug publicznych i komercyjnych oraz
lokalnych zaktadow rzemieslniczych, przy zachowaniu tadu przestrzennego i dostosowaniu skali
zabudowy do charakteru miejscowosci.

e Strefa turystyczno-rekreacyjno—mieszkaniowa — obejmuje tereny o wysokich walorach
krajobrazowych 1 przyrodniczych, w tym obszary Boréw Tucholskich, doliny rzek Brdy i Wdy oraz
otoczenie jezior. Zaktada si¢ rozwoj bazy noclegowej, ustug turystycznych i rekreacyjnych (szlaki
piesze, rowerowe, wodne), a takze ograniczony rozwdj zabudowy mieszkaniowej letniskowej i
jednorodzinnej, zgodny z zasadami ochrony przyrody.
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e Strefa rolniczo—osadnicza — obejmuje obszary o dominujacej funkcji rolniczej, z rozproszona
zabudowg zagrodowa oraz niewielkimi skupiskami mieszkaniowymi. Wspierany bedzie rozwoj
dziatalnos$ci rolniczej, w tym gospodarstw specjalistycznych, agroturystyki i lokalnego przetworstwa.

Polityka przestrzenna Czerska opiera si¢ na utrzymaniu i wzmacnianiu istniejacej sieci osadniczej,
wykorzystaniu potencjalu srodowiska i dziedzictwa kulturowego oraz powigzaniu rozwoju przestrzennego z
dokumentami wyzszego rzedu. Modernizacja infrastruktury transportowej — w tym powigzan drogowych
(droga krajowa nr 22) i kolejowych — ma wspiera¢ rozwo] gospodarczy i poprawia¢ dostepnos¢ uslug w
Czersku oraz w miastach powiatowych i regionalnych.

Podstawowym osrodkiem rozwoju pozostaje miasto Czersk, w ktorym przewiduje si¢ dalszg aktywizacje
inwestycyjng obejmujgca zabudowe mieszkaniowa, ustugowa i produkcyjna, przy jednoczesnym wzmacnianiu
funkcji centrum. O$rodki podstawowe — takie jak Rytel czy Lag — beda wspierane w kierunku rozwoju
zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i drobnej produkcji. Pozostate miejscowosci utrzymaja dotychczasowe
funkcje, proporcjonalnie do swojej skali i znaczenia.

Strategia nie przewiduje znaczacego zwickszenia powierzchni terendow przeznaczonych pod zabudowg ponad
aktualne potrzeby wynikajace z prognoz demograficznych i gospodarczych. Plan ogoélny gminy Czersk
powinien by¢ spojny z podzialem funkcjonalnym okreslonym w Strategii, a przyjete w nim strefy planistyczne
beda odpowiadaty przyjetym w Strategii kierunkom rozwoju, zapewniajac zgodnos¢ dziatan planistycznych z
dhlugofalowymi celami rozwoju gminy.

7.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa pomorskiego

Gmina Czersk, potozona w potudniowo-zachodniej czeSci wojewddztwa pomorskiego, w powiecie
chojnickim, stanowi wazny element Potudniowego Obszaru Funkcjonalnego Wojewddztwa Pomorskiego.
Obszar ten obejmuje tereny Borow Tucholskich i przyleglych pojezierzy, charakteryzujace si¢ wysokimi
walorami przyrodniczymi, kulturowymi i krajobrazowymi, ktore determinujg kierunki jego rozwoju.

Wskazania dla Potudniowego Obszaru Funkcjonalnego obejmuja:

e Ochrong unikalnych waloréw przyrodniczych i krajobrazowych — w tym Boréw Tucholskich, dolin
Brdy i Wdy, jezior lobeliowych oraz obszaré6w Natura 2000 i parkéw krajobrazowych.

e Zroéwnowazony rozwoj turystyki — preferencja dla turystyki przyrodniczej, krajoznawczej, kulturowe;j
i aktywnej (pieszej, rowerowej, kajakowej), w oparciu o istniejace zasoby i infrastrukturg turystyczna.

o  Wospieranie tradycyjnych form gospodarowania — rolnictwa, leSnictwa oraz przetwodrstwa lokalnych
surowcow, jako elementow zachowania krajobrazu kulturowego.

e Ochrong i rewaloryzacje¢ dziedzictwa kulturowego — zabytkowych uktadow osadniczych, tradycyjnej
zabudowy wiejskiej, obiektow sakralnych, cmentarzy, zespolow dworsko-parkowych.

e Dostosowanie inwestycji do uwarunkowan $rodowiskowych — uwzglednienie ochrony gleb, wod i
korytarzy ekologicznych, a takze wysokiej ekspozycji widokowej na terenach otwartych.
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Sie¢ osadnicza i funkcje gminy:

Wzmacnianie Czerska jako lokalnego centrum uslugowego — rozwoj funkcji administracyjnych,
edukacyjnych, handlowych i kulturalnych.

Wspieranie osrodkow wiejskich — Rytel, L.ag i inne miejscowosci pelnigce funkcje lokalnych centrow
obstugi mieszkancow i turystow.

Przeciwdziatanie depopulacji i starzeniu si¢ spoteczno$ci — rozwoj ushug spotecznych, infrastruktury
edukacyjnej 1 sportowej, poprawa atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy.

Zachowanie tradycyjnych uktadéw osadniczych — ochrona tadu przestrzennego i historycznych
uktadow urbanistycznych w solectwach.

Srodowisko przyrodnicze i kulturowe:

Zachowanie spojnosci systemu przyrodniczego Boréw Tucholskich — ochrona laséw, tgk, dolin
rzecznych i jezior.

Ochrona dolin Brdy i Wdy jako korytarzy ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym.

Rewitalizacja i adaptacja dziedzictwa kulturowego — zespotow dworsko-parkowych, tradycyjnych
gospodarstw, zabytkow hydrotechniki, mtynow i tartakow.

Wzmacnianie zieleni w krajobrazie rolniczym — ochrona i odtwarzanie alei przydroznych, zadrzewien
srodpolnych, pasow zieleni ochronne;.

Komunikacja i infrastruktura techniczna:

Modernizacja drég wojewddzkich i powiatowych zapewniajacych powigzania z Chojnicami,
Starogardem Gdanskim, Tczewem oraz Trojmiastem.

Poprawa transportu zbiorowego — potaczenia kolejowe Czerska z Gdanskiem, Tczewem, Bydgoszcza
1 Chojnicami, integracja transportu autobusowego i rowerowego.

Rozwoj infrastruktury rowerowej i turystycznej — w tym tras w ramach sieci EuroVelo i regionalnych
szlakéw rowerowych Borow Tucholskich.

Rozbudowa i modernizacja sieci wodociggowej, kanalizacyjnej oraz systemdéw matej retencji dla
ochrony zasobé6w wodnych i przeciwdziatania suszy.

Poprawa dostgpnosci do sieci gazowej i teleinformatycznej — rozwdj szerokopasmowego internetu,
zwlaszcza na obszarach wiejskich.

Wyznaczone w planie ogdlnym gminy Czersk strefy planistyczne — strefy ustugowe, wielofunkcyjnej
zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej, strefy rolniczo-osadnicze, turystyczno-rekreacyjne oraz gospodarcze —
sa zgodne z politykg przestrzennag wojewodztwa pomorskiego i wpisuja si¢ w cele rozwoju obszaréw
funkcjonalnych okreslonych w PZPWP 2030.

Na poziomie planu ogoélnego gminy Czersk realizacja celow z poziomu planu wojewddztwa jest mozliwa
poprzez uwzglednienie stref typowych dla osrodkow o znaczeniu lokalnym: strefy gospodarczej, strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa jednorodzinna, strefy zabudowy zagrodowej, strefy ustug, strefy otwarte;.
Osrodki gminne, koncentrujgce potencjat lokalny powinny oferowaé zrdznicowane mozliwosci w
szczegolnosci w zakresie ustug lokalnych zdrowia, o$wiaty, administracji publicznej, a takze dzialalno$ci
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pozarolniczej kultury, gospodarki i sportu na poziomie gminnym. Tego rodzaju strefy znalazty si¢ w planie
ogblnym gminy, umozliwiajac kontynuacje i przyszta realizacj¢ wymienionych funkcji.

7.3 Uwarunkowania wynikajace ze obecnosci obiektow i obszaréow znajdujacych si¢ na obszarze gminy

Okreslajac strefy planistyczne gmina bierze pod uwagg uwarunkowania rozwoju przestrzennego, w tym w
szczegolnosci zakazy lokalizowania zabudowy w obszarach okreslonych przepisami odrebnymi w zakresie
ochrony przyrody, wod, ziemi i krajobrazu.

Tabela 4: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy oraz sposob ich uwzglednienia w planie ogélnym gminy Czersk

Art. 13b ust. 3 ustawy

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

Sposéb uwzglednienia

a) formy ochrony przyrody oraz
ich otuliny

Rezerwat Przyrody: Ustronie, Kregi Kamienne,
Mgtne, Cisy nad Czerska Struga; Tucholski Park
Krajobrazowy wraz z otuling; Obszar
Chronionego Krajobrazu: Chojnicko-Tucholski,
Poocny - Czgs¢ Wschodnia; Obszar Natura
2000: PLH220061 Mgtne, PLB220009 Bory
Tucholskie; 35 pomnikéw przyrody w tym 92
twory przyrody; 43 uzytki ekologiczne.

Uwzgledniono w zakresie celow i
zadan ochronnych form ochrony
przyrody i krajobrazu poprzez
dostosowanie granic stref
planistycznych z wykorzystaniem
geometrii tych obiektow oraz w
zakresie profilu podstawowego i
dodatkowego a takze gminnych
standardow urbanistycznych.

b) obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, waty
przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu,

W obszarze zlewni rzek Brda oraz Wda
wyznaczono: obszary, na ktorych
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest
niskie i wynosi 0,2% (raz na 500 lat) lub na
ktorych istnieje prawdopodobienstwo
wystapienia zdarzenia ekstremalnego; obszary, na
ktérych prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest srednie i wynosi 1% (raz na 100
lat); obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%
(raz na 10 lat).

Uwzgledniono w zakresie granic stref
planistycznych. Obszary o szczegdlnym
zagrozeniu powodzia raz na 100 lat
oraz raz na 10 lat zostaty wlaczone do
strefy otwartej.

¢) obszary gruntow
zmeliorowanych,

Gmina nie otrzymata danych przestrzennych w
standardzie zgodnym z Rozporzadzeniem
Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srodladowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 5 czerwea 2020 r. w sprawie sposobu
prowadzenia ewidencji urzadzen melioracji
wodnych oraz zmeliorowanych gruntow i
ustalania obszaru, na ktory urzadzenia melioracji
wodnych wywierajg korzystny wplyw (Dz. U.
2020 poz. 1165)

Wyznaczenie stref planistycznych nie
stoi w sprzeczno$ci z mozliwoscia
dalszego funkcjonowania urzadzen
melioracji wodnych oraz sieci rowdw i
drenow. W kazdej ze stref istnieje
mozliwos¢ lokalizowania terendw
infrastruktury techniczne;j.

d) tereny zagrozone ruchami
masowymi ziemi oraz tereny, na
ktorych wystepuja te ruchy,

Nie wystepuja

Tereny osuwisk nieaktywnych i
okresowo aktywnych na terenach
zabudowanych wiaczono do strefy
wielofunkcyjnej, tereny osuwisk
aktywnych wlaczono do strefy otwartej.
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e) strefy ochronne uje¢ wody,

Wystepuja 4 gminne ujecie wod podziemnych
wraz ze strefg ochrony bezposredniej w
miejscowosciach Czersk, Leg, ujscie wody w
Odrach, Ujscie wody w Rytlu. Ujecie nie zostato
objete posrednia strefa ochrony uje¢ wod
podziemnych.

Dopuszczono rozwdj w ramach stref
infrastrukturalnych dla istniejacych
Stacji Uzdatnienia Wody

f) obszary ochronne zbiornikow Nie wystepuja
wod §rodladowych,
g) tereny gornicze i obszary Nie wystepuja

goricze wraz z filarami
ochronnymi,

Nie wystepuja

h) udokumentowane ztoza
kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji,

2 ztoza w miejscowosci Wojtal. Piaski i zwiry.

Wilaczono do strefy otwarte;.

i) obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowe;j,

Nie wystepuja

j) zabytki objete formami
ochrony, o ktorych mowa w
ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz.
840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688
i 1904), Iub ujete w wojewodzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkow
oraz dobra kultury wspotczesnej,

Zabytki wpisane do ksiggi A rejestru zabytkow -
11 obiektow. Gminna ewidencja zabytkow - 27
obiektow

Doboér stref planistycznych oraz
parametrow zabudowy zawartych w
gminnych standardach urbanistycznych
uwzglednia ochron¢ dominant
krajobrazowych obiektow
zabytkowych, nie narusza ich
zabytkowego charakteru oraz zapewnia
ochrong stref ekspozycji zabytkow oraz
osi widokowych w szczegdlnosci
poprzez lokowanie kosciolow w strefie
ustugowe;j i ustaleniu standardow
urbanistycznych odpowiadajacych
istniejacej zabudowie.

k) obszary pomnikéw zaglady i
ich strefy ochronne,

Nie wystepuja

1) tereny zamknigte i ich strefy
ochronne,

Tereny zamkniete na podstawie decyzji Ministra
Obrony: nie wystepuja; Tereny zamknigte na
podstawie decyzji Ministra Infrastruktury: na
liniach kolejowych 201, 203, 215

Tereny zamknigte w gminie wlaczono
do strefy komunikacyjnej SK

m) obszary ograniczonego
uzytkowania,

Nie wystepuja

n) obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji,

Nie wystepuja

0) obszary zdegradowane i
obszary rewitalizacji,

Nie wystepuja

p) obszary ciche w aglomeracji
oraz obszary ciche poza
aglomeracja,

Nie wystepuja
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Na terenie gminy wystepuja grunty rolne klas III, | W przypadku, gdy gmina przystapi do
[la, I1Ib oraz grunty le$ne Skarbu Pafistwa w sporzadzenia planow miejscowych na
zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lednego | Podstawie planu ogdlnego, zajdzie

"Lasy Panstwowe", podlegajace ochronie na . u.zyskanl? zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych lub

) lesnych na cele nierolnicze i nielesne.
lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Tylko w procedurze sporzadzania
miejscowych planow mozliwe jest

q) grunty rolne stanowigce uzytki uzyskanie zgody lub odmowy w tym
zakresie, zatem plan ogolny, poprzez
swoje ustalenia, nie stoi na
przeszkodzie przysztym decyzjom
gminy w tym zakresie.

podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i

rolne klas I-1II oraz grunty lesne,

Grunty nalezace do PGL Lasy
Panstwowe zostaty wlaczone do strefy
otwartej z mozliwos$cia lokalizowania
terenow lasow

r) zaktady o zwigkszonym i Nie wystepuja
duzym ryzyku wystapienia -
powaznej awarii przemystowe;j,
s) obszary pasa nadbrzeznego, w | Nie wystepuja
tym w szczegdlnosci pasa -

technicznego;

7.4 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej, transportowej i
technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

Art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) ustala, Ze
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wtasnych gminy, ktore zrealizowane sg poprzez
zadania m. in.: organizacji i utrzymania infrastruktury technicznej gminy (gminne drogi, ulice, wodociagi,
kanalizacja, utrzymywanie czystosci, utylizacja odpadow komunalnych; komunalne budownictwo
mieszkaniowe; transport zbiorowy, itp.) infrastruktury spolecznej (ochrona zdrowia, pomoc spoteczna,
o$wiata, kultura, kultura fizyczna); lokalnego transportu publicznego. Na podstawie art. 10e ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153).

W ramach katalogu stref planistycznych w planie ogélnym gminy ustalono profile podstawowe i dodatkowe,
w ramach ktorych mozliwe bedzie projektowanie nowych terenow o réznym przeznaczeniu w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. W katalogu stref planistycznych ustalono, zgodnie z profilami
funkcjonalnymi strefy planistycznej podstawowym i dodatkowym, maksymalny mozliwy udziat terenow
ushug, terenéw komunikacji, terenow infrastruktury technicznej. We wszystkich strefach planistycznych, w
ktoérych byto mozliwe uwzglednienie tych terenow, zostaty one uwzglednione.

Wydzielona w planie ogdélnym gminy strefa zieleni i rekreacji umozliwia lokalizowanie w jej obrgbie
wyodrgbnionych terenow ustug sportu i rekreacji, tereny ustug kultury i rozrywki, tereny ustug nauki, tereny
ushug edukacji, tereny ustug zdrowia i pomocy spotecznej. W tym zakresie, chociaz wymienione w profilu
dodatkowym strefy, mozliwe bedzie realizowanie funkcji zgodnych z zaplanowanym przeznaczeniem strefy.

W planie ogélnym gminy wszystkie dotychczas funkcjonujgce placowki, organizacje, budynki, budowle i
urzadzenia majg mozliwo$¢ dalszego realizowania swoich podstawowych funkcji infrastruktury spotecznej,
transportowe;j i technicznej.
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Strategia rozwoju gminy Czersk nie przewiduje potrzeby zastosowania rezerwy terenowej pod nowe
inwestycje, w zakresie infrastruktury spolecznej, transportowej i technicznej. Po uwzglednieniu zakresu,
projektu trybu sporzadzania planu ogdlnego gminy oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych, nie
stwierdzono potrzeby wyznaczania szczegélnych stref planistycznych dla realizacji ww. elementow
infrastruktury i mozna bedzie je realizowa¢ w ramach zaplanowanych stref.

7.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy formutuje rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazow
priorytetowych oraz krajobrazéw w obrebie obszaréw lub obiektow parkéw kulturowych, parkow
narodowych, rezerwatow przyrody, parkow krajobrazowych, obszarow chronionego krajobrazu, obiektow
znajdujacych si¢ na listach Swiatowego Dziedzictwa UNESCO, obszarow Sieci Rezerwatow Biosfery
UNESCO (MaB) lub obszaréw i obiektow proponowanych do umieszczenia na tych listach. Rekomendacje i
wnioski dotyczace ksztaltowania i ochrony krajobrazow zawierajg postulaty i zalecenia dotyczace zachowania
krajobrazow dotychczas nieprzeksztalconych w wyniku dziatalnosci cztowieka, jak i réznorodnych
krajobrazéw kulturowych. Wsrod krajobrazéw kulturowych ochronie podlegaja zabytkowe centra miast,
porolne krajobrazy mozaikowe, zabudowa wiejska np.: wielodroznice i ulicowki. Specjalng kategori¢ stanowig
obszary zabudowane wyr6zniajace si¢ lokalng formga architektoniczna.

Zgodnie z Uchwata Nr 190/XVII/25 z dnia 27 lipca 2025 roku Sejmik Wojewddztwa Pomorskiego przyjat
audyt krajobrazowy dla wojewodztwa pomorskiego. Na terenie gminy Czersk zidentyfikowano szereg
krajobrazow reprezentujacych rozne typy form przestrzeni kulturowej i przyrodniczej, z ktorych jeden uzyskat
status krajobrazu priorytetowego. Audyt krajobrazowy formutuje szczegdtowe rekomendacje i wnioski,
wynikajace z faktu, ze obszary te potozone sa w catosci lub czgsciowo w granicach form ochrony przyrody w
rozumieniu art. 38a ust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Rekomendacje te
obejmujg m.in. utrzymanie i ochron¢ waloréw krajobrazowych Boréw Tucholskich, zachowanie ciggtosci
korytarzy ekologicznych dolin rzek, przeciwdzialanie nadmiernej zabudowie na obszarach o wysokich
walorach widokowych oraz ograniczanie presji inwestycyjnej w rejonach cennych przyrodniczo. Wnioski i
zalecenia sformutowane w audycie stanowig istotny material wyj$ciowy dla ustalen planu ogdlnego gminy,
zapewniajac spojnos¢ polityki przestrzennej gminy z dokumentami strategicznymi szczebla wojewddzkiego.

Krajobraz priorytetowy 22-314.71-147 — , Lasy w rejonie Odréw — kregi kamienne”: krajobraz potozony w
gminach Karsin, Czersk i Czarna Woda, w potudniowej czgéci wojewddztwa pomorskiego, w mezoregionie
Borow Tucholskich, o powierzchni 25,37 km?. Obejmuje on typ krajobrazu le$ny, z przewaga siedlisk
borowych, uksztalttowany gtéwnie przez procesy polodowcowe. Dominujg w nim rozlegte kompleksy lesne o
charakterze boru §wiezego, boru mieszanego §wiezego i lasu mieszanego swiezego.

Zagrozenia dla krajobrazu

» Postepujace przeksztatcenia rekreacyjne doliny Wdy.
» Likwidacja drobnych siedlisk nielesnych, grodzenie dziatek ograniczajace migracje zwierzat.
* Potencjalne zagrozenie dla dziedzictwa archeologicznego oraz waloréw przyrodniczych w przypadku
braku wtasciwej ochrony.
Rekomendacje ochronne

» Zachowanie otwartych polan $rodlesnych i unikanie ich zabudowy lub zalesiania.
»  Ograniczenie lokalizacji nowych obiektow turystycznych i rekreacyjnych w dolinie Wdy.
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* Minimalizowanie przeksztatcen krajobrazu lesnego poprzez zachowanie starodrzewow, drzew
biocenotycznych i martwego drewna.
» Powotanie parku kulturowego obejmujacego kompleks kregéw kamiennych w Odrach.
» Unikanie lokalizacji farm wiatrowych i duzych instalacji fotowoltaicznych w obrebie krajobrazu.
*  Wspieranie rozwoju turystyki przyjaznej Srodowisku (szlaki piesze, rowerowe, kajakowe) przy
zachowaniu standardéw ochrony przyrody.
Wyznaczone strefy planistyczne w planie ogdlnym gminy Czersk uwzgledniajg rekomendacje i wnioski
zawarte w audycie krajobrazowym dla krajobrazéw potozonych w granicach obszaréw chronionych. W planie
og6lnym gminy tereny w granicach krajobrazow priorytetowych dla ktorych sformutowane sg rekomendacje
1 wnioski w audycie krajobrazowym wlaczono do strefy otwartej w celu ochrony obszaréw o szczego6lnych
walorach przyrodniczych oraz krajobrazowych przed niekontrolowana ekspansja zabudowy zachowujac
integralno$¢ 1 naturalny charakter tych terendw. Nalezy podkresli¢, iz wyznaczenie strefy otwartej nadal
umozliwia wykorzystywanie terenow do celéow rekreacyjnych, wypoczynkowych, jako tereny: lasu, zieleni
naturalnej, ogrodow dziatkowych, wod. Ponadto w strefie otwartej moga znajdowal si¢ elementy
infrastruktury transportowej oraz tereny zwiazane z infrastrukturg techniczng. Wyznaczenie strefy otwartej
pozwala na rozwo0j przestrzenny gminy nie narazajac jednoczesnie cennych terendw przyrodniczych na
niekontrolowang urbanizacje.

7.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.)

Zgodnie z art. 72 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54
ze zm.) okreslajac ustalenia planu ogdlnego gminy zapewnia si¢ warunki utrzymania rownowagi przyrodniczej
i racjonalng gospodarke zasobami Srodowiska. Opracowanie ekofizjograficzne do planu ogoélnego gminy
Czersk, stuzace temu celowi, zostato sporzadzone z zachowaniem wspomnianego przepisu ustawy prawo
ochrony $rodowiska oraz zgodnie z zakresem i stopniem szczegotowosci, okreslonym w rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. Nr 155, poz.
1298).

Poza kompleksowym opisem stanu $rodowiska przyrodniczego gminy Czersk oraz identyfikacja
uwarunkowan $rodowiskowych, ktére stanowig podstawe delimitacji regionalizacji uwarunkowan
srodowiskowych w skali lokalnej, w opracowaniu ekofizjograficznym okreslono przydatnos¢ poszczegolnych
terenow dla rozwoju funkcji uzytkowych. Rozwoj przestrzenny gminy oparto o istniejace zasoby srodowiska,
ktore — pomimo presji wynikajacej z wielowiekowego uzytkowania — zachowaty wysokie walory przyrodnicze
i krajobrazowe.

Gmina wyrdznia si¢ obecnoscia elementow srodowiska petlniacych istotne funkcje ekologiczne, krajobrazowe
1 klimatyczne, w tym rozlegtych kompleksow lesnych Borow Tucholskich, dolin rzek Brdy 1 Wdy z licznymi
doptywami, jezior i zbiornikow wodnych, torfowisk oraz obszaréw podmoktych. Struktura ta umozliwia
migracje¢ wielu gatunkow, zachowujac spojno$¢ korytarzy ekologicznych o znaczeniu regionalnym i
ponadregionalnym.

Ze wzgledu na pelnione funkcje Srodowiskowe obszary te powinny by¢ chronione przed nadmierng
antropopresja, zwlaszcza przed intensywna zabudowa. Ochrong objete sa m.in. fragmenty obszarow Natura
2000 (,,Bory Tucholskie”, ,,Brda”) oraz obszary chronionego krajobrazu. Szczegdlnej ochrony wymagaja
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doliny rzek, kompleksy lesne, torfowiska i tereny podmokte ze wzgledu na ich funkcje retencyjne, siedliskowe,

klimatyczne i krajobrazowe.

Podzial gminy na strefy planistyczne w planie ogélnym uwzglednia:

zachowanie ciggto$ci korytarzy ekologicznych wzdtuz dolin Brdy, Wdy i ich doplywo6w oraz unikanie
lokalizacji zabudowy i barier mogacych fragmentowac siedliska,

ograniczenie zabudowy w dolinach rzecznych, strefach zalewowych i na terenach podmoktych,
ochrong historycznych uktadow zieleni komponowanej (parki podworskie, aleje, zielence),

ochrone gleb o najwyzszej bonitacji przed zabudowa,

ksztatltowanie harmonijnej sylwety miejscowos$ci w oparciu o lokalne formy architektoniczne,
wylaczenie spod zabudowy terenow o wysokim zagrozeniu powodziowym,

utrzymanie niskiej intensywnos$ci zabudowy w obszarach o wysokich walorach krajobrazowych.

Rozwo6j zabudowy mieszkaniowej i ustugowej przewidziano gtéwnie w wigekszych, dobrze skomunikowanych
miejscowosciach (Czersk, Rytel, Lag, Odry, Malachin), w zasiggu istniejgcej infrastruktury technicznej i
spolecznej. Zabudowa zagrodowa rozwija si¢ w formie uzupehien istniejacych uktadéw osadniczych, przy

zachowaniu fadu przestrzennego i poszanowaniu uwarunkowan przyrodniczych.

W planie ogoélnym przewidziano takze:

rozw0j funkcji turystyczno-rekreacyjnej oparty o walory Boréw Tucholskich, dolin Brdy i Wdy oraz
zasoby dziedzictwa kulturowego, z preferencja dla turystyki zrownowazonej i agroturystyki,
utrzymanie i modernizacje¢ terenow aktywnosci gospodarczej w rejonach dobrze skomunikowanych —
gtéwnie przy drodze krajowej nr 22 oraz liniach kolejowych — w sposdb minimalizujacy presj¢ na
srodowisko i krajobraz,

rozw0j produkcji rolnej, lesnictwa i przetworstwa lokalnego w sposob zapewniajacy ochrong
krajobrazu i utrzymanie spojnosci systemu przyrodniczego.

Uwarunkowania ekofizjograficzne obszaru gminy Czersk okreslajg predyspozycje funkcjonalno-przestrzenne.
Zaréwno czynniki przyrodnicze, jak réwniez kulturowe determinujg sposob zagospodarowania przestrzeni, co

jest kluczowe dla zrownowazonego rozwoju gminy. Wyznaczone w planie ogélnym gminy Czersk strefy

planistyczne uwzgledniajg istniejace zasoby oraz nie wplywaja na obnizenie waloréw $rodowiska

kulturowego, jak rowniez przyrodniczego.
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8. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

W uzasadnieniu do uchwaly w sprawie planu ogélnego przedstawia si¢ wyliczenia prowadzace do okreslania
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie, o ktérych mowa w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3 ustawy.

Zapotrzebowanie na nowa zabudoweg mieszkaniowa i zagrodowa w gminie okresla si¢ wedlug sposobu
opisanego w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw 1 wyrysow (Dz. U. poz. 2758). Do obliczen wykorzystano dane wej$ciowe statystyki publicznej
publikowanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny wedlug stanu na dzien 27 lipca 2025 r.

Sporzadzenie planu ogodlnego gminy polega na wyznaczaniu stref planistycznych, w tym stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa i1 zagrodowa. Na podstawie przepisow art. 13d, organ
sporzadzajacy plan ogélny dokonuje czynnosci obliczeniowych i sprawdzajacych, ktore prowadza do
wyliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg i zagrodowag w gminie. Parametr ten, wraz z
chlonno$cia terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, limituje mozliwo§¢ wyznaczania
nowych terenow zabudowy mieszkaniowej. Im wigksze zapotrzebowanie i im mniejsza chtonno$é¢, tym
wieksze mozliwo$ci wyznaczania stref mieszkaniowych i zagrodowych w planie og6lnym.

Opisany plan ma za zadanie zracjonalizowanie planowania zagospodarowania przestrzeni gminy oraz
ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ zabudowy rozproszonej w gminie poprzez skierowanie ruchu
budowlanego na tereny posiadajace juz opracowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
dysponujace wolnymi terenami do zabudowy mieszkaniowej lub tez w obrgbie obszaru uzupelnienia
zabudowy. Jest to zatem jeden z dwodch parametréw, obok chlonnosci terenow niezabudowanych,
decydujacych o mozliwo$ci wyznaczania nowych terenow zabudowanych w planie ogdlnym gminy.

Dane wejsciowe statystyki publicznej publikowanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny przyjeto wedlug stanu
na dzien 27 lipca 2025 r.

Obliczenia:
ZAP = Mzo — (PUMO / on)

1) prognozowana liczba mieszkancow w 2044 r. = 21 222 * 5% = 22 283 mieszkancow
2) powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie w 2024 r. PUM, = 628 165 m?

3) prognozowana powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca na 2044 r.
Wg GUS: Py =29,7 m% P.jo = 24,3 m?; Py =222 m?

wariant 1 obliczenia: Py = 3Py - 2P_jo = 40,5 m?;
wariant 2 obliczenia: Py = 2P - P = 37,2 m?

4) podstawienie do wzoru:
ZAP =22283 - (628 165/40,5)= 6773 osoby
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Liczba zapotrzebowania na zabudowg oznacza w praktyce limit nowych terenow, ktéore gmina moze
przeznaczy¢ pod rozwoj zabudowy w planie ogdlnym i pdzniej w miejscowych planach. Wartos¢ ta wynika z
analizy demograficznej, chtonno$ci istniejacej zabudowy oraz rezerw terenow budowlanych juz
wyznaczonych w obowiazujacych mpzp i decyzjach administracyjnych. W efekcie wskazuje ona, ile
faktycznie potrzeba powierzchni pod zabudowe mieszkaniowa w przewidywanym okresie planistycznym, aby
zapewni¢ zrdwnowazony rozwdj i nie przeznacza¢ nadmiernych areatéw gruntéw rolnych czy przyrodniczo
cennych. Jest to wigc instrument ograniczajacy nadmierne rozlewanie si¢ zabudowy, a zarazem podstawa do
dalszego uszczegodtowienia polityki przestrzennej w mpzp.

9. Cze$¢ graficzna uzasadnienia

Cze$¢ graficzng uzasadnienia do uchwaly w sprawie planu ogoélnego gminy Czersk stanowi dwa zestawy
plansz:

e Plansza 1 - prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogélnego gminy oraz
granic dziatek ewidencyjnych w skali 1:20 000,

e Plansza 2 - prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogélnego gminy oraz
granic dziatek ewidencyjnych dla miasta Czerska w skali 1:5 000,

e Plansza 3 - prezentacja graficzna obiektow przestrzennych stanowigcych uwarunkowania rozwoju, o
ktérych mowa w art. 13b pkt 3 ustawy w skali 1:20 000.

Cze$¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacje danych przestrzennych, o ktorych mowa w
art. 13h pkt. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ich wizualizacj¢ stanowi plik w
postaci elektronicznej (PDF).

Prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa w art. 67a ust.
3 pkt 11 ust. 3a pkt 1 jest zgodna z zatacznikiem do nr 2 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.

Granice dziatek ewidencyjnych pochodzg ze zbioru danych bazy danych EGiB, z dnia 18.02.2025 r. — zgodnie
z Licencja nr GE.6642.571.2025 2202 P

Geometria obiektow przestrzennych stanowigcych uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych
mowa w art. 13b pkt 3, pochodzi z nastepujacych zrodet:

e formy ochrony przyrody oraz ich otuliny - geometria granic pochodzi z Centralnego Rejestru Form
Ochrony Przyrody — CRFOP (https://crfop.gdos.gov.pl);

e obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od
stopy watu — dane pozyskano z ewidencji zbiorow i ustug danych przestrzennych Wody Polskie
(https://wody.isok.gov.pl/) oraz Bazy Danych Obiektow Topograficznych 10K

e obszary gruntow zmeliorowanych — temat obszary gruntdw zmeliorowanych nie zostat zgtoszony do
ewidencji zbiorow i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej;
uzupetniono Bazg Danych Obiektow Topograficznych 10K
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tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktoérych wystepuja te ruchy — dane pozyskano
z Panstwowego Instytutu Geologicznego — System Ostony Przeciwosuwiskowe;j

strefy ochronne uje¢ wody — dane pochodza z aktow powotujacych; w ewidencji zbiordéw i ustug danych
przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej nie ma tematu strefy ochronne uje¢ wody;
obszary ochronne zbiornikéw wod $rédladowych — dane pochodza z Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, w ewidencji zbiorow nie ma danych w tym temacie;

tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi — dane pozyskano z Panstwowego Instytutu
Geologicznego — baza danych MIDAS

udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne
bezzbiornikowe magazyny substancji — dane pozyskano z ewidencji zbiorow i ustug danych
przestrzennych: Zasoby mineralne (http://cbdgmapa.pgi.gov.pl);

obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej — nie wystepuja w granicach gminy;

zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz 2023 r. poz. 951 i 1688), lub ujete w wojewddzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkoéw oraz dobra kultury wspotczesnej — dane pozyskano z ewidencji zbiorow
i uslug danych przestrzennych objetych infrastruktura informacji przestrzennej w temacie: Obszary
chronione, Rejestrowe zabytki nieruchome (https://usluga.zabytek.gov.pl);

obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne — nie wystepuja w granicach gminy;

tereny zamknigte i ich strefy ochronne — dane pozyskano z Os$rodka Dokumentacji geodezyjnej i
Kartograficznej oraz z odpowiednich decyzji resortowych;

obszary ograniczonego uzytkowania — nie wystepuja w granicach gminy;

obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji — dane pozyskano ze
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego,

obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji — dane pochodza ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego,

obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg — nie wystepujg w granicach gminy;
grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne — dane pozyskano w bazy danych
Ewidencji Gruntéw i Budynkow;

zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej — dane pozyskano z
Gtowny Inspektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz z danych Komendanta Wojewddzkiego
Panstwowej Stazy Pozarne;j;

obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego — dane pozyskano z ewidencji
(https://sipam.gov.pl/geoserver/SIPAM/wfs).
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Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SW

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SW - 3sW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 17 40.0 120 50.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
4SW - 5SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 25 50.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
6SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren lasu, teren zabudowy 25 50.0 16.0 30.0
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej mieszkaniowej jednorodzinnej, teren
zieleni naturalnej
7SW - 12SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 25 50.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
138W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 17 40.0 12.0 50.0
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
14SW - 16SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 25 50.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
17SW - 21SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 25 50.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
22SW - 24SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 25 50.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
258W - 26SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 25 50.0 16.0 30.0
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
27SW - 318W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 25 50.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
32SW - 338W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 25 50.0 16.0 30.0
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
34SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 25 50.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
35SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren 25 50.0 14.0 50.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
36SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 25 50.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
37SW - 38SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 25 50.0 16.0 30.0
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
39SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 1.0 40.0 9.0 30.0
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
40SW - 428W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 25 50.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SJ
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej




1SJ - 1338J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1348 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

135SJ - 156SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

157SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 30.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1588J - 21384 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

214SJ - 2158J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

216SJ - 240SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2418J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 15.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

242SJ - 246SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

247SJ) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zabudowy letniskowej 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej lub rekreaciji indywidualnej

248SJ - 256SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

257SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2588J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

2598 - 2788J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2798J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreaciji 10 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

280SJ - 306SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3078J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

308SJ - 311SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3128J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

313SJ - 328S8J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

329SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zabudowy letniskowej 1.0 40.0 9.0 50.0

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

lub rekreacji indywidualnej




330SJ - 342SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3438J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod, teren zieleni naturalnej 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3448J - 3528 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3538J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

354SJ - 362SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

363SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

364SJ - 378SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

379sJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

380SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3818J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

382SJ - 385SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

386SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

3878J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

388SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

389SJ - 3938J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3948J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zabudowy letniskowej 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej lub rekreacji indywidualnej

3958J - 397SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3988J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zabudowy letniskowej 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej lub rekreacji indywidualnej

3998J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4008J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

4018J - 4028J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej




4038J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

404SJ - 4108J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4118J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

412SJ - 4448 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4458 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

4468J - 461SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4628J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

463SJ - 468SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

469SJ - 4728J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4738J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4748J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4758 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

476SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4778J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wdd, teren zieleni naturalnej 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4788 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4798 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

480SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

481SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

482SJ - 4938J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4948 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4958 - 496SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej




4978J - 5038J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

504SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5058J - 520SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

521SJ - 5258J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

526SJ - 529SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5308J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

531SJ - 554SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

555SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5568J - 5578J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

558SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5598J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

560SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren wod 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

561SJ - 580SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

581SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

582SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod, teren zabudowy letniskowej 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni

naturalnej

583SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren wod 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

584SJ - 587SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

588SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5898J - 593SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5948J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5958J - 618SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej




619SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 100 40.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

6208J - 621SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

6228J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

623SJ - 629SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

630SJ - 633SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

634SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

635SJ - 637SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

638SJ - 644SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

645SJ - 647SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

648SJ - 650SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

651SJ - 658SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

659SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

660SJ - 661SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

662SJ - 7148 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 10 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

7158J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod, teren zabudowy letniskowej 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej lub rekreacji indywidualnej

716S8J - 7198 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 10 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

7208J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

7218J - 7238 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren wdd, teren zabudowy 1.0 40.0 9.0 50.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej letniskowej lub rekreacji indywidualne;j

7248) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 40.0 10.0 40.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

725SJ - 726SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod, teren zieleni naturalnej 12 40.0 10.0 40.0

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SZ



Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

1SZ - 24082 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 12 40.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

24182 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren lasu, teren ustug 12 40.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

24287 - 268SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 12 40.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

269SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren lasu, teren ustug 12 40.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

270SZ - 3828Z teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 12 40.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

38352 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 12 30.0 120 50.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

384SZ - 430SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 12 40.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SU

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni

Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

1SU - 4SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

58U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynéw 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

6SU - 228U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

238U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

248U - 29SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

30SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

31SU - 43SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

44SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 14.0 30.0
technicznej

458U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 40.0 14.0 50.0

technicznej




46SU - 48SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 14.0 30.0
technicznej

498U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 30.0 30.0
technicznej

508U - 53sU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

54sSU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynéw 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

555U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 14.0 30.0
technicznej

56SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 50.0 14.0 30.0
technicznej

57SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

58SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

59SU - 60SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 14.0 30.0
technicznej

61SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

62SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 30.0 30.0
technicznej

63SU - 655U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

66SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury teren wod 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

67SU - 68SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

69SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren sktadow i magazynow 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

708U - 71SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 14.0 30.0
technicznej

728U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

73SU - 76SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 14.0 30.0
technicznej

77sU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 25 50.0 16.0 30.0
technicznej

78SU - 88SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 14.0 30.0
technicznej

89SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 50.0 14.0 30.0

technicznej




90SU - 91SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 14.0 30.0
technicznej

92SU - 955U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

96SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 30.0 30.0
technicznej

97sU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 25 50.0 16.0 30.0
technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SP

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni

Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

1SP - 2SP teren produkcii, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 15.0 20.0
technicznej

3SP teren produkcii, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej

4SP - 58P teren produkcii, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 15.0 20.0
technicznej

6SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej

7SP teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 15.0 20.0
technicznej

8SP - 9SP teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej

10SP - 12SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 15.0 20.0
technicznej

13SP - 14SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 20.0 20.0
technicznej

158P teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej

16SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 20.0 20.0
technicznej

17SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej

18SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 20.0 20.0
technicznej

19SP - 21SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej

22SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 20.0 20.0
technicznej

23sP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0

technicznej




24SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
25SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
26SP - 30SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
31SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 20.0 20.0
technicznej
32SP teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej
33SP teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
34SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren ustug 20 80.0 35.0 20.0
technicznej
35SP teren produkcii, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug, teren wod, teren zieleni 20 80.0 20.0 20.0
technicznej naturalnej
36SP teren produkcii, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 20.0 20.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SR
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SR -4SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcii rolnej, teren akwakultury i 15 50.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy S|
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
18I teren infrastruktury technicznej, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych teren produkcji 20.0
281- 48| teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych 20.0
58| teren infrastruktury technicznej, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych teren produkcji 20.0
6SI teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych 20.0
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SN
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SN - 2SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0

infrastruktury technicznej




3SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug sportu i rekreacji, 50.0
infrastruktury technicznej teren ustug turystyki
4SN - 8SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
9SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej turystyki
10SN - 16SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
17SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug sportu i rekreacji 50.0
infrastruktury technicznej
18SN - 19SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
20SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej sportu i rekreacji, teren zieleni naturalnej
218N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren zieleni naturalnej 50.0
infrastruktury technicznej
22SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug edukacii, teren 50.0
infrastruktury technicznej ustug kultury i rozrywki, teren ustug
sportu i rekreacji, teren ustug turystyki,
teren ustug zdrowia i pomocy spofecznej,
teren zieleni naturalnej
235N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug kultury i rozrywki, 50.0

infrastruktury technicznej

teren ustug sportu i rekreacii, teren
Zieleni naturalnej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SC

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SC-9SC teren cmentarza, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 30.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SO
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
180-780 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren teren elektrowni sfonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
8S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni wodnej
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
9S0-10S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
11S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej

ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej




1280 - 1680

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1780 - 18S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

19S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

20S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2180 - 2450 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2550 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni sfonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

26S0 - 31S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3280 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni sfonecznej
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3380 - 38S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3980 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni sfonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

40S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

41S0 - 4280 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

43S0 - 44S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

45S0 - 46S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni sfonecznej
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4780 - 5280 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5380 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni sfonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

54S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5580 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

56S0 - 63S0O teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

64S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni sfonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

65S0 - 72S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren

ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej




7380 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

teren elektrowni sfonecznej

7450 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SK

Oznaczenie Profil podstawowy strefy

Profil dodatkowy strefy

udziat

Intensywno$¢ Zabudowy

zabudowy

zabudowy

Minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej

18K - 128K teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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