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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY CZERWIN

1. Podstawa prawna i zakres uzasadnienia

Niniejsze uzasadnienie sporzgdzono do projektu planu ogélnego Gminy Czerwin obejmujgcego caty
obszar gminy w granicach administracyjnych. Prace planistyczne podjeto na podstawie uchwaty Nr X1/17/25
Rady Gminy Czerwin z dnia 25 marca 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania planu ogdlnego.

Uzasadnienie sporzgdzono zgodnie z art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 538, z p6zn. zm.). Czes¢ tekstowa wyjasnia:
przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w przyjetych granicach, przyczyny wyznaczenia obszaru
uzupetnienia zabudowy, przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych oraz sposob
uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy okreslonych w art. 13b ustawy.

Zakres ustawowy uzasadnienia

Uzasadnienie planu ogdlnego sktada sie z czesci tekstowej i graficznej. Niniejszy dokument stanowi czesc¢ tekstowa.
Czes¢ graficzna, sporzadzana odrebnie w postaci elektronicznej, powinna prezentowac¢ dane przestrzenne planu
0golnego, granice dziatek ewidencyjnych oraz przestrzenne uwarunkowania wskazane w art. 13b ustawy, w skali
nie mniejszej niz 1:25 000.

1.1. Podstawowe akty prawne

Akt / grupa przepisé6w Znaczenie dla projektu

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i podstawa sporzgdzenia planu ogdlnego i zakres uzasadnienia, w
zagospodarowaniu przestrzennym szczegolnosci art. 13a—13h

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu

ogolnego gminy, dokumentowania prac charakterystyka stref, sposéb obliczania ZAP i chtonnosci,
planistycznych w zakresie tego planu oraz katalog stref i dokumentacja planistyczna

wydawania z niego wypisow i wyryséw, z pézn.

zm.

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w
planie ogéinym gminy

metoda wyznaczania OUZ

Przepisy odrebne dotyczgce ochrony srodowiska,
przyrody, wod, gruntow rolnych i lesnych,
zabytkéw, geologii i gornictwa oraz infrastruktury

uwarunkowania wymagajace uwzglednienia przy ksztattowaniu
stref i standardéw

1.2. Materialy wykorzystane do sporzadzenia uzasadnienia

Podstawg zestawien ilosciowych jest przekazany projekt planu ogélnego w pliku GML
.PL.ZIPPZP.11740_141503-POG_ost.gml”. Z geometrii i atrybutow GML odczytano liczbe i rodzaj stref
planistycznych, profile funkcjonalne, parametry urbanistyczne oraz obszar uzupetnienia zabudowy. Do
obliczen powierzchniowych geometrie transformowano do uktadu PL-1992 (EPSG:2180), co zapewnia
poréwnywalnos¢ wartosci powierzchniowych z analizami wykonanymi na danych EGiB i BDOT10k.

e Strategia Rozwoju Gminy Czerwin na lata 2026—-2035 oraz materiaty strategiczne dotyczace potencjatu
mieszkaniowego, demografii i oddziatywania Ostrofeki;

e opracowanie ekofizjograficzne podstawowe sporzadzone na potrzeby planu ogdélnego Gminy Czerwin;

e dane EGIB dotyczgce dziatek i budynkéw oraz dane BDOT10k dotyczgce zabudowy i terenéw
komunikacyjnych wykorzystane w analizie rezerw terenéw niezabudowanych;

e dane statystyki publicznej wykorzystane do obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa;

e dane i rejestry wtasciwych organdw dotyczgce srodowiska, wod, zt6z, infrastruktury, zabytkéw i innych
uwarunkowan przestrzennych.
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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY CZERWIN

2. Charakterystyka projektu planu ogoélnego

Projekt planu ogdlnego obejmuje catg Gmine Czerwin i dzieli jej obszar w sposob roztgczny na strefy

planistyczne. W projekcie zastosowano 12 z 13 dopuszczonych ustawg rodzajow stref. Nie wyznaczono
strefy handlu wielkopowierzchniowego SH. Wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy, natomiast nie
wyznaczono obszaru zabudowy srodmiejskiej.

e

Powierzchnia obszaru planu wg geometrii projektu w PL-

1992
Liczba obiektow stref planistycznych

Liczba rodzajow stref wystepujacych w projekcie

Powierzchnia stref mieszkaniowych i zagrodowych

SW+SJ+SZ
Powierzchnia strefy otwartej SO
Obszar uzupetnienia zabudowy

Obszar zabudowy $rédmiejskiej

17 014,97 ha

682
12

581,18 ha

15 477,00 ha (90,96%)
213 obiektéw; 175,86 ha

nie wyznaczono

Tabela 1. Podstawowe dane projektu planu ogélnego odczytane i obliczone na podstawie zatgczonego pliku GML.

Dominacja strefy otwartej wskazuje na zachowawczy charakter przyjetej struktury przestrzennej. Rozwo;

2.1. Bilans stref planistycznych

zabudowy koncentrowany jest w istniejacych miejscowosciach i ich bezposrednich uzupetnieniach,
natomiast zasadnicza czes¢ gminy zachowuje funkcje rolne, lesne, przyrodnicze i krajobrazowe.

Symb Nazwa strefy Liczba
ol obiektow

strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng

SJ strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
Sz strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg
SuU strefa ustugowa

SP strefa gospodarcza

SR strefa produkciji rolniczej

S strefa infrastrukturalna

SN strefa zieleni i rekreaciji

SC strefa cmentarzy

SG strefa gornictwa

SO strefa otwarta

SK strefa komunikacyjna

0,02%
102 91,05 0,54%
324 487,45 2,86%
56 = 231,62 1,36%
9 108,01 0,63%
100 211,46 1,24%
7 237 0,01%
13 | 40,44 0,24%
4 5,62 0,03%
3 | 67,75 0,40%
43  15477,00 90,96%
17 | 289,53 1,70%

Tabela 2. Bilans powierzchniowy stref planistycznych. Powierzchnie majg charakter informacyjny i nie zastepujg geometrii danych

przestrzennych planu.
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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY CZERWIN

3. Sposo6b uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego
gminy

Ustalenia planu ogdlnego okreslono z uwzglednieniem uwarunkowan wskazanych w art. 13b ustawy. Ich
znaczenie oceniono w skali catej gminy, a nastepnie przetozono na granice stref, profile funkcjonalne i
parametry urbanistyczne. Zasadg nadrzedng byto ograniczanie konfliktdw przestrzennych oraz kierowanie
nowej zabudowy do obszaréw posiadajgcych rzeczywiste powigzanie z istniejgca strukturg osadniczg.

3.1. Polityka przestrzenna, demografia i potozenie funkcjonalne

Materiaty strategiczne gminy wskazujg na potrzebe wzmacniania atrakcyjnosci osiedlenczej i
przeciwdziatania depopulacji. W 2024 r. liczba mieszkancéw Gminy Czerwin wynosita 4 674 osoby, a liczba
mieszkan 1 505. Jednoczesnie potozenie w strefie oddziatywania Ostroteki, dostep do rynku pracy i ustug
ponadlokalnych oraz powigzania komunikacyjne tworzg warunki do utrzymania ograniczonej rezerwy
rozwoju mieszkaniowego.

Plan ogdlny nie przenosi tych przestanek na niekontrolowane poszerzenie terenéw zabudowy. Funkcje
mieszkaniowe zostaty ograniczone do stref SW, SJ i SZ powigzanych z istniejgcym osadnictwem, obszarem
uzupetnienia zabudowy oraz dostepnoscig drogowg. Takie rozwigzanie pozwala tgczy¢ cel stabilizacji
demograficznej z zasadg oszczednego gospodarowania przestrzenia.

3.2. Struktura osadnicza i infrastruktura

Struktura osadnicza gminy ma charakter wiejski, rozproszony i w znacznej czesci pasmowy. Czerwin
petni funkcje lokalnego osrodka administracyjnego, ustugowego i komunikacyjnego. Gtéwnymi osiami
transportowymi sg drogi wojewddzkie nr 627 i 677, uzupetnione siecig drég powiatowych i gminnych. Uktad
ten byt istotnym kryterium lokalizacji stref mieszkaniowych, ustugowych, gospodarczych i komunikacyjnych.

Przy wyznaczaniu stref uwzgledniono mozliwosc¢ obstugi infrastrukturg techniczng oraz ograniczenia
wynikajgce z sieci i urzadzen infrastrukturalnych. W rejonach gtéwnych drég przyjeto potrzebe ograniczania
konfliktéw akustycznych i bezpieczenstwa, natomiast funkcje wymagajace wiekszej obstugi transportowe;j
kierowano do lokalizacji umozliwiajgcych jej racjonalne zapewnienie.

3.3. Srodowisko, wody, gleby i tereny otwarte

Opracowanie ekofizjograficzne wskazuje na rolniczy charakter gminy, znaczacy udziat gruntéw rolnych i
laséw oraz role doliny rzeki Orz, mniejszych ciekdw, terendow podmoktych i systemoéw melioracyjnych.
Uwarunkowania wodne oraz potrzeba zachowania retencji i droznosci dolin przemawiajg za ograniczaniem
nowej zabudowy w obszarach wrazliwych i utrzymaniem tam funkcji otwartych.

Wody powierzchniowe wymagajg ochrony przed dodatkowg presjg zwigzang z uszczelnianiem terenu i
gospodarkg sciekowa. Z kolei zasoby wdd podziemnych i ujecia wody wymagajg zachowania wymogow
ochronnych wynikajgcych z przepisow odrebnych. Tereny lesne i grunty rolne o wyzszych walorach
produkcyjnych traktowano jako istotne ograniczenie ekspansji zabudowy.

3.4. Ochrona przyrody, krajobraz i dziedzictwo kulturowe

W materiatach srodowiskowych i strategicznych uwzgledniono wystepujgce na terenie gminy pomniki
przyrody, korytarze i ciggi ekologiczne, zadrzewienia, doliny ciekow oraz lokalne kompleksy lesne. W
odniesieniu do tych obszaréw preferowano utrzymanie stref otwartych albo zieleni i rekreacji oraz
ograniczanie intensywnosci funkcji inwestycyjnych.

Uwzgledniono réwniez walory krajobrazu kulturowego, zabytki i stanowiska archeologiczne oraz
rekomendacje wynikajgce z audytu krajobrazowego wojewodztwa mazowieckiego. Parametry zabudowy w
strefach mieszkaniowych i zagrodowych dostosowano do skali gminy wiejskiej, co ogranicza ryzyko
powstawania obiektéw dominujgcych w krajobrazie wsi.
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3.5. Ztoza kopalin i dziatalnos¢ gornicza

Uwarunkowania geologiczne i gérnicze uwzgledniono poprzez wyznaczenie stref gornictwa SG w
miejscach wynikajgcych z danych o ztozach i dziatalnosci wydobywczej. Na pozostatych terenach
wystepowanie udokumentowanych zt6z traktowano jako ograniczenie wymagajgce ochrony zasobu i
unikania trwatej zabudowy, ktéra mogtaby uniemozliwi¢ jego racjonalne wykorzystanie.

UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY CZERWIN

Strefa SG okresla kierunek funkcjonalny w skali planu ogélnego, lecz nie przesgdza mozliwosci
prowadzenia wydobycia. Realizacja przedsiewzie¢ gorniczych podlega odrebnym przepisom, koncesjom,
wymaganiom srodowiskowym i wodnym oraz ocenie wptywu na sgsiednig zabudowe i krajobraz.

3.6. Zestawienie sposobu uwzglednienia art. 13b ustawy

art. 13b pkt 1

art. 13b pkt 2

art. 13b pkt 3 lit. a—
f

art. 13b pkt 3 lit. g—
h

art. 13b pkt 3 lit.

art. 13b pkt 3 lit. q

art. 13b pkt 3 —
pozostate litery

art. 13b pkt 4

art. 13b pkt 5

art. 13b pkt 6

art. 13b pkt 7

polityka przestrzenna gminy wynikajgca
z materiatéw strategicznych

ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa

ochrona przyrody, zagrozenie
powodziowe, melioracje, ruchy
masowe, ujecia wod i zbiorniki

tereny i obszary gérnicze oraz
udokumentowane ztoza

zabytki i dobra kultury

grunty rolne klas I-lll i grunty le$ne

pozostate ustawowe ograniczenia, w
tym obszary zamkniete, ograniczonego
uzytkowania, rekultywaciji, rewitalizacji,
zaktady ryzyka i inne

infrastruktura spoteczna, transportowa i
techniczna

audyt krajobrazowy i krajobrazy
priorytetowe

opracowanie ekofizjograficzne

zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg

koncentracja rozwoju w istniejgcych miejscowosciach;
utrzymanie ograniczonej rezerwy mieszkaniowej; wzmacnianie
Czerwina jako lokalnego osrodka ustugowego

uwzglednienie powigzan ponadlokalnych, ukfadu transportowego
i kierunkéw rozwoju wynikajgcych z dokumentéw wojewdédzkich

ograniczenie ekspansji zabudowy w terenach wrazliwych;
przewaga SO i SN w obszarach przyrodniczych, dolinnych i
wodnych; respektowanie ograniczen odrebnych

wyznaczenie SG w miejscach uzasadnionych; ochrona zt6z
przed kolizyjnym trwatym zagospodarowaniem

zachowanie skali zabudowy, uwzglednienie obiektéw i obszaréw
chronionych przy granicach stref i parametrach

ograniczanie nowej urbanizacji; utrzymanie dominujace;j strefy
otwartej oraz stref produkcji rolniczej

sprawdzone w zakresie wystepowania; w miejscach ich
wystepowania stosuje sie ograniczenia wynikajgce z przepisow
odrebnych; elementy niewystepujgce nie determinowaty struktury
stref

wyznaczenie SU, Sl i SK; koncentracja zabudowy przy
istniejgcym uktadzie drég i mozliwosciach obstugi
infrastrukturalnej

utrzymanie otwartych krajobrazéw rolniczych i le$nych oraz
parametrow zabudowy odpowiadajgcych skali wiejskiej

ochrona dolin ciekéw, wod, laséw, gleb, zadrzewien, korytarzy
ekologicznych i terenéw o podwyzszonej wrazliwosci

ZAP przyjete na poziomie 500 mieszkancow; kontrola chtonnosci
stref SW, SJ i SZ wykazuje 422 mieszkancow, tj. 84,4% ZAP
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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY CZERWIN

4. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg i chtonnos¢

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terenéw niezabudowanych
wyrazono w liczbie mieszkancéw, zgodnie z § 3 rozporzgdzenia w sprawie projektu planu ogéinego gminy.
Wynik obliczenia stuzy weryfikacji skali stref SW, SJ i SZ i nie jest samodzielnym przeznaczeniem terenu
pod zabudowe.

4.1. Obliczenie zapotrzebowania ZAP

Dla Gminy Czerwin wykonano dwa warianty obliczenia prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan
na jednego mieszkanca. W obu wariantach uzyskano dodatnie zapotrzebowanie nizsze niz 500
mieszkancéw. Z uwagi na liczbe ludnosci gminy mieszczgcg sie w przedziale od 2 000 do ponizej 5 000
mieszkancéw, na podstawie § 3 ust. 9 pkt 2 rozporzgdzenia przyjeto ZAP = 500 mieszkahcow.

MO — liczba mieszkancéw wg danych wejsciowych = 4 677 4677

M20 — prognozowana liczba mieszkancéw 3908 3908

M20 powigkszone o 5% 4103,4 4103,4

PUMO - tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan 162 130 m? 162 130 m?

PO — PUM na 1 mieszkanca 34,3 m?/os. 34,3 m?/os.

wartosc¢ historyczna P-10 = 30,3 m%os. P-20 = 26,1 m%os.

P20 — prognozowana PUM na 1 mieszkanca 42,3 m?/os. 42,5 m?/os.

ZAP obliczeniowe 270,54 — 271 mieszkancow 288,58 — 289 mieszkancow
ZAP przyjete do dalszych analiz 500 mieszkancow 500 mieszkancow

Tabela 3. Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa.

Przyjecie wartosci 500 mieszkancow ma charakter ustawowo dopuszczonego zabezpieczenia potrzeb
rozwojowych i nie oznacza obowigzku wyznaczania nowej zabudowy w catej gminie. Skala stref
mieszkaniowych zostata dodatkowo zweryfikowana analizg chtonnosci terendéw niezabudowanych.

4.2. Metoda identyfikacji terenéw niezabudowanych

Analize rezerw wykonano dla stref SW, SJ i SZ z wykorzystaniem warstwy dziatek i budynkéw EGIB oraz
danych BDOT10k. Przyjeto metode, w ktérej dziatki przecieto ze strefami planistycznymi, a nastepnie
wytgczono fragmenty zajete przez budynki oraz tereny komunikacyjne. Pozostawiono wytgcznie fragmenty o
powierzchni umozliwiajgcej racjonalne zagospodarowanie.

e dla SW i SJ przyjeto minimalng powierzchnie fragmentu 1 000 m?;

e dla SZ przyjeto minimalng powierzchnie fragmentu 3 000 m?;

e dla kazdej strefy obliczono orientacyjny ekwiwalent liczby dziatek mozliwych do wykorzystania;

e catej powierzchni stref mieszkaniowych nie traktowano jako chtonnosci — analizie podlegaty wytacznie
rzeczywiste tereny niezabudowane i luki po wytgczeniu zabudowy oraz terenéw komunikacyjnych.

m Liczba obiektow rezerwy Powierzchnia [ha] Ekwiwalent dziatek
SW 1 0,16 1

SJ 131 23,86 180
SZ 28 12,37 34
Razem 160 36,39 215

Tabela 4. Rezerwy terenow niezabudowanych zidentyfikowane w analizie GIS.
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4.3. Obliczenie chtonnosci i relacja do ZAP

Zgodnie z § 3 ust. 11 rozporzgdzenia chtonno$¢ oszacowano z uwzglednieniem charakteru zabudowy
oraz prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami w strefach
wielofunkcyjnych. Dla SW i SJ przyjeto udziat funkcji mieszkaniowej 60%, a dla SZ 80%. Proporcje te
odpowiadajg wielofunkcyjnemu charakterowi stref: w SJ i SW czes$c¢ terendw musi pozostac przeznaczona
na ustugi, komunikacje, zielen i infrastrukture, natomiast w SZ udziat funkcji zwigzanej z zamieszkaniem jest
wiekszy, ale wspdtistnieje z produkcjg rolniczg i obstugg gospodarstw.

Do przeliczenia liczby mieszkan na liczbe mieszkancow przyjeto srednio 3,11 osoby na mieszkanie,
wynikajgce z relacji 4 674 mieszkancow do 1 505 mieszkan w 2024 r. W modelu przyjeto jeden lokal
mieszkalny na ekwiwalent dziafki; jest to zatozenie konserwatywne i odpowiada dominujgcej zabudowie
jednorodzinnej i zagrodowe;j.

Ekwiwalent dziatek Udziat Ekwiwalent mieszkan | Chtonnos¢ [mieszkancy]
mieszkaniowy
SW 1 0,6 1,9

60%
SJ 180 60% 108,0 335,4
SZ 34 80% 27,2 84,5
Razem 215 — 135,8 421,8 =422

Tabela 5. Chtonno$¢ terenéw niezabudowanych w strefach SW, SJ i SZ.

ZAP 500 mieszkancow
70% ZAP 350 mieszkancow
130% ZAP 650 mieszkancéw
Chionnosé¢ ok. 422 mieszkancow
Relacja chtonnosci do ZAP 84,4%

Whniosek z bilansu

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w strefach SW, SJ i SZ wynosi okoto 422 mieszkancow, czyli okoto 84,4%
przyjetego ZAP. Wynik miesci sie w wymaganym przedziale 70—130% ZAP (350-650 mieszkancow), dlatego skala
stref mieszkaniowych i zagrodowych spetnia warunek ilosciowy okreslony w art. 13d ust. 2 ustawy.

Strefy SW, SJ i SZ wyznaczano w pierwszej kolejnosci na obszarach wskazanych w art. 13d ust. 1
ustawy, tj. na terenach przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowg w obowigzujgcych planach miejscowych,
w obszarze uzupetnienia zabudowy oraz w obszarach z istniejgcg zabudowg mieszkaniowg, z
uwzglednieniem uwarunkowan art. 13b. Dodatkowe tereny uzupetniajgce ograniczono do skali wynikajgcej z
przedstawionego bilansu.
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5. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w przyjetych
granicach

Granice stref planistycznych sg wynikiem tgcznej oceny istniejgcego zagospodarowania, struktury
osadniczej, obszaru uzupetnienia zabudowy, dostepu do drdg i infrastruktury, potrzeb rozwoju lokalnego
oraz ograniczen wynikajgcych z ochrony srodowiska, rolniczej przestrzeni produkcyjnej, krajobrazu, zt6z,
infrastruktury i innych przepiséw odrebnych. W miejscach, w ktérych granice stref pokrywajg sie z granicami
obiektéw ewidencyjnych lub innymi obiektami przestrzennymi, wykorzystywano ich geometrie zgodnie z
zasadami ustawowymi.

Zasada ogodlna

Strefy nie sg przeznaczeniami terenéw w rozumieniu miejscowego planu. Okreslajg ramy funkcjonalne i parametry,
ktére bedg wigzgce przy sporzgdzaniu planéw miejscowych oraz — w zakresie wynikajgcym z ustawy — przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

5.1. SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng

Strefa SW obejmuje 4 obiekty przestrzenne o tgcznej powierzchni okoto 2,68 ha, co stanowi 0,02%
powierzchni gminy.

Granice strefy SW wyznaczono wytgcznie w miejscach, w ktérych istniejgce zagospodarowanie lub rola
lokalnego centrum uzasadniajg mozliwos¢ utrzymania bgdz rozwoju zabudowy o wiekszej intensywnosci.
Niewielka powierzchnia tej strefy potwierdza, ze zabudowa wielorodzinna nie jest dominujgcym kierunkiem
rozwoju gminy wiejskiej.

Przy ustalaniu granic uwzgledniono dostepnosc¢ ustug, uktad komunikacyjny i istniejgcag strukture
zainwestowania. Strefa nie tworzy rozlegtych nowych enklaw urbanizacji na terenach otwartych.

Profil podstawowy obejmuje zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, ustugi, komunikacje, zielen urzadzona,
ogrody dziatkowe i infrastrukture techniczng; profil dodatkowy dopuszcza m.in. zabudowe jednorodzinng,
handel wielkopowierzchniowy oraz tereny zieleni, lasow i wod.

5.2. SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng

Strefa SJ obejmuje 102 obiekty przestrzenne o tgcznej powierzchni okoto 91,05 ha, co stanowi 0,54%
powierzchni gminy.

Strefe SJ wyznaczono w istniejgcych strukturach zabudowy jednorodzinnej oraz w ich racjonalnych
uzupetnieniach. Granice podporzgdkowano zasadzie koncentracji rozwoju w obrebie miejscowosci, w
powigzaniu z drogami publicznymi i mozliwoscig obstugi infrastrukturg techniczng.

Wigczenia terendw niezabudowanych ograniczono do skali wynikajgcej z bilansu chtonnos$ci. Nie
przyjeto zasady automatycznego obejmowania catych dziatek ani tworzenia izolowanych pasm zabudowy w
otwartym krajobrazie rolniczym.

Profil podstawowy obejmuje zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ustugi, komunikacje, zieleh urzgdzona,
ogrody dziatkowe i infrastrukture techniczng; profil dodatkowy obejmuje m.in. rekreacje indywidualng oraz
tereny zieleni, laséw i wod.

5.3. SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa

Strefa SZ obejmuje 324 obiekty przestrzenne o tgcznej powierzchni okoto 487,45 ha, co stanowi 2,86%
powierzchni gminy.

Strefa SZ odzwierciedla dominujacy wiejski i rolniczy charakter osadnictwa Gminy Czerwin. Obejmuje
przede wszystkim istniejgce siedliska i zagrody, a takze tereny, na ktérych funkcja mieszkaniowa pozostaje
bezposrednio zwigzana z prowadzeniem gospodarstw rolnych.
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Granice ustalono tak, aby zachowa¢ mozliwo$¢ funkcjonowania i racjonalnego rozwoju gospodarstw, a
jednoczesnie ograniczy¢ niekontrolowane wydtuzanie zabudowy wzdtuz drég oraz wchodzenie zabudowy w
tereny dolinne, lesne i inne obszary wymagajgce zachowania funkcji otwartych.

Profil podstawowy obejmuje zabudowe zagrodowg, produkcje w gospodarstwach rolnych, akwakulture i
obstuge rybactwa, komunikacje, zielen urzgdzong, ogrody dziatkowe i infrastrukture techniczng; profil
dodatkowy obejmuje m.in. wielkotowarowg produkcje rolng, rolnictwo bez zabudowy, biogazownie, ustugi,
zielen, lasy i wody.

5.4. SU - strefa ustugowa

Strefa SU obejmuje 56 obiektéw przestrzennych o tgcznej powierzchni okoto 231,62 ha, co stanowi 1,36%
powierzchni gminy.

Strefy ustugowe wyznaczono dla istniejgcych i przewidywanych koncentracji ustug publicznych i
komercyjnych, w szczegdlnosci w lokalnych osrodkach oraz w miejscach o dobrej dostepnosci
komunikacyjnej. Umozliwia to wzmacnianie funkcji Czerwina jako osrodka administracyjno-ustugowego oraz
obstuge pozostatych miejscowosci.

Granice SU majg charakter funkcjonalny i nie stuzg rozpraszaniu ustug na tereny rolne. Uwzgledniajg
potrzebe zapewnienia obstugi komunikacyjnej oraz ograniczenia konfliktéw z zabudowg mieszkaniows.

Profil podstawowy obejmuje ustugi wraz z komunikacjg, zielenig urzgdzong, ogrodami dziatkowymi i
infrastrukturg techniczng; profil dodatkowy umozliwia m.in. sktady i magazyny, elektrownie stoneczne oraz
tereny zieleni, laséw i wod.

5.5. SP - strefa gospodarcza

Strefa SP obejmuje 9 obiektdow przestrzennych o tgcznej powierzchni okoto 108,01 ha, co stanowi 0,63%
powierzchni gminy.

Strefy gospodarcze wyznaczono w miejscach istniejgcej lub racjonalnie przewidywanej aktywnosci
produkcyjnej i gospodarczej, w powigzaniu z ukladem drogowym i mozliwoscig zapewnienia infrastruktury.
Ich lokalizacja ma kierowac inwestycje o wiekszej ucigzliwosci poza zwarte obszary zabudowy
mieszkaniowe;.

Granice SP uwzgledniajg potrzebe zachowania buforéw funkcjonalnych, bezpieczenstwa i mozliwosci
obstugi transportowej. Wyznaczenie stref nie przesgdza dopuszczalnosci kazdego przedsiewziecia;
inwestycje podlegajg przepisom odrebnym i wymaganym procedurom srodowiskowym.

Profil podstawowy obejmuje produkcje, komunikacje, zielen urzgdzong, ogrody dziatkowe i infrastrukture
techniczng; profil dodatkowy obejmuje ustugi i tereny zieleni, laséw i wod.

5.6. SR — strefa produkcji rolniczej

Strefa SR obejmuje 100 obiektéw przestrzennych o tgcznej powierzchni okoto 211,46 ha, co stanowi 1,24%
powierzchni gminy.

Strefe SR wyznaczono w rejonach, w ktérych podstawowe znaczenie ma produkcja rolnicza oraz
funkcjonowanie gospodarstw. Jej zastosowanie porzgdkuje relacje miedzy obszarami produkcji rolniczej a
terenami mieszkaniowymi i otwartymi.

Granice SR nie majg charakteru osadniczego. Ich zadaniem jest zachowanie ciggtosci rolniczej
przestrzeni produkcyjnej i ograniczenie konfliktow miedzy zabudowg mieszkaniowg a funkcjami produkcji
rolnej.

Profil podstawowy obejmuje produkcje w gospodarstwach rolnych, wielkotowarowg produkcje roing,
akwakulture, komunikacje, ogrody dziatkowe i infrastrukture techniczna; profil dodatkowy obejmuje rolnictwo
bez zabudowy, wybrane OZE, zielen, lasy i wody.
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5.7. Sl — strefa infrastrukturalna

Strefa Sl obejmuje 7 obiektow przestrzennych o tgcznej powierzchni okoto 2,37 ha, co stanowi 0,01%
powierzchni gminy.

Strefe infrastrukturalng wyznaczono dla terenéw zajetych lub przeznaczonych pod obiekty i urzadzenia
infrastruktury technicznej wymagajace wyodrebnienia funkcjonalnego. Ustalenie tej strefy zapewnia
czytelnosc struktury planu i mozliwos$¢ utrzymania oraz modernizacji systemow obstugujgcych gmine.

Granice Sl wynikajg z lokalizacji infrastruktury i nie tworzg samodzielnej rezerwy urbanizacyjne;j.

Profil podstawowy obejmuje infrastrukture techniczng, komunikacje i ogrody dziatkowe; profil dodatkowy
umozliwia ustugi, produkcje oraz tereny zieleni, laséw i wod.

5.8. SN — strefa zieleni i rekreaciji

Strefa SN obejmuje 13 obiektéw przestrzennych o tgcznej powierzchni okoto 40,44 ha, co stanowi 0,24%
powierzchni gminy.

Strefy zieleni i rekreacji wyznaczono dla terendw, ktorych podstawowaq rolg jest zachowanie zieleni,
funkcji rekreacyjnej, terenéw wodnych lub innych przestrzeni publicznych i przyrodniczych mozliwych do
uzytkowania rekreacyjnego.

Granice SN wspierajg zachowanie ciggtosci terenoéw zielonych, lokalnej retencji i waloréw
krajobrazowych. Parametry strefy ograniczajg intensywnos¢ przeksztatcen i zachowujg wysoki udziat
powierzchni biologicznie czynne;j.

Profil podstawowy obejmuje zieleh urzadzong, plaze, wody, komunikacje, ogrody dziatkowe i infrastrukture
techniczna; profil dodatkowy obejmuje m.in. sport, rekreacje, kulture, turystyke, edukacje, zdrowie i pomoc
spoteczng oraz zieleh naturalng i lasy.

5.9. SC - strefa cmentarzy

Strefa SC obejmuje 4 obiekty przestrzenne o tgcznej powierzchni okoto 5,62 ha, co stanowi 0,03%
powierzchni gminy.

Strefy cmentarzy wyznaczono dla istniejgcych terendw cmentarnych i ich bezposredniego zaplecza
funkcjonalnego. Wyodrebnienie SC pozwala czytelnie uwzgledni¢ ograniczenia sanitarne oraz relacje
cmentarzy z sgsiednimi funkcjami.

Granice nie stanowig podstawy do automatycznego rozszerzania cmentarzy; ewentualne inwestycje
muszg spetnia¢ przepisy sanitarne, wodne i inne przepisy odrebne.

Profil podstawowy obejmuje cmentarz, komunikacje, zielen urzgdzong, ogrody dziatkowe i infrastrukture
techniczna; profil dodatkowy obejmuje m.in. kult religijny, handel detaliczny oraz tereny zieleni, laséw i wod.

5.10. SG - strefa goérnictwa

Strefa SG obejmuje 3 obiekty przestrzenne o tgcznej powierzchni okoto 67,75 ha, co stanowi 0,40%
powierzchni gminy.

Strefy gornictwa wyznaczono w odniesieniu do uwarunkowan geologicznych i gérniczych, w
szczegolnosci udokumentowanych zt6z oraz obszaréw zwigzanych z wydobyciem, w zakresie wynikajgcym
z danych zrédtowych i potrzeb racjonalnego gospodarowania kopalinami.

Wyznaczenie SG nie oznacza automatycznej zgody na eksploatacje. Dziatalno$¢ wydobywcza wymaga
spetnienia wymogow Prawa geologicznego i gérniczego, ochrony srodowiska, gospodarki wodnej oraz
odpowiednich decyzji i koncesji.

Profil podstawowy obejmuje gornictwo i wydobycie, komunikacje, ogrody dziatkowe i infrastrukture
techniczna; profil dodatkowy umozliwia okreslone funkcje produkcyjne, ustugowe oraz tereny zieleni, lasow i
wod.
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5.11. SO - strefa otwarta

Strefa SO obejmuje 43 obiekty przestrzenne o tgcznej powierzchni okoto 15 477,00 ha, co stanowi 90,96%
powierzchni gminy.

Strefa otwarta jest dominujgcg strefg planu i obejmuje ponad 90% powierzchni gminy. Odpowiada to
rolniczemu, leSnemu i krajobrazowemu charakterowi Czerwina oraz rozproszonej sieci osadniczej. W SO
ujeto przede wszystkim tereny rolne poza strukturami osadniczymi, lasy, zielen naturalng, tereny wodne i
inne przestrzenie, dla ktorych nie jest uzasadnione tworzenie rezerwy zabudowy mieszkaniowej.

Tak duzy udziat SO jest podstawowym mechanizmem ograniczania rozpraszania zabudowy. W
odniesieniu do OZE zréznicowano profile dodatkowe poszczegolnych stref otwartych, tak aby mozliwosé
lokalizacji okreslonych funkcji energetycznych nie byta automatycznie przypisana catemu obszarowi gminy.

Profil podstawowy obejmuje rolnictwo z zakazem zabudowy, lasy, zielen naturalng, wody, komunikacje,
ogrody dziatkowe i infrastrukture techniczng. W czesci stref zastosowano profil dodatkowy dla wybranych
OZE i zieleni urzgdzonej, a w czesci ograniczono profil dodatkowy do zieleni urzadzone;.

5.12. SK - strefa komunikacyjna

Strefa SK obejmuje 17 obiektow przestrzennych o tgcznej powierzchni okoto 289,53 ha, co stanowi 1,70%
powierzchni gminy.

Strefe komunikacyjng wyznaczono dla podstawowych korytarzy i terendw transportowych, w
szczegolnosci drog o znaczeniu ponadlokalnym oraz obszaréw wymagajgcych trwatego zabezpieczenia
funkcji komunikacyjnej. W strukturze gminy szczegdlne znaczenie majg powigzania drogami wojewodzkimi
nr 627 i 677.

Granice SK porzadkujg uktad transportowy i oddzielajg funkcje komunikacyjne od terendw
mieszkaniowych, ustugowych i otwartych. Utatwia to uwzglednianie ograniczen zwigzanych z hatasem,
bezpieczenstwem ruchu i obstuga zjazddw.

Profil podstawowy obejmuje podstawowe kategorie komunikacji o0 znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym oraz
obstuge komunikaciji, ogrody dziatkowe i infrastrukture techniczna; profil dodatkowy obejmuje m.in. drogi
zbiorcze, wybrane ustugi i tereny zieleni, laséw i wod.

5.13. Brak strefy SH — strefy handlu wielkopowierzchniowego

W projekcie nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego SH. Brak tej strefy wynika z
wiejskiego charakteru gminy, skali lokalnego rynku oraz braku przestanek przestrzennych uzasadniajgcych
tworzenie odrebnej rezerwy pod obiekty handlu wielkopowierzchniowego. Funkcje handlowe o skali lokalnej
moga byc realizowane w odpowiednich strefach wielofunkcyjnych i ustugowych zgodnie z ich profilami.

Strona 13



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY CZERWIN

6. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy

W projekcie planu ogélnego wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) obejmujgcy 213
obiektéw przestrzennych o tgcznej powierzchni okoto 175,86 ha. Granice OUZ wyznaczono zgodnie z
przepisami wykonawczymi dotyczgcymi sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy, na
podstawie rozmieszczenia istniejgcej zabudowy i jej skupisk oraz relacji z istniejgca strukturg osadniczg.

Podstawowg przestankg byto umozliwienie uzupetniania juz uksztattowanych struktur miejscowosci, a nie
tworzenie nowych, odrebnych pasm urbanizacji. OUZ koncentruje sie przede wszystkim w rejonach
istniejgcych siedlisk i zabudowy mieszkaniowej, w sgsiedztwie drog publicznych oraz tam, gdzie
uzupetnienie zabudowy jest mozliwe bez nadmiernego zwiekszania kosztow infrastruktury.

Granice OUZ byly rownoczesnie oceniane w relacji do uwarunkowan srodowiskowych i funkcjonalnych.
W terenach dolinnych, lesnych, wodnych, w obszarach konfliktowych oraz w miejscach o ograniczone;j
dostepnosci komunikacyjnej nie traktowano samego wystepowania zabudowy jako wystarczajgcej
przestanki do poszerzania mozliwosci inwestycyjnych.

Znaczenie OUZ

Wyznaczenie OUZ nie oznacza automatycznego prawa do zabudowy kazdej dziatki. Decyzja o warunkach
zabudowy moze by¢ wydana wytgcznie przy spetnieniu wszystkich przestanek ustawowych oraz zgodnosci
zamierzenia z ustaleniami planu ogolnego i przepisami odrebnymi.

6.1. Obszar zabudowy srédmiejskiej

W planie ogdlnym nie wyznaczono obszaru zabudowy srodmiejskiej. Czerwin jest gming wiejska, a jego
centrum nie wykazuje cech zwartej, intensywnej struktury srodmiejskiej wtasciwej dla osrodkéw miejskich.
Brak OZS odpowiada rzeczywistej strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy.
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7. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych

Gminne standardy urbanistyczne ustalono w formie gminnego katalogu stref planistycznych. Dla kazdej
strefy okreslono profil funkcjonalny, a dla stref, dla ktérych wymagajg tego przepisy, takze wartosci
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.

Przyjete parametry wynikajg ze skali istniejgcej zabudowy Gminy Czerwin, potrzeby ochrony krajobrazu
wiejskiego, ograniczenia nadmiernego uszczelnienia terenu oraz koniecznosci zachowania odpowiednich
proporcji miedzy zabudowa, zielenig i przestrzeniami niezbednymi do obstugi funkcji. Dla stref
gospodarczych i ustugowych przyjeto parametry umozliwiajgce realizacje obiektow odpowiadajgcych ich
funkciji, natomiast dla stref mieszkaniowych i zagrodowych parametry ograniczono do skali wtasciwej dla
gminy wiejskiej.

Symb Nazwa strefy Maks. nadziemna Maks. udziat Maks. Min. PBC
ol intensywnos¢é powierzchni wysokos¢é
zabudowy

strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg

70% 30%
wielorodzinng
Sy §trefa W|elpfunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg 09 70% 12m 30%
jednorodzinng
SZ strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg 0,8 70% 15m 30%
SuU strefa ustugowa 2,0 70% 15m 30%
SP strefa gospodarcza 2,0 80% 25m 20%
SR strefa produkcji rolniczej 1,2 70% 20m 30%
Sl strefa infrastrukturalna — 80% — 20%
SN strefa zieleni i rekreacji — 50% — 50%
SC strefa cmentarzy — 70% — 30%
SG strefa goérnictwa — — — —
SO strefa otwarta — — — —
SK strefa komunikacyjna — — — —

Tabela 6. Parametry urbanistyczne wynikajgce z atrybutéw przekazanego pliku GML.

7.1. Uzasadnienie parametréow stref mieszkaniowych i zagrodowych

Dla SW przyjeto wyzszy dopuszczalny poziom intensywnosci i wysokosci niz dla SJ i SZ, poniewaz
strefa ta stuzy zabudowie wielorodzinnej i moze obejmowac lokalne centrum o wiekszej intensywnosci. Dla
SJ i SZ wartoséci intensywnosci 0,9 i 0,8 oraz wysokosci 12 m i 15 m ograniczajg mozliwos$¢ powstawania
zabudowy niewspétmiernej do skali miejscowosci. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 30%
odpowiada wartosciom wymaganym dla tych stref i wspiera retencje oraz zachowanie zieleni.

7.2. Uzasadnienie parametrow stref ustugowych, gospodarczych i rolniczych

Dla SU i SP przyjeto parametry pozwalajace na efektywne wykorzystanie terenéw ustugowych i
gospodarczych. Wyzszy maksymalny udziat powierzchni zabudowy w SP (80%) oraz wysokos$¢ do 25 m
wynikajg z potrzeb technologicznych i funkcjonalnych dziatalnosci gospodarczej. Jednoczesnie minimalny
PBC 20% ogranicza petne uszczelnienie dziatek. Dla SR parametry umozliwiajg funkcjonowanie obiektéw
produkgciji rolnej przy zachowaniu 30% PBC.

7.3. Standardy dla stref infrastruktury, zieleni i cmentarzy

W SI, SN i SC okreslono wybrane parametry fakultatywne odpowiednio do charakteru tych stref. W SN
przyjeto co najmniej 50% powierzchni biologicznie czynnej, co wzmacnia funkcje zieleni i rekreacji. Dla Sl i
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SC ustalono wskazniki umozliwiajgce funkcjonowanie infrastruktury i cmentarzy przy zachowaniu udziatu
powierzchni biologicznie czynnej wynikajgcego z charakterystyki stref.

7.4. Strefy SG, SO i SK

Dla SG, SO i SK nie okreslono wskaznikéw typowych dla zabudowy kubaturowej. Wynika to z ich
podstawowej funkcji: odpowiednio gorniczej, otwartej i komunikacyjnej. Szczegétowe parametry obiektow
realizowanych w tych strefach bedg wynikaty z przepiséw odrebnych i — w razie potrzeby — z ustaleh planéw
miejscowych.

7.5. Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej

W przekazanym projekcie GML nie ustalono fakultatywnych gminnych standardow dostepnosci
infrastruktury spotecznej. Przyjeto, ze na poziomie planu ogdlnego wystarczajgce jest ksztattowanie
struktury osadniczej poprzez koncentracje stref mieszkaniowych w istniejgcych miejscowosciach i w zasiegu
obecnej infrastruktury spotecznej i transportowej. Nie wyklucza to stosowania innych narzedzi polityki
gminnej ani ustalen planéw miejscowych stuzgcych poprawie dostepnosci ustug publicznych.
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8. Spdjnos¢ struktury przestrzennej i ograniczanie rozpraszania
zabudowy

Przyjeta struktura stref fgczy mozliwosc¢ rozwoju osadniczego z ochrong terendw otwartych. Strefy SW,
SJ i SZ zajmuja tacznie okoto 581,18 ha, tj. okoto 3,42% powierzchni gminy, podczas gdy strefa otwarta SO
obejmuje okoto 90,96% obszaru. Taka proporcja wyklucza interpretacje projektu jako dokumentu
nastawionego na szerokg ekspansje zabudowy.

Rozwdj koncentruje sie w istniejgcych miejscowosciach, w obszarze uzupetnienia zabudowy i w
bezposrednim sgsiedztwie zagospodarowania. Wieksze tereny o potencjale rozwojowym mogg by¢
porzadkowane w przysztosci miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, co pozwoli na
szczegotowe rozstrzygniecie uktadu komunikacyjnego, infrastruktury, zieleni i etapowania inwestycji.

Strefy otwarte, rolnicze, zieleni, infrastruktury, gérnictwa i komunikacji petnig funkcje ograniczajgca
konflikty przestrzenne. Zapewniajg czytelne oddzielenie terendw, w ktdrych rozwoj zabudowy mieszkaniowe;j
jest kierunkiem podstawowym, od terenéw przeznaczonych do zachowania, produkcji rolnej, gospodarki,
infrastruktury albo funkcji specjalistycznych.
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9. Whioski koncowe

e Projekt planu ogélnego obejmuje caty obszar Gminy Czerwin i w sposéb roztgczny dzieli go na 682 strefy
planistyczne nalezgce do 12 rodzajow stref.

e Granice stref wynikajg z istniejgcej struktury osadniczej, potrzeb rozwojowych, obszaru uzupetnienia
zabudowy, dostepnosci komunikacyjnej i infrastrukturalnej oraz uwarunkowan srodowiskowych, rolniczych,
krajobrazowych, gérniczych i prawnych.

e Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg przyjeto na poziomie 500 mieszkancow zgodnie z § 3
ust. 9 pkt 2 rozporzgdzenia. Obliczona chtonno$¢ terenéw niezabudowanych w SW, SJ i SZ wynosi okoto 422
mieszkancow, czyli 84,4% ZAP i miesci sie w przedziale 70-130%.

e Obszar uzupetnienia zabudowy obejmuje 213 obiektéw o tgcznej powierzchni okoto 175,86 ha i stuzy
uzupetnianiu istniejgcych struktur osadniczych, a nie tworzeniu nowych rozproszonych enklaw zabudowy.

e Gminne standardy urbanistyczne zostaty zréznicowane odpowiednio do charakteru stref i skali zabudowy
Gminy Czerwin, przy zachowaniu minimalnych udziatéw powierzchni biologicznie czynnej wymaganych
przepisami.

e Dominacja strefy otwartej, obejmujgcej okoto 90,96% powierzchni gminy, jest podstawowym mechanizmem
zachowania rolniczego, lesnego i krajobrazowego charakteru gminy oraz ograniczenia presji urbanizacyjnej.

e Projekt planu ogélnego w przedstawionym uktadzie réwnowazy potrzeby mieszkaniowe i gospodarcze z
ochrong zasobow srodowiska, racjonalnym wykorzystaniem infrastruktury i zachowaniem tadu
przestrzennego.

Konkluzja

Przedstawione wyjasnienia i obliczenia stanowig czesc¢ tekstowg uzasadnienia wymaganego art. 13h ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Czes$¢ graficzna uzasadnienia powinna by¢ przekazywana wraz z
czescig tekstowg jako odrebny element elektroniczny zgodny z art. 13h ust. 3—5 ustawy.

Strona 18



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY CZERWIN

Zalacznik A. Zestawienie kontrolne zgodnosci tresci z art. 13h ust.
2

m Wymagany element Miejsce w uzasadnieniu

art. 13h ust. 2 pkt 1 przyczyny wyznaczenia stref oraz obliczenia art. 13d rozdziaty 4i5
art. 13h ust. 2 pkt 2 przyczyny wyznaczenia OUZ / OZS rozdziat 6

przyczyny ustalenia gminnych standardow

art. 13h ust. 2 pkt 3 urbanistycznych

rozdziat 7

art. 13h ust. 2 pkt 4 spos6b uwzglednienia uwarunkowan art. 13b rozdziat 3

Zestawienie ma charakter porzadkujacy. Tres¢ poszczegolnych rozdziatéw nalezy czytac tgcznie z danymi
przestrzennymi planu ogdlnego oraz z czescig graficzng uzasadnienia.
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Zatacznik B. Wykaz podstawowych zrédet

Projekt planu ogdlnego Gminy Czerwin — plik GML
PL.ZIPPZP.11740_141503-POG_ost.gml

Uchwata Nr X1/17/25 Rady Gminy Czerwin z dnia 25 marca
2025r.

Strategia Rozwoju Gminy Czerwin na lata 2026—2035 i
materialy strategiczne

Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe na potrzeby planu
ogolnego Gminy Czerwin

Dane EGIB — dziatki i budynki

BDOT10k — budynki i tereny komunikacyjne

Bank Danych Lokalnych GUS / statystyka publiczna

Dane GDOS/CRFOP, PGW Wody Polskie, PIG-
PIB/MIDAS/CBDG oraz inne rejestry wtasciwych organéw

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
mazowieckiego oraz audyt krajobrazowy wojewddztwa

strefy planistyczne, profile, parametry, OUZ

przystgpienie do sporzgdzania planu ogoélnego

demografia, mieszkalnictwo, uktad funkcjonalny,
powigzania z Ostroteka, kierunki rozwoju

uwarunkowania srodowiskowe, wodne, glebowe,
krajobrazowe i przyrodnicze

identyfikacja terenéw zabudowanych i rezerw

weryfikacja zabudowy i wytgczenie terenow
komunikacyjnych z rezerw

dane demograficzne i mieszkaniowe do ZAP i wskaznika
0s0b na mieszkanie

uwarunkowania art. 13b w zakresie srodowiska, wéd, zt6z i
ograniczen

uwarunkowania ponadlokalne, krajobrazowe i
infrastrukturalne

Koniec czesci tekstowej uzasadnienia
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