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UCHWALANR ... .../...
RADY GMINY CZL.UCHOW

w sprawie planu ogélnego gminy Czhluchow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22025 r.
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 11.19.2024 Rady Gminy Cztuchéw z dnia 21 maja
2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogolnego gminy Cztuchow,

Rada Gminy uchwala, co nastepuje:

§1.
1. Uchwala si¢ plan ogdélny gminy Cztuchow, 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.
§2.

Zakacznikiem nr 1 do uchwaly, o ktérej mowa w §1, sa dane przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego, 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¢ Wojtowi Gminy Cztuchow.

§4.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Anna Duraj



Projekt: wersja na opinie i uzgodnienia

Zalacznik nr 1

do uchwaly nr .../.../...
Rady Gminy Czluchéw
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, stanowiace zalacznik nr 1 do uchwaly.
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RADY GMINY CZLUCHOW
Z dnia ...
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Informacje o planie ogélnym gminy

Plan ogélny gminy to nowy dokument, ktéry zastgpuje studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzuje on na terenie calej gminy. Gmina musi go posiadac,
aby moc dalej dziata¢ w sferze planistyczne;j.

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

Plan og6lny wprowadza podziat catej gminy na strefy planistyczne. Pokazuje on, jakie czesci gminy
s przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa (staly pobyt ludzi), ustugi czy dzialalnosci
gospodarcze (produkcja) lub zielen i rekreacja.

Plan ogélny nie pozwala jeszcze na budowg budynkow, nie okresla ich architektonicznych
parametréw. Decyduje jedynie, czy mozna zaplanowaé zabudowe 1 jakiego rodzaju moze to by¢
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. Dzigki temu wiadomo, jakie tereny mogag
si¢ pojawi¢ pozniej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Potozenie dziatki w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa (SW, SJ, SZ) 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 ogdlny nie okre$la proporcji tych
terenow w strefie, zrobi to dopiero miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Jesli dziatka jest w tzw. obszarze uzupetnienia zabudowy, mozna starac si¢ o decyzj¢ o warunkach
zabudowy dla nowej zabudowy. Bez tego obszaru na dzialce nie uda si¢ uzyskac takiej decyzji.

Plan okre$la maksymalng wysokos¢ budynkow, ich intensywnos$¢ oraz ile dziatka musi posiadac¢
terenoéw zieleni. Te zasady nazywajg si¢ gminnymi standardami urbanistycznymi. Jesli plan og6lny
mowi ze maksymalna wysokos$¢ zabudowy wynosi 20 m to nie oznacza, ze plan miejscowy nie bedzie
mogt ustali¢ mniejszych wartosci.

Zabudowania na dziatkach, ktore w planie ogdlnym zostaly obje¢te inng strefg 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 musiala by¢ zgodna z planem
miejscowym (a nie ogélnym).

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
musza wyznacza¢ wigcej terend6w mieszkaniowych niz maja w chwili obecne;j.

Pomimo ustalen planu ogoélnego obowigzuja nadal wszystkie inne przepisy odrebne, na przyktad
odnos$nie ochrony gleb III klasy, ochrony przed powodzig czy ochrony przyrody.

4.
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e Na terenach na ktorych obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nic si¢ nie
zmienia, chyba Ze gmina przystapi do zmiany planu — wtedy wymagane bedzie zachowanie zgodno$ci
z planem ogolnym.

e Drzialki ewidencyjne, ktoére majg prawomocne decyzje o warunkach zabudowy lub pozwolenia na
budowe, mozna zabudowywac niezaleznie od ustalen planu ogdlnego.

e Ztozenie wniosku lub uwagi do planu ogdlnego nie oznacza ich automatycznego uwzglednienia.
Ustalenia planu muszg wynika¢ z calosciowe] analizy uwarunkowan przestrzennych, spotecznych i
gospodarczych gminy, a wyznaczenie stref planistycznych odbywa si¢ z uwzglednieniem
rzeczywistego zapotrzebowania na rozwoj zabudowy i racjonalnego gospodarowania przestrzenig 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 ustawg) dla obszaru gminy, z wylaczeniem terenow
zamknigtych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan
0golny gminy, zwany dalej ,,planem ogolnym". Zgodnie z ust. 4 cytowanego artykulu w planie ogélnym gminy
okresla sig:

a) strefy planistyczne,

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

c) obszary uzupehienia zabudowy,

d) obszary zabudowy srodmiejskiej (jednak wytacznie na terenach miast).

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

1) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow 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 uzupehienia 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: uchwale w sprawie uchwalenia planu ogdlnego wraz z zalacznikiem oraz dokumentacja prac
planistycznych.

Zakres tresci uzasadnienia do niniejszej uchwaty, nie podlegajacego uzgodnieniom, okresla art. 13h ustawy,
gdzie stwierdza si¢, ze uzasadnienie sktada si¢ z czesci tekstowej 1 czgsci 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 spetienie warunku, o
ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3; przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetienia zabudowy lub obszaru
zabudowy $rédmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogoélnym; 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.
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W zakresie trybu sporzadzania planu ogélnego gminy zastosowanie majg przepisy art. 13i ustawy. Rada

Gminy Cztuchéw uchwala nr 11.19.2024 z dnia 21 maja 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu
ogolnego gminy Czluchow przystgpita do sporzadzenia planu ogdlnego dla calej gminy w jej granicach
administracyjnych. Wojt Gminy Cztuchow przeprowadzit procedure, w trakcie ktore;j:

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)
9)

ogloszono w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 o podjeciu uchwatly o przystapieniu do sporzadzania planu
ogolnego, okreslajac sposoby i miejsce sktadania wnioskow do projektu planu ogdlnego oraz termin ich
sktadania od dnia 11 czerwca 2024 r. do dnia 26 lipca 2024 r.;

zawiadomiono o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu ogdlnego instytucje i organy
wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogdlnego i zgromadzono w wyniku tych czynnosci
stosowne wnioski instytucji;

sporzadzono projekt planu ogolnego wraz z uzasadnieniem oraz prognozg oddzialywania na srodowisko;

udostepniono w BIP Urzedu Gminy Czluchow projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem i prognoza
oddziatywania na srodowisko;

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

udostgpniono w BIP Urzedu Gminy Czluchow projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem, prognoza
oddzialywania na srodowisko i wykazem wnioskow, o ktorym 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 ..., a nastgpnie 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 i pkt 6 lit. b ustawy;

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

Projekt planu ogolnego gminy w przedstawionym w niniejszej uchwale ksztalcie zostat przez Wojta Gminy
Czluchéw przekazany radzie gminy wraz z raportem z konsultacji spotecznych, o ktéorym mowa w art. 8k ust.
2 ustawy.
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3. Wstep

Obowiazek uchwalenia planu ogoélnego gminy wynika z tre$ci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu nadanym w 2023 r. ze zmianami, w ktorej ustalono, ze obowigzujace dotychczas
studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Cztuchéw, zachowuje moc do
dnia wej$cia w zycie planu ogdlnego, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r. Po tym terminie
jedynym aktem prawnym obowigzujagcym w catosci na terenie gminy w odniesieniu do planowanego
przeznaczenia terenéw, bedzie plan ogdlny gminy, przy czym wszystkie obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego nadal zachowuja moc.

Plan ogdlny gminy stanowi nowy rodzaj aktu planowania przestrzennego i jest aktem prawa miejscowego,
ktory zastepuje dotychczas obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, w roli dokumentu, z ktorym badana bedzie zgodno$¢ nowo uchwalanych miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego, ale takze nowo wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.
Przeznaczenie terenéw w nowo uchwalanych miejscowych planach bedzie musialo miesci¢ sie w
przeznaczeniu okre$lonym w profilu funkcjonalnym strefy, za§ decyzje o warunkach zabudowy dla nowych
budynkow beda mogly by¢ wydawane wylacznie na obszarach uzupekienia zabudowy, wskazanych w planie
ogo6lnym gminy (art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy).

Okreslenie rodzajow terendw w profilu funkcjonalnym danej strefy planistycznej nie oznacza automatycznego
nadania dzialkom przeznaczenia okre$lonego w profilu strefy. Plan ogdlny nie jest podstawg przy wydawaniu
innych decyzji niz decyzji o warunkach zabudowy, zatem nie stanowi podstawy do uzyskania pozwolenia na
budowe. Realizacja inwestycji budowanych nadal wymagaé bedzie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania terenu lub posiadania waznej decyzji o warunkach zabudowy.

Plan og6lny gminy przedstawia przynalezno$¢ gruntow do okreslonej strefy planistycznej. Poprzez zwigzlg
form¢ oraz niewielkg liczbg ustalen, prowadzi do ujednolicenia sposobdéw wymiany informacji o
przeznaczaniu terenu w skali kraju, a poprzez standaryzacj¢, uzyskanie kompleksowej informacji o
mozliwos$ciach zagospodarowania danych nieruchomosci w skali gminy i kraju.

Czg$¢ normatywna planu ogdlnego dotyczy najwazniejszych ustalen w zakresie strefowania obszaru gminy
oraz ustalania granicznych warunkéw realizacji inwestycji w zakresie parametréow 1 wskaznikow
urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych. Nalezy podkresli¢, ze plan ogdlny w
takim samym stopniu wigze ustalenia planéw miejscowych, jak i decyzji o warunkach zabudowy, jednoczes$nie
wyznaczajac obszary, na ktorych wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest dopuszczalne. Rozwigzanie
przewidziane w ustawie, prowadzi do przeciwdziatania niekontrolowanemu rozpraszaniu si¢ zabudowy.
Jednoczesnie mozliwos$ci wyznaczania stref zwigzanych z zabudowa mieszkaniowg zostaly w przepisach
ograniczone poprzez zwigzanie ich z parametrami obliczeniowymi: zapotrzebowaniem na nowa zabudowe
oraz chtonnoscig terendow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie.
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4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1
albo 3

Zgodnie z art. 13c ustawy obszar objety planem ogolnym dzieli si¢ w sposob roztaczny na strefy planistyczne.
Strefy planistyczne nie mogg na siebie nachodzi¢, nie moga by¢ taczone, a ich granice powinny si¢ stykac z
granicg opracowania planu lub z inng strefa. Granice wykorzystujag przebieg innych granic obiektow
przestrzennych, a w przypadkach gdy posiadaja wspdlny przebieg z granicg 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

(Zrodilo: Rozporzgdzenie 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)

Lp Symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
" | literowy planistycznej podstawowy dodatkowy
teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna z wielorodzinnej, teren ushug, teren jednorodzinnej, teren handlu
1 SW zabudowa mieszkaniowa komunikacji, teren zieleni urzadzonej, wielkopowierzchniowego, teren
wielorodzinng teren ogrodow dzialkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
infrastruktury technicznej wod
teren zabudowy mieszkaniowe;j
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 zagrodowe;j, teren teren wielkotowarowej produkcji
produkcji w gospodarstwach rolnych, rolnej,
3 Sz strefa wielofunkcyjna z teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
zabudowg zagrodowa teren komunikacji, teren zieleni teren biogazowni, teren ustug, teren
urzadzonej, teren ogrodow dzialkowych, zieleni naturalnej, teren lasu, teren
teren infrastruktury technicznej wod
teren ustug, teren komunikacji, L. ,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow teren slda(.iow ' maga.zynow, t.eren.
4 SU strefa ustugowa elektrowni stonecznej, teren zieleni

dziatkowych, teren infrastruktury

) ) naturalnej, teren lasu, teren wod
technicznej

teren handlu L.
. . . teren ushug, teren sktadow i
wielkopowierzchniowego, teren
strefa handlu oo . . .
5 SH . . . komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
wielkopowierzchniowego , .
teren ogrodow dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej

magazynow, teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

teren produkcji, teren komunikacji, teren

zieleni urzadzonej, teren ogrodow teren ustug, teren zieleni naturalnej,
6 SP strefa gospodarcza . . ,
dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren wod
technicznej
teren produkcji w gospodarstwach teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
7 SR strefa produkcji rolniczej rolnych, teren wielkotowarowej teren biogazowni, teren elektrowni
produkcji rolnej, teren akwakultury i stonecznej, teren elektrowni

9.
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obstugi rybactwa, teren komunikacji, wiatrowej, teren elektrowni wodnej,
teren ogrodow dziatkowych, teren teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
infrastruktury technicznej naturalnej, teren lasu, teren wod
teren ustug, teren produkcji, teren
. teren infrastruktury technicznej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
8 SI strefa infrastrukturalna S v , . ! 2 ) .
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych naturalnej,
teren lasu, teren wod
teren ushug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
teren zieleni urzadzonej, teren plazy, handlu detalicznego, teren ustug
. .. .. teren wod, teren komunikacji, teren astronomii, teren ushug turystyki,
9 SN strefa zieleni i rekreacji K . . & . g turysty
ogrodow dziatkowych, teren teren ushug nauki, teren ustug
infrastruktury technicznej edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spolecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren cmentarza, teren komunikacji, teren teren ustug kultu religijnego, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodow ustug handlu detalicznego, teren
10 | SC strefa cmentarzy . & ! . & . g . &
dziatkowych, teren infrastruktury zieleni naturalnej, teren lasu, teren
technicznej wod
teren produkcji, teren ustug
handlu,
teren gornictwa i wydobycia, teren teren ustug rzemie$lniczych,
Lo komunikacji, teren ogrodow teren ust astronomii, teren ust
11 | SG strefa gornictwa . L . g usiug & . ’ ustug
dziatkowych, teren infrastruktury biurowych
technicznej i administracji, teren ushug nauki,
teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren elektrowni wiatrowej, teren
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren elektrowni stonecznej, teren
12 | SO strefa otwarta wad, teren komunikacji, teren ogrodow elektrowni geotermalnej, teren
dziatkowych, teren infrastruktury elektrowni wodnej, teren
technicznej biogazowni, teren zieleni urzadzone;j
teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtownej ruchu . .
P . ) g8 . J . teren drogi zbiorczej, teren ustug
przyspieszonego, teren drogi gtoéwnej, .
o L. . handlu detalicznego, teren ustug
teren komunikacji kolejowej i szynowe;j, ‘ - lue tu e
. . o L ; astronomii, teren ustu styki,
13 | SK strefa komunikacyjna teren komunikacji kolei linowej, teren & S g sty
. . . teren zieleni urzadzonej, teren lasu,
komunikacji wodnej, teren komunikacji L
. . A teren zieleni
lotniczej, teren obshugi komunikacji, . ,
, . naturalnej, teren wod
teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

Okreslajgc profile funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych gmina przyjmuje wszystkie tereny
zawarte w profilu podstawowym strefy planistycznej oraz okre§la wybrane tereny z profilu dodatkowego, w
ramach wladztwa planistycznego gminy.

Podstawg wyznaczenia stref planistycznych w obrebie istniejacej zabudowy i zagospodarowania terenow byly
dane pozyskane z ewidencji gruntow i budynkow wchodzacej w sktad Panstwowego Zasobu Kartograficznego

i Geodezyjnego. Do obliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnosci terenow
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niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, wykorzystano rowniez dane statystyki publicznej
aktualne na dzien nie wczesniejszy niz dzien przystapienia do sporzadzania planu ogdlnego gminy.

Gmina wiejska Cztuchoéw jest potozona w potudniowo-zachodniej czesci wojewodztwa pomorskiego, w
powiecie czluchowskim, na obszarze Pojezierza Krajenskiego. Jej uklad przestrzenny ma specyficzny,
,pierscieniowy” charakter, poniewaz gmina bezposrednio otacza miasto Czluchow, ktore pelni funkcje
ponadlokalnego osrodka ustug, pracy i edukacji dla okolicznych miejscowosci. W ujeciu administracyjnym
gmina graniczy z miastem Czluchoéw oraz sgsiednimi gminami powiatu, w tym Rzeczenicg i Przechlewem, a
takze z gminami miejsko wiejskimi Debrzno i Czarne.

Otoczenie miasta Czluchow jest strefa najsilniejszej koncentracji proceséw osadniczych i inwestycyjnych.
Wynika to z dostepnosci ustug miejskich oraz powigzan komunikacyjnych regionu, w tym przebiegu waznych
tras drogowych, ktore krzyzuja si¢ w rejonie Cztuchowa, wzmacniajac jego role jako wezta obstugi ruchu i
lokalizacji aktywnosci gospodarczych. W praktyce przektada si¢ to na presj¢ na doggszczanie i porzadkowanie
zabudowy w miejscowo$ciach potozonych najblizej granic miasta, przy jednoczesnej potrzebie ochrony
krajobrazu jeziorno-lesnego, ktory wspottworzy tozsamos¢ tej czesci Pojezierza Krajenskiego.

Zagospodarowanie terené6w wiejskich gminy ma w przewazajacej mierze charakter rolniczo osadniczy, z siecig
wsi 1 solectw o zroznicowanej skali, m.in. Rychnowy, Sieroczyn, Skarszewo, Stotczno oraz Wierzchowo i
Wierzchowo Dworzec. Jednocze$nie istotnym komponentem struktury funkcjonalno przestrzennej sa rozlegte
tereny przyrodnicze Pojezierza, obejmujace lasy, jeziora i obszary rekreacyjne, w tym wskazywane w
materiatach gminnych miejsca o walorach ochronnych, jak rezerwat ,,Sosny” w Sieroczynie. Taki uktad
sprzyja utrzymaniu mozaiki pol uprawnych, gk i kompleksow lesnych, a takze rozwojowi funkcji
wypoczynkowych w sgsiedztwie akwenow i terenow lesnych.

W kontekscie polityki przestrzennej terenow wiejskich istotne jest, ze gmina w wielu obszarach korzysta z
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego jako narzgdzia porzadkowania rozwoju, zwlaszcza
tam, gdzie wystgpuje presja inwestycyjna zwigzana z bliskoscig miasta Czluchdéw oraz glownych ciggow
komunikacyjnych. W praktyce oznacza to wigksza przewidywalno$¢ zasad lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej, lepsza ochrone terenow rolnych oraz sprawniejsze rozstrzyganie konfliktow
funkcjonalnych na styku wsi i miasta. Na tym tle rolnictwo pozostaje kluczowa funkcja gospodarcza obszaréw
wiejskich, a wyzwaniem planistycznym jest takie kierowanie rozwojem, aby nowe zainwestowanie
wzmacniato uktad osadniczy i infrastrukturg wsi, zamiast rozprasza¢ zabudowe w krajobrazie rolniczo le§nym
Pojezierza Krajenskiego.

Gmina Czluchow jest postrzegana jako atrakcyjny rejon inwestowania, w duzej mierze korzystajacy z bliskosci
dwoéch miast o znaczeniu ponadlokalnym, Czituchowa i Chojnic. Potozenie pomiedzy tymi os$rodkami
zapewnia dostep do rozwinigtego rynku pracy, zaplecza ustug publicznych, edukacji ponadpodstawowej oraz
infrastruktury handlowej i spolecznej. Uktad komunikacyjny regionu sprzyja codziennym dojazdom, co
wzmacnia funkcje osiedlencza gminy jako zaplecza mieszkaniowego dla obu miast. Istotnym czynnikiem
podnoszacym atrakcyjno$¢ inwestycyjng gminy jest takze bezposrednie sgsiedztwo zaplecza
wypoczynkowego rejonu jezior Borow Tucholskich, obejmujacego liczne akweny, kompleksy lesne oraz
obszary o wysokich walorach przyrodniczych i rekreacyjnych. Polaczenie dostepnosci miejskich funkcji
Cztuchowa i Chojnic z mozliwoscia korzystania z oferty turystycznej i rekreacyjnej Borow Tucholskich
tworzy korzystne warunki zaréwno dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej, jak i dziatalnosci ustugowej, w tym
ustug zwigzanych z turystyka, rekreacjg i wypoczynkiem.
-11-
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W planie ogélnym gminy Cztuchéw wyznaczono tacznie 908 stref planistycznych, obejmujgcych obszar w
granicach gminy Czluchow.

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

Symbol l?os’c’ Powierzchnia
Lp. literowy Nazwa strefy planistycznej wydzielonych calkowita
stref [ha] [%]
1 SW strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng 34 66.8163 0.18
2 SJ strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng 227 840.5136 2.33
3 Sz strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 339 571.1518 1.58
4 SU strefa ustugowa 81 117.8675 0.33
5 SH strefa handlu wielkopowierzchniowego - - -
6 SP strefa gospodarcza 22 150.706 0.42
7 SR strefa produkcji rolniczej 10 57.6324 0.16
8 SI strefa infrastrukturalna 5 29.6198 0.08
9 SN strefa zieleni i rekreacji 59 94.2595 0.26
10 SC strefa cmentarzy 9 4.7712 0.01
11 SG strefa gornictwa 4 153.8189 0.43
12 SO strefa otwarta 99 337423047 | 93.37
13 SK strefa komunikacyjna 19 307.2193 0.85

Najwigkszy procentowy udzial wséréd wydzielonych stref zajmuje strefa otwarta. Wynika to z obecnej
struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz aktualnego pokrycia terenu, ktére w znacznym stopniu wptywaja
na sposob podziatu przestrzeni. Strefa otwarta, obejmujaca tereny niezabudowane, takie jak pola, taki, lasy,
wody, teren komunikacji, zieleni naturalnej czy tereny rekreacyjne, stanowi przewazajgca cze¢$¢ gminy.
Zwigzana jest z wystepowaniem na terenie gminy rozbudowanego przyrodniczego, w tym systemu obszaréw
chronionych, na ktory sktadaja si¢: rezerwaty przyrody, obszary chronionego krajobrazu, obszary Natura 2000,
uzytki ekologiczne, pomniki przyrody oraz wystepowanie gleb o wysokiej przydatnosci rolniczej (Il klasy
bonitacyjnej). Wydzielone strefy otwarte wynikaja z koniecznos$ci ochrony przestrzeni naturalnych oraz
utrzymania rownowagi mie¢dzy urbanizacja a srodowiskiem, przy jednoczesnym zapewnieniu odpowiedniej
przestrzeni do rozwoju infrastruktury i komunikacji.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng zlokalizowana jest w miejscowosciach —
Barkowo, Biskupnica, Bukowo, Chrzastowo, Debnica, Glgdowo, Jeczniki Wielkie, Kietpin, Koldowo, Krepsk,
Niezywig¢, Polnica, Ptonica, Rychnowy, Stotczno i Wierzchowo. W strefie znalazly si¢ istniejace zespoty
zabudowy wielorodzinnej, budynkéw jednorodzinnych znajdujacych si¢ w ich sgsiedztwie, a takze zespoty
garazy oraz tereny ogrodow dziatkowych. W strefie dopuszcza si¢ rozw6j nowej zabudowy wielorodzinne;j,
jednorodzinnej, terenow zieleni, ogrodow dzialkowych. Na pozostatych terenach gminy nie okresla si¢ stref
dla nowej zabudowy wielorodzinnej. W zakresie nowych terenéw objetych strefa zabudowy wielorodzinne;j
planuje si¢ w gminie uzupeknienie istniejacych zespotow.

Strefa wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng objeto zdecydowang wigkszos$¢ terenow
mieszkaniowych w gminie. W strefie mozliwe jest lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej w roéznej formie:
wolnostojacej, blizniaczej lub szeregowej, zabudowy ustugowej, a takze miejscami letniskowej oraz terenow

komunikacji, infrastruktury, zieleni, ogrodéw dziatkowych, itp., zgodnie z profilem podstawowym i
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dodatkowym w strefie. Do tej strefy zaliczono réwniez niektore zabudowania zagrodowe, ktore obecnie
zaprzestaly pei¢ funkcje produkcji rolniczej lub sg w fazie przeksztatcen w kierunku pozarolniczym. Strefe
okreslono zarowno dla terenéow objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego jak i
teren6w dotychczas nie obj¢tych miejscowymi planami.

Strefag wielofunkcyjng z zabudowsa zagrodowg objeto zabudowe mieszkaniowg na wsi, zwigzang z produkcja
rolniczg oraz z mieszkalnictwem na terenach wiejskich oraz w uktadach rozproszonych. W strefie mozliwa
jest kontynuacja i rozwoj istniejacej zabudowy rolniczej, w tym jej wymiana w procesie technicznego
nastepstwa budynkow, a takze, o ile spetnione beda warunki lokalizowania budynkéw okre§lone w przepisach
odrebnych, budowa nowych budynkow mieszkalnych, gospodarczych, hodowlanych i budowli rolniczych.

Strefa ustugowa objeto przede wszystkim tereny ustug publicznych takich jak szkoty, $wietlice, zaktady opieki
zdrowotnej, podlegajace odrgbnym normom w zakresie ochrony akustycznej i nie zwigzane ze statym pobytem
ludnosci, a takze tereny handlowe. Podobnie jak w dotychczas obowigzujacym planie miejscowym
wyznaczono duzg strefe ustugowa w miejscowosci Sieroczyn oraz zrezygnowano ze strefy uslug w rejonie
Parku Inwestycyjnego, w celu umozliwienia sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z funkcjami mieszkalnictwa jednorodzinnego.

Strefa gospodarcza obejmuje istniejace zespoty zabudowy produkcyjnej i nie wyznacza si¢ istotnych zmian w
tym zakresie w stosunku do obowigzujgcych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego jak i
polityki przestrzennej okreslonej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy. Inwestycje o charakterze produkcyjnym prowadzone bgda nadal przede wszystkim w miejscowosciach
Barkowo, Gledowo, Jaromierz, Jeczniki Wielkie, Kietpin, Kotdowo, Polnica, Rychnowy, Sieroczyn oraz
Wierzchowo. Najwigksza pod wzglgdem powierzchni strefe przemystowag utrzymuje si¢ w Zagdérkach w
ramach funkcjonujacej Pomorskiej Strefy Ekonomiczne;.

Strefe produkcji rolniczej, obejmujaca istniejace tereny wielkotowarowej produkcji rolnej, wyznaczono w
obr¢bie dawnych folwarkéw oraz zakladow rolnych w miejscowosciach Biskupnica, Brzezno, Bukowo,
Debnica, Jaromierz, Jeczniki Wielkie, Kietpin, Krepsk, Niezywig¢ oraz Plonica, z zamiarem umozliwienia ich
rewitalizacji, reinwestycji i wzmocnienia dziatalnosci.

Strefa cmentarzy obejmuje istniejace tereny cmentarzy czynnych. Strefa gornictwa zostata wyznaczona na
istniejagcym terenie gérniczym w miejscowosciach Niezywig¢ i Rychnowy.

Strefa zieleni i rekreacji obejmuje przede wszystkim tereny ogrodow dziatkowych, podkreslajac ich znaczenie
dla lokalnej spolecznosci oraz wolg zachowania w niezmienionym ksztalcie, okre§lonym przez profil
funkcjonalny podstawowy i dodatkowy strefy. Funkcje terenow zieleni urzadzone;j i naturalnej sg dostepne w
ramach kazdej ze stref niezaleznie od ujecia ich w strefie zieleni i rekreacji.

Strefa komunikacji zostata wyznaczona dla terenéw kolejowych oraz drog krajowych i wojewodzkich w
klasach drogi gléwnej i drogi glownej ruchu przyspieszonego.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi zasad sporzadzania planu ogdlnego we wszystkich strefach mozliwe jest
utrzymanie i rozwdj terenéow ogrodow dziatkowych, komunikacji, infrastruktury, zieleni naturalnej lub
urzadzonej, lasu i wod. Zwazywszy jednak na charakter w szczegolnosci strefy otwartej, tereny, ktore znajduja
si¢ w tej strefie moga by¢ nadal zagospodarowane w sposob dotychczasowy.
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Tereny ustug zostaly uwzglednione we wszystkich strefach, w ktorych w profilu dodatkowym byla taka
mozliwo$¢. Oznacza to, ze tereny dziatalnosci ustugowej moga by¢ lokalizowane zaré6wno w strefach
mieszkaniowych jak i ustugowych i gospodarczych.

W planie ogdélnym gminy Czluchéw wyznaczono strefy planistyczne w oparciu o aktualne ich
zagospodarowanie i1 uzytkowanie jak i planowane przeznaczenie terendw w obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. W niektorych przypadkach uwzgledniono wydane decyzje o
warunkach, ktore znajdowaly si¢ w sgsiedztwie terenow istniejacej zabudowy, a takze luki w zabudowie.
Oprocz istniejacego zagospodarowania wzigto pod uwage odpowiadajgce im tereny niezainwestowane w
ramach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a takze luki w zespotach
zabudowy w obrebie danej strefy.

Szczegotowa charakterystyka poszczegolnych stref planistycznych okreslona zostata odrebnie dla kazdej
strefy planistycznej w profilu funkcjonalnym strefy planistycznej, zawartej w katalogu stref planistycznych,
umieszczonym w pliku danych przestrzennych, stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty. Profile
funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych w zakresie terenow w profilu dodatkowym w obrebie
poszczegdlnych strefy moga rozni¢ si¢ od siebie, w zaleznos$ci od istniejagcego zagospodarowania lub
planowanej charakterystyki, dla kazdej strefy osobno.

Mozliwos$ci wyznaczania stref oznaczonych symbolami SW — strefy zabudowy wielofunkcyjnej z
zabudowg wielorodzinna, SJ — strefy zabudowy wielofunkcyjnej z zabudow3q jednorodzinng, SZ — strefy
zabudowy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowg

Zgodnie z art. 13d ustawy, okreslajac strefy planistyczne oznaczone symbolami SW, SJ i SZ, organ kieruje
si¢ zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych w zalezno$ci od zapotrzebowania na nowg zabudowg
mieszkaniowg oraz chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie. Zgodnie z tymi
zasadami obliczono zapotrzebowanie na nowag zabudowe¢ mieszkaniowg oraz chionno$¢ terendéw
niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, okreslajac stosunek tych wartos$ci w ujeciu procentowym.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg oraz chlonnos$¢ terenow niezabudowanych w strefach
planistycznych wyraza si¢ w liczbie mieszkancow. Do obliczen wykorzystano dane wejSciowe statystyki
publicznej publikowanej przez Glowny Urzad Statystyczny wedtug stanu na dzien 27 lipca 2025 1.

Wrliczenia prowadzace do okre$lania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, o ktorych

mowa w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
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 wypisow 1 wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.) wyliczono, ze zapotrzebowanie na
nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie wyniesie ZAP = 4 501 osoby. Jednocze$nie nie stwierdza si¢
mozliwosci okreslenia wyzszego zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa, niz wynika to ze wzoru,
o ktorym mowa w ust. 2, poniewaz w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii
rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o ktoérej 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
szczegblnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowe;.

-14-



Projekt: wersja na opinie i uzgodnienia

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie okresla, ze gmina posiada zapotrzebowanie na
poziomie 142% dzisiejszej liczby mieszkancow. Wyliczenie zapotrzebowania umozliwia wyznaczenie gminie
przestrzeni budowlanej w planie ogolnym na terenach predysponowanych dla kolejnych mieszkancow.
Szczegolowe wyliczenia zawarto w punkcie 8 uzasadnienia.

Chlonno$¢ terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Zgodnie z zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowa, suma
chlonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie
moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowa w gminie. Oznacza to, ze ilo§¢ powierzchni terendw objetych strefami wielofunkcyjnymi
umozliwiajagcymi budowe¢ nowych budynkéw przeznaczonych na staty pobyt ludzi w zabudowie
mieszkaniowej lub zagrodowej jest zalezna od zapotrzebowania na nowa zabudowe oraz od chtonnosci
terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie. Chtonno$é
teren6w niezabudowanych oraz luk w zabudowie okreslono dla stref planistycznych:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna;

2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna;

3) strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa.

Z uwagi na uwarunkowania demograficzne, w tym spadek liczby ludnos$ci na obszarach wiejskich oraz proces
starzenia si¢ mieszkancow, a takze z powodu postepujacych przeksztatcen i konsolidacji gospodarstw rolnych,
ktore skutkujg ograniczeniem liczby indywidualnych gospodarstw rodzinnych, juz na wstepie uznano, ze
chlonno$¢ stref wielofunkcyjnych z zabudowsa zagrodows 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 zagrod o najmniejszej szansie rozwojowej w
kierunku rolnictwa oraz te, ktore juz w swojej dziatalnosci odstapity od kontynuacji indywidualnej gospodarki
rolnej umieszczono w strefie SJ (z zabudowa jednorodzinna) umozliwiajac zachowanie substancji budowlanej
przy jednoczesnym zmianie profilu dziatalnosci na pozarolnicza. Natomiast szeroko dopuszcza si¢ w planie
rozbudowe istniejgcych siedlisk rolniczych.

Obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych zostalo uzyskane droga analiz przestrzennych oraz przy
wykorzystaniu aktualnych danych statystycznych. Aby odzwierciedli¢ w uzyskanych wynikach lokalny
charakter zabudowy i jednoczes$nie spelni¢ wymogi przedstawione w art. 3, ust. 11 pkt 1-2 obowigzujacego
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyrysow, wykorzystano zestaw wskaznikow:

e $redni maksymalny procent zabudowy oraz $rednia intensywnos¢ zabudowy,
e przecictna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania nominalnie oraz w przeliczeniu na 1 mieszkanca,
e statystyki powierzchni dziatki budowlanej w gminie wyliczane metoda analiz przestrzennych.

Dane przestrzenne wygenerowane zostaly na podstawie ewidencji gruntow i budynkéw, pozyskane z ustalen
obowigzujacych w gminie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz z danych
udostepnianych przez Gltowny Urzad Statystyczny. Obliczenie chlonnosci podzielono na cztery etapy.
Procedura obliczeniowa zostata osobno przeprowadzona dla:
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e terenéw niezabudowanych dostepnych do zabudowy mieszkaniowej w ramach obowigzujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,

e teren6éw niezabudowanych i luk w zabudowie w strefach planistycznych oraz w obszarze uzupeienia
zabudowy

Pierwszym etapem okreslenia chtonnosci terenéw niezabudowanych byta identyfikacja terenow
niezabudowanych oraz luk w zabudowie. Tereny niezabudowane oraz luki w zabudowie uzyskano stosujgc
analizg przestrzenng polegajaca na okresleniu r6znicy pomigdzy wyznaczonymi strefami POG, a dziatkami
aktualnie zabudowanymi. Z wyznaczonych niezabudowanych terendéw, usuni¢to wszystkie mozliwe do
zidentyfikowania dziatki drogowe oraz inne nienadajace si¢ do zabudowy z obiektywnych powodow dziatki
ewidencyjne (np. wody powierzchniowe, tereny podmokte). Pozostala powierzchni¢ pomnozono przez sredni
maksymalny procent zabudowy (dla calej gminy ksztattowal si¢ na poziomie 40%), co pozwolito uzyskaé
maksymalng dostgpng powierzchni¢ zabudowy w ramach zidentyfikowanych terenow niezabudowanych
(okoto 647 ha). Drugim krokiem bylo wyliczenie powierzchni uzytkowej uwzgledniajacej intensywnosc¢
zabudowy. Do obliczenia na tym etapie wykorzystano: maksymalng powierzchni¢ zabudowy, maksymalng
powierzchni¢ zabudowy dla jednej dziatki, przecigtng powierzchni¢ uzytkowa mieszkania w danej jednostce
oraz $rednig intensywnos$¢ zabudowy. Uzyskang na etapie drugim powierzchni¢ podzielono przez maksymalng
powierzchni¢ zabudowy dla jednej dziatki, a wynik dziatania pomnozono przez przecigtng powierzchni¢
uzytkowg mieszkania (na podstawie danych GUS). Ostatnim krokiem na tym etapie bylo pomnozenie
powierzchni uzytkowej przez Srednig intensywno$¢ zabudowy, aby uzyskana warto$¢ odzwierciedlata w petni
charakter zabudowy na analizowanym obszarze. Wynikiem stat si¢ iloczyn powierzchni uzytkowej

uwzgledniajaca intensywnos¢ i przecietnej powierzchnie uzytkowa mieszkania na 1 osobe w gminie.

Tabela 3: Chlonno$¢ terenéw niezabudowanych w tym luk w zabudowie w gminie Czluchow

Szacunkowa chtonnos$¢

Powierzchnia terenéw
mieszkaniowych
niezabudowanych w
obowiazujacych miejscowych
planach zagospodarowania
przestrzennego oraz luk w
zabudowie w strefach

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

terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych wyrazona
w liczbie mieszkancow

Procent zapotrzebowania na
nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie

planistycznych zabudowie w strefach
planistycznych z
uwzglednieniem lokalnej
intensywnosci zabudowy
[ha] [m’] [osoby] (%]
647,33 147 592 5161 111

w tym na terenach obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

29288

87,48 1013 -

W efekcie wykonanych obliczen uzyskano chtonno$¢ terendw niezabudowanych oraz luk w zabudowie w
strefach planistycznych na obszarze gminy, w liczbie 5161 0sob. Istnieje wiele przestanek, ktorych powyzszy
model, oparty o metodyke z wigzang z przepisami prawa, nie uwzglednia, na przyktad: zastgpstwa
technicznego budynkow, mozliwosci zwigkszenia kubatury istniejagcych budynkéw, zwlaszcza w
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historycznym centrum wsi lub w zabudowie wielorodzinnej w istniejacych, trwale uksztattowanych zespotach
zabudowy. Nie ma w tych obliczeniach elementow ekonomiki budownictwa mieszkaniowego, ktore wydaja
si¢ niezbedne przy okazji tego typu obliczen w skali poszczegdlnych inwestycji. Okreslenie chtonnosci nie
jest jednoznaczne, a daje jedynie statystyczny poglad na temat mozliwosci rozwoju zabudowy w gminie.
Niemniej obliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych ogranicza gming w wyznaczaniu nowych terenow
mieszkaniowych.

Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa

We wspomnianych powyzej strefach planistycznych, suma chtonnosci terenow niezabudowanych w calej
gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowag zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie. W sposdb empiryczny okreslono
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie (ZAP = 4 501 osoby oraz chtonno$¢ terenow
niezabudowanych w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie = 5161 o0s6b), tym samym suma
chlonnos$ci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie
stanowi 111% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie. Oznacza to, Ze suma
chlonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie jest wicksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa 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 chlonnosci wynika przede wszystkim z licznych obowigzujgcych
miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego w gminie, ktore obejmuje znaczng ilo§¢ terenow
mieszkaniowych a nie zostaly dotychczas zabudowane. Poniewaz stanowia one podstawowa rezerwe¢ zasobu
terendw rozwojowych gminy w zakresie mieszkalnictwa, wynik 111% daje niewielkie mozliwosci
wyznaczania nowych terendw pod zabudowe¢ mieszkaniows.

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

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

W planie ogdlnym gminy Cztuchdéw okreslono obszary uzupetienia zabudowy w celu umozliwienia dalszego
wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla dzialek objetych tymi obszarami. Podstawowa funkcjg obszaru
uzupelnienia zabudowy jest agregacja, na terenach nie posiadajacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, nowej zabudowy w obrebie istniejacych zespotéw zabudowy. Nieruchomo$¢ musi znajdowac
si¢ na obszarze uzupetienia zabudowy, jesli ma mie¢ mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
(art. 61 ust. 1 ustawy) dla nowej zabudowy — jest to jeden z koniecznych warunkow, ktére 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 uzupehnienia
zabudowy w planie ogolnym gminy (Dz. U. poz. 729). W planie ogélnym gminy wykorzystano narzedzia
dostarczone przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii — ,,Wtyczka APP2” do wyliczania obszaru
uzupetnienia zabudowy, zgodnego z metodyka wyznaczania obszaru opisang w ww. rozporzadzeniu.
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Wyznaczanie obszaru uzupetnienia zabudowy odbywa si¢ w sposob obliczeniowy. Na podstawie §1 ust. 5 ww.
rozporzadzenia dokonano rozszerzenia granic obszarow uzupehienia zabudowy, z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o tgcznej powierzchni
obliczonej zgodnie ze wzorem okreslonym w rozporzadzeniu. Jednoczesnie, zgodnie z art. 13g ustawy w
przypadku, gdy granica obszaru uzupelnienia zabudowy miala wspdlny przebieg z granicg obiektow
przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzenne;j (t.j. Dz.
U. z 2025 1. 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 przezornosci: w przypadku gdyby konkretny plan miejscowy
ulegt zaskarzeniu i zostal wskutek prawomocnego wyroku sagdu administracyjnego uchylony, wowczas na
terenach niezabudowanych istnie¢ bedzie mozliwo$¢ 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 mozliwosci powigkszenia terenow
objetych obszarem uzupelnienia zabudowy na tych obszarach.

6. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
0og6lnym

Obligatoryjng czgscig planu ogdlnego sg gminne standardy urbanistyczne, ktore obejmujg gminny katalog stref
planistycznych oraz mogg obejmowa¢ gminne standardy dost¢pnosci infrastruktury spotecznej. Gminne
standardy urbanistyczne zawarte sg w danych przestrzennych planu ogdlnego, ktore stanowig zatacznik nr 1
do uchwaty. Zgodnie art. 13e ustawy, w gminnym katalogu stref planistycznych okresla si¢ obligatoryjnie:

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

2) warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy - w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-7 ustawy;

3) warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej - w strefach planistycznych, o ktorych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to z przepisoOw szczegdétowych 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 ksztaltowania przestrzeni nie pozostawaty sprzeczne
z aktualnym stanem zagospodarowania. Ponadto istotna jest analiza ustalen zawartych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, ktore okreslaja przeznaczenie terenu, zasady jego zagospodarowania, a
takze szczegdlowe regulacje dotyczace zabudowy, infrastruktury, ochrony s$rodowiska itp. Katalog stref
planistycznych zawiera profile funkcjonalne i nieprzekraczalne parametry wielkosci kubatury dla terenow
objetych dang strefa planistyczna, ktore wigzace sa na etapie sporzadzania miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy na obszarach uzupetnienia
zabudowy.
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Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinnag, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodows, strefy uslugowej, strefy
gospodarczej, strefy produkcji rolniczej okreslone zostaly wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci

zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy.

Tabela 4: Zestawienie charakterystycznych gminnych standardéw urbanistycznych w planie ogélnym gminy Czluchéw

Minimalny
Mak | Mak 1 .
A syma ha a sy@a ny Maksymalna udziat
nadziemna udziat L, . .
i intensywnos¢ owierzchni wysokos¢ powierzchni
Strefa planistyczna Y P zabudowy | biologicznie
zabudowy zabudowy .
czynnej
wskaznik [%] [m] [%]
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 2,0 60 12-14 30
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 1,2 50 11 30
strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 1,2 40 15 40
strefa ustugowa 2,0 60 14-20 30
strefa gospodarcza 2,0 80 15 20
strefa produkc;ji rolniczej 1,5 60 15 30
strefa infrastrukturalna - - - 20
strefa zieleni i rekreacji - - - 50
strefa cmentarzy - - - 30
strefa gornictwa - - - -
strefa otwarta - - - -
strefa komunikacyjna B - B -

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

Wyznaczajac parametry zabudowy i zagospodarowania terendw w strefach planistycznych bazowano na
analizie przestrzennej obiektow kubaturowych na terenie gminy Cztuchoéw oraz na istniejgcych bazach danych
dotyczacych zagospodarowania terendw, w szczegoOlnosci warstwach ewidencji gruntow i budynkow.
Analizowane byly szczegdtowo: wysokos$¢ istniejgcej zabudowy, stopien pokrycia dzialek powierzchnig
biologicznie czynng, intensywno$¢ 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¢ lokalizacj¢ oraz charakter obiektow
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zabytkowych, cennych obiektow architektonicznych, zachowa¢ panoramy widokowe, w szczegolnosci od
strony jezior i zbiornikow wodnych, zachowa¢ przedpola ekspozycji, osie widokowe i punkty widokowe.
Jednoczesnie nalezy podkreslic, iz parametry te dobierano w taki sposob, aby nie pomniejszaly praw nabytych
w postaci mozliwosci ksztattowania zabudowy wedlug parametrow zawartych w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Parametry zawarte w gminnym katalogu stref
planistycznych, co do zasady nie stojg w kolizji z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego i w tym zakresie nie wymuszajg ich zmian.

W mysl przepisow ustawy gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujg zasady
zapewnienia dost¢pu do nastepujacych obiektow infrastruktury spotecznej szkoty podstawowej oraz obszarow
zieleni publicznej. Wprowadzenie standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej wigze si¢ z obowiazkiem
zapewnienia dostgpu do szkoly podstawowej i obszarow 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 parkow publicznych w poblizu centrum oraz w gléwnych
miejscowosciach gminy wypelnia warunek dostgpnosci infrastruktury spotecznej w obrgbie jej granic. Nie
zachodzg zatem przeslanki do wprowadzania w planie ogdélnym gminnych standardow dostgpnosci
infrastruktury spotecznej poniewaz przepisy te, w stanie dzisiejszego i planowanego zagospodarowania gminy
Czluchow, przy jej rozciagtosci geograficznej, nie spotkalyby okolicznosci, ktore moglyby w jakikolwiek
sposob regulowaé sposob wyznaczenia stref mieszkaniowych. Ewentualne wprowadzenie tych standardow
mogloby skutkowaé koniecznos$cig reorganizacji lokalowej placowek oswiatowych.
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7. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 13b

7.1 Polityka przestrzenna gminy okres§lona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

Uchwatg nr XXXIV.397.2021 Rady Gminy Czluchéw z dnia 22 pazdziernika 2021 roku zostata przyjeta
Strategia Rozwoju Gminy Czluchéw na lata 2021-2028. Strategia rozwoju zawiera model struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy wraz z ustaleniami i rekomendacjami dla ksztaltowania i prowadzenia
polityki przestrzennej. W ksztaltowaniu uktadu przestrzennego i spoteczno-gospodarczego gminy dominujaca
role odgrywa potozenie administracyjne. Z jednej strony graniczy bezposrednio z miastem Czluchow, a z
drugiej znajduje si¢ w bliskiej odlegtosci od miasta Chojnice. Oba miasta petnig funkcje lokalnych centrow
ushugowych, handlowych i gospodarczych. Potozenie to sprawia, ze gmina peni funkcje zaplecza
mieszkaniowego, w ktorym dynamicznie rozwijajg si¢ procesy suburbanizacji, szczegdlnie w obrgbie
miejscowosci potozonych najblizej granic miejskich. Przestrzennie gmina charakteryzuje si¢ mozaikowsg
strukturg uzytkowania terenu — z dominacjg terendw rolniczych, lasow oraz zabudowy jednorodzinnej o
rozproszonej strukturze w strefach peryferyjnych.

Ponadto blisko$¢ waznych szlakow komunikacyjnych — w tym drog krajowych nr 25 oraz 22 oraz linii
kolejowej taczacej Czhuchow z Chojnicami — sprzyja rozwojowi osadnictwa i lokalizacji nowych inwestycji,
zwlaszcza wzdhuz gltdownych ciggéw drogowych. Na terenie gminy wyodrgbni¢c mozna takze tereny
przeznaczone pod rozwdj funkcji produkcyjno-ustugowych oraz rekreacyjnych, co $wiadczy o jej
wielofunkcyjnym charakterze przestrzennym.

Ponadto w obowigzujacej strategii rozwoju gminy wskazano konkretne obszary przeznaczone do rozwoju
okreslonych funkcji. Wskazano, iz:

e rozwdj zabudowy mieszkaniowej powinien by¢ skupiony glownie w miejscowosciach: Sieroczyn,
Dabki, Piaskowo, Glgdowo, Kietpin, Rychnowy, Niezywie¢, Brzezno, Wierzchowo Dworzec,

e waznym elementem struktury gminy Czluchéw jest infrastruktura komunikacyjna, ktéra wymaga
modernizacji — w szczegdlnosci dotyczy to drogi wojewodzkiej nr 201 oraz droég powiatowych
prowadzacych do miejscowosci Niezywieé, Skarszewo, Dobojewo i Wierzchowo-Dworzec. Istotnym
celem jest réwniez roztadowanie ruchu kolowego w miescie Cztuchow poprzez budowe obwodnicy,

e obszary w potudniowo-wschodniej czesci gminy sa predysponowane do rozwoju odnawialnych zrodet
energii,

e tereny o wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych, szczegélnie w okolicach Krepska,
Polnicy, Czarnoszyc, Glgdowa i Rychnéw, powinny by¢ nastawione na rozwoj infrastruktury
turystycznej i okototurystyczne;.

Zaplanowany uktad przestrzenny zaktada koncentracje nowych inwestycji w sgsiedztwie istniejgcej
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, co sprzyja zrownowazonemu rozwojowi przestrzennemu i
spotecznemu gminy.

Strategia rozwoju gminy nie okresla nowych kierunkéw rozwoju przestrzennego oraz nie wymienia
mozliwo$ci okreslenia wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w strategii rozwoju
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gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu
Komunikacyjnego, o ktorej 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;j.

W zakresie zgodnosci ze Strategia Rozwoju Gminy, plan ogoélny wprowadza strefy planistyczne, ktore sg
spojne z podziatem funkcjonalnym wskazanym w Strategii oraz nie pozostajg w sprzecznosci z przyjeta w niej
strukturg funkcjonalno-przestrzenng gminy Czluchow. Strefy planistyczne okre$lone w planie ogdlnym
odpowiadaja zalozeniom modelu funkcjonalno-przestrzennego, co zapewnia ich zgodno$¢ zarowno z
aktualnymi potrzebami, jak i z dlugofalowymi kierunkami rozwoju. Ponadto realizacja celow strategicznych
nie wymaga tworzenia odrgbnych, szczegétowych stref planistycznych w ramach planu ogélnego — ustalenia
planu ogdlnego gminy umozliwiajg realizacje celdow zapisanych w strategii rozwoju i nie stojg z nimi w
sprzecznoSci.

7.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa pomorskiego

Uchwatg nr 318/XXX/2016 z dnia 29 grudnia 2016 r. Sejmik Wojewodztwa Pomorskiego uchwalit plan
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa pomorskiego (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa
Pomorskiego z 14 lutego 2016 r., poz. 603). Gmina Czluchdéw pozostaje pod silnym wpltywem osrodkow
miejskich Czluchowa i1 Chojnic, ktére sg typowane do stworzenia bicentrycznego osrodka subregionalnego,
promieniujgcego na znaczng cze$¢ wojewodztwa pomorskiego oraz na obszary stykowe sgsiednich
wojewodztw. Kluczowe dla przysztego rozwoju gminy jest tworzenie nowych oraz uzupetnianie istniejacych
powiazan spolecznych i przestrzennych pomi¢dzy miastem a gming.

W planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego wskazano, iz teren gminy Cztuchow
stanowi:

e obszar peryferyjny, z uwagi na potozenie w zachodniej czgsci regionu, na obszarach o charakterze
rolniczym;

e teren regresu spotecznego i gospodarczego;
e obszar zidentyfikowanych zaniedban w infrastrukturze technicznej na terenach wiejskich;

e teren polozony w zasi¢gu chronionej zlewni Brdy, w dorzeczu Wisly (wigksza cze$¢ pdtnocno-
wschodnia) oraz w zlewni Gwdy, w dorzeczu Odry (potudniowo-zachodni fragment);

e obszar o przecig¢tnych walorach dziedzictwa kulturowego.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych uwzgledniono kluczowe ustalenia wynikajace z planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego, ktore istotne sg dla obszaru gminy Czluchow.
W szczegolnosci:

e ksztaltowanie struktur sieci osadniczej zgodnie z wymogami tadu przestrzennego,

e ksztaltowanie zroéwnowazonej struktury funkcjonalno-przestrzennej sieci osadniczej poprzez
przyjecie hierarchii okreslajacej range i wynikajgca z niej rol¢ poszczegélnych osrodkow, w tym
osrodkow lokalnych,
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e ksztaltowanie miejskich obszarow funkcjonalnych, poprzez prowadzenie spdjnej polityki
przestrzennej i wzmacnianie wzajemnych powigzan (m.in. organizacyjnych, instytucjonalnych i
infrastrukturalnych) na obszarach miast rdzeniowych oraz gmin w zasiggu ich funkcjonalnego
otoczenia, z uwzglednieniem Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Chojnice-Cztuchow,

o wykorzystaniec w pierwszej kolejnoSci obszarow istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczanie
rozwoju osadnictwa na terenach otwartych,

e ksztaltowanie zwartych przestrzennie jednostek osadniczych,

e zapewnienie odpowiedniej dostepnosci terenéw mieszkaniowych do: podstawowych ustug
publicznych, transportu zbiorowego, przestrzeni publicznych, w tym terendéw otwartych,

e integracja rozwigzan planistycznych z gospodarowaniem zasobami wodnymi w obrebie zlewni,
¢ harmonijne ksztattowanie przestrzeni rekreacyjnych i wypoczynkowych,

e zachowanie trwatosci gruntéw le$nych oraz ciekdéw i zbiornikow wodnych, zwlaszcza w granicach
korytarzy ekologicznych,

e hierarchizacja sieci drég oraz ksztaltowanie struktury ponadregionalnej i regionalnej sieci
transportowej, z uwzglednieniem poludniowego korytarza transportowego,

e zachowanie i ksztaltowanie spdjnosci regionalnego systemu ekologicznego, w sktad ktérego wchodza
istniejace obszary chronione oraz obszary potencjalne do objecia ochrong (cenne przyrodniczo), a
takze system ptatow i korytarzy ekologicznych, ktory tworza: korytarz ponadregionalny Dolin
Wieprzy ze Studnica i Brda, korytarz regionalny Doliny Szczyry, korytarze subregionalne: Doliny
Chrzastowej, Otoczenie doliny Kamionki, ptat ekologiczny Borow Tucholskich,

e zachowanie cigglosci przestrzennej i funkcjonalnej ekosystemow lesnych i dolinnych,

e zachowanie trwalo$ci gruntéw lesnych oraz naturalnych ciekéw i zbiornikdw wodnych w granicach
korytarzy ekologicznych, przy jednoczesnym uwzglednieniu ich dotychczasowego gospodarczego
wykorzystania.

Ponadto na terenie gminy Cztuchéw znajduja si¢ inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:

e pakiet dzialan wzmacniajacych korytarz transportowy potudniowy - rozbudowa DW nr 188 na
odcinku Cztuchéw — Debrzno (inwestycja zrealizowana),

e budowa, rozbudowa i modernizacja oczyszczalni sciekow w ramach aglomeracji §ciekowych powyzej
2.000 RLM, w tym aglomeracji Czluchow,

e Dbudowa i modernizacja kanalizacji sanitarnej wraz z budowa uktadéw ttocznych i modernizacja
przepompowni $ciekow w ramach aglomeracji §ciekowych powyzej 2.000 RLM, w tym aglomeracji
Czhuchow.

Wszystkie powyzsze zalecenia, uwarunkowania zostaly uwzglednione w wyznaczonych strefach
planistycznych oraz nie stojg w sprzecznosci z realizacja zadan zawartych w planie wojewddztwa. Ponadto
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strefy planistyczne zostaly wyznaczone w sposob eliminujacy kolizje przestrzenne oraz zapewniajacy
odpowiednie warunki i rezerwy terenu niezbedne do ich realizacji. W przypadku inwestycji, ktore nie maja
charakteru inwestycyjnego, strefy planistyczne zostaly okreslone zgodnie z kierunkami i zadaniami
wskazanymi w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa. Z uwagi na ich specyfike, nie
zachodzi potrzeba wyznaczania ani utrzymywania rezerw terenowych pod przyszte inwestycje.

Na poziomie planu ogdlnego gminy Czluchow realizacja celdow z poziomu planu wojewddztwa jest mozliwa
poprzez uwzglednienie stref typowych dla osrodkéw o znaczeniu lokalnym: strefy gospodarczej, strefy
wielofunkcyjnej z zabudowg jednorodzinng, strefy zabudowy zagrodowej, strefy ustug, strefy otwarte;.
Osrodki gminne, koncentrujace potencjal lokalny powinny oferowa¢ zrdéznicowane mozliwosci w
szczegblnosci w zakresie ushug lokalnych zdrowia, o§wiaty, administracji publicznej, a takze dziatalnosci
pozarolniczej kultury, gospodarki i sportu na poziomie gminnym. Tego rodzaju strefy znalazly si¢ w planie
ogblnym gminy, umozliwiajgc kontynuacje i przyszta realizacj¢ wymienionych funkcji.
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7.3 Uwarunkowania wynikajace ze obecnosci obiektow i obszaréw znajdujacych si¢ na obszarze gminy

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

Tabela 5: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy oraz sposob ich uwzglednienia w planie ogélnym gminy Czluchow

Art. 13b ust. 3 ustawy Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Sposob uwzglednienia

Uwzgledniono w zakresie celow i

Rezerwat Przyrody: Jezioro Sporackie, Jezioro zada ochronnych form ochrony

Bardze Mate, Sosny;

Obszar Chronionego Krajobrazu: Okolice Jezior
a) formy ochrony przyrody oraz Krepsko i Szezytno, Jezior Cztuchowskich;

ich otuliny Obszar Natura 2000: PLH220060 Las Wolnos¢,
PLH220059 Duzy Okon, PLH220056 Czerwona
Woda pod Babilonem, PLH220066 Dolina
Szczyry; 6 pomnikow przyrody.

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.

W obszarze zlewni rzeki Kamionka wyznaczono:
- obszary, na ktorych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%

500 lat) lub na ktorych istniej . . .
(raz na at) lub na ktorych istnicje Uwzgledniono w zakresie granic stref

b) obszary szczegélnego rawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia .
) . ry & . & P P Wystap planistycznych. Obszary o szczegdlnym
zagrozenia powodzia, waly ekstremalnego; . .
. . , ., zagrozeniu powodzig raz na 100 lat
przeciwpowodziowe oraz pasy o - obszary, na ktorych prawdopodobienstwo
. . o, . . oraz raz na 10 lat zostaly wlaczone do
szerokosci 50 m od stopy watu, wystapienia powodzi jest $rednie i wynosi 1%

trefy ot tej.
(raz na 100 lat); strefy otwartej

- obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%
(raz na 10 lat).

Gmina nie otrzymata danych przestrzennych w
standardzie zgodnym z Rozporzadzeniem
Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi

Wyznaczenie stref planistycznych nie
stoi w sprzecznosci z mozliwos$cia
dalszego funkcjonowania urzadzen
melioracji wodnych oraz sieci rowow i
drenoéw. W kazdej ze stref istnieje
mozliwo$¢ lokalizowania terenow

Srédladowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju
c) obszary gruntow Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r. w sprawie sposobu
zmeliorowanych, prowadzenia ewidencji urzadzen melioracji
wodnych oraz zmeliorowanych gruntow i
ustalania obsza.ru, .na ktory urzadzenia melioracji infrastruktury technicznej.
wodnych wywieraja korzystny wptyw (Dz. U.

2020 poz. 1165)

Wystepuja 23 tereny w péinocnej, pétnocno-

d) tereny zagrozone ruchami zachodniej i potudniowo-wschodniej czgsci
masowymi ziemi oraz tereny, na gminy. Zwigzane sg one przewaznie ze zboczami

Tereny zagrozone ruchami masowymi

. LT . L . e do strefy otwarte;.
ktoérych wystepuja te ruchy, dolin ciekéw i brzegami jezior Gostudno i Wiaezono €o SHEly otwarte]

Krepsko.

Strefy ochrony bezposredniej ujgé wod Strefy ochronne wlaczone w strefe

trefy och je¢ wody, .. o .
¢) strefy ochronne uje¢ wody komunalnych w ramach Stacji uzdatniania wody infrastrukturalna.

f) obszary ochronne zbiornikow

Ni tepuj )
wod srodladowych, 16 wystepwa
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g) tereny gornicze i obszary
gbrnicze wraz z filarami
ochronnymi,

6 aktualnych obszardw i terendw gorniczych w
miejscowosciach: Zagorki, Krzyzanki,
Niezywie¢, Rychnowy.

Wiaczono do strefy gornictwa.

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

12 zt6z w miejscowosciach: Krzyzanki,
Niezywie¢, Polnica, Zagorki. Kredy, piaski i
ZWiry.

Wiaczono do strefy otwartej.

i) obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowej,

Nie wystepuja

j) zabytki objete formami
ochrony, o ktérych 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), lub ujete w wojewddzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkow
oraz dobra kultury wspolczesne;j,

Zabytki wpisane do ksiggi A rejestru zabytkow -
8 obiektow.
Gminna ewidencja zabytkow - 99 obiektow

Dobor stref planistycznych oraz
parametroéw zabudowy zawartych w
gminnych standardach urbanistycznych
uwzglednia ochrong dominant
krajobrazowych obiektow
zabytkowych, nie narusza ich
zabytkowego charakteru oraz zapewnia
ochrong stref ekspozycji zabytkéw oraz
osi widokowych.

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 zamkniete na podstawie decyzji Ministra
Infrastruktury: na liniach kolejowych 210, 413

Tereny komunikacji kolejowe;j
wilaczono do strefy komunikacyjnej.

m) obszary ograniczonego

. Ni tepuj -
uzytkowania, 16 Wyslepwa
n) obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji, Nie wystgpuja -
rekultywacji lub remediacji,
0) obszary z.degradc.)'wane i Nie wystepuja i
obszary rewitalizacji,
p) obszary ciche w aglomeracji
oraz obszary ciche poza Nie wystepuja -

aglomeracja,

q) grunty rolne stanowiace uzytki
rolne klas I-III oraz grunty le$ne,

Na terenie gminy wystepuja grunty rolne klas III,
I1Ia, I1Ib oraz grunty lesne Skarbu Panstwa w
zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego
"Lasy Panstwowe", podlegajace ochronie na
podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82). Zgodnie z
art.7 ust. 2a ustawy o ochronie gruntow rolnych -
tereny klas I-IIT objete OUZ nie wymagaja zgody
na wylaczenie.

W przypadku, gdy gmina przystapi do
sporzadzenia planéw miejscowych na
podstawie planu ogélnego, zajdzie
mozliwo$¢ uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych lub
lesnych na cele nierolnicze i niele$ne.
Tylko w procedurze sporzadzania
miejscowych planow mozliwe jest
uzyskanie zgody lub odmowy w tym
zakresie, zatem plan ogdlny, poprzez
swoje ustalenia, nie stoi na
przeszkodzie przysztym decyzjom
gminy w tym zakresie.
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Grunty nalezace do PGL Lasy
Panstwowe zostaty wlaczone do strefy
otwarte;j.

r) zaklady o zwigkszonym i
duzym ryzyku wystapienia Nie wystgpuja -
powaznej awarii przemystowej,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w
tym w szczego6lnosci pasa Nie wystepuja -
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 wlasnych gminy, ktore zrealizowane sg poprzez
zadania m. in.: organizacji i utrzymania infrastruktury technicznej gminy (gminne drogi, ulice, wodociagi,
kanalizacja, utrzymywanie czysto$ci, utylizacja odpadéw komunalnych; komunalne budownictwo
mieszkaniowe; transport zbiorowy, itp.) infrastruktury spotecznej (ochrona zdrowia, pomoc spoteczna,
o$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 ogdélnym gminy ustalono profile podstawowe i dodatkowe,
w ramach ktérych mozliwe bedzie projektowanie nowych terendow 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
ustug, terenéw komunikacji, terenow infrastruktury technicznej. We wszystkich strefach planistycznych, w
ktorych bylo mozliwe uwzglgdnienie tych terenow, zostaty one uwzglednione.

Wydzielona w planie ogdélnym gminy strefa zieleni i rekreacji umozliwia lokalizowanie w jej obrgbie
wyodrebnionych terendw 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 funkcjonujace placowki, organizacje, budynki, budowle i
urzadzenia maja mozliwo$¢ dalszego realizowania swoich podstawowych funkcji infrastruktury spotecznej,
transportowej i techniczne;.

Strategia rozwoju gminy Czluchoéw 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. elementéw
infrastruktury i mozna bedzie je realizowa¢ w ramach zaplanowanych stref.
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7.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

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

Zgodnie z uchwatg nr 940/360/18 z dnia 4 wrzesnia 2018 roku Zarzad Wojewddztwa Pomorskiego przystapit
do sporzadzenia projektu Audytu krajobrazowego wojewodztwa pomorskiego. Na dzien uchwalenia planu
ogolnego gminy Cztuchow Zarzad Wojewddztwa Pomorskiego uchwatg nr 377/79/25 z dnia 1 kwietnia 2025
roku przyjat drugi projekt Audytu Krajobrazowego Wojewodztwa Pomorskiego. Obecnie trwa procedura
formalno-prawna poprzedzajaca przyjecie projektu audytu przez Sejmik Wojewodztwa Pomorskiego.

7.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych 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 §rodowiska (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 $rodowiska. Opracowanie ekofizjograficzne do planu ogoélnego gminy
Czhtuchow, stuzace temu celowi, zostato sporzadzone z zachowaniem wspomnianego przepisu ustawy prawo
ochrony $rodowiska oraz zgodnie z zakresem i stopniem szczegdtowosci, okre§lonym w rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. Nr 155, poz.
1298).

Poza opisem stanu $rodowiska gminy oraz uwarunkowan $rodowiskowych, bedacych podstawa delimitacji
regionalizacji uwarunkowan $rodowiskowych w skali gminy, w opracowaniu ekofizjograficznym okreslono
przydatnos$¢ poszczegolnych terenow dla rozwoju funkcji uzytkowych, z uwzglgdnieniem potencjalnych
konfliktow przestrzennych i srodowiskowych.

Rozwoj przestrzenny gminy zostat oparty o istniejace zasoby srodowiska, ktére mimo wieloletniej presji
urbanizacyjnej i rolniczej zachowaly wysokie walory przyrodnicze i krajobrazowe.

Na terenie gminy Cztuchow kluczowe powigzania strukturalno-funkcjonalne realizowane sa poprzez system
dolin rzecznych, w szczegdlnosci doliny rzeki Brdy i jej doptywow: Kamionki, Czerwienicy, a takze Szczyry
i Chrzgstawy, wraz z licznymi jeziorami i zbiornikami wodnymi. Istotng role pelnig takze torfowiska i tereny
podmokte, z ktorych najwicksze zlokalizowane sg w podinocnej czesci gminy, a mniejsze rozproszone
sa na wysoczyznach morenowych. Uzupetnieniem systemu przyrodniczego sg rozlegte kompleksy lesne, ktore
w powigzaniu z wodami powierzchniowymi lokalne i regionalne korytarze ekologiczne o duzym znaczeniu
dla zachowania biordznorodnosci i réwnowagi Srodowiskowej. Dodatkowo gmina, dzigki malowniczym
dolinom rzecznym, mozaice siedlisk wodno-lesnych oraz urozmaiconej rzezbie terenu, charakteryzuje
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si¢ wysokimi walorami krajobrazowymi, sprzyjajacymi rozwojowi rekreacji i turystyki przyrodniczej.
Nie ulega watpliwosci, ze zagospodarowanie wskazanych terenow powinno by¢ jednoznacznie
podporzadkowane funkcji srodowiskowej, z wykluczeniem intensywnego zainwestowania, ktore mogtoby
zakloci¢ rownowage przyrodniczg. Ograniczenia wynikajace z konieczno$ci ochrony zasobow §rodowiska
lub wystepowania ucigzliwos$ci i1 zagrozen Srodowiska oraz wskazanie obszaréw, na ktorych ograniczenia
te wystepuja, wynikajg z rangi zasoboéw naturalnych oraz waloréw przyrodniczych i krajobrazowych
lub statusu prawnego zasobow przyrody podlegajacej ochronie.

Do obszarow, ktore powinny podlega¢ ochronie przed zmiang uzytkowania naleza elementy systemu
przyrodniczego gminy, w tym torfowiska, doliny rzeczne, lasy oraz siedliska cenne przyrodniczo. Przepisy
aktow regulujgcych funkcjonowanie obszarow chronionych zostaly szczegétowo przeanalizowane
i uwzglednione poprzez przypisanie tym terenom odpowiednich stref planistycznych, ograniczajacych
mozliwo$¢ intensywnego zainwestowania oraz zapewniajacych zachowanie ich funkcji przyrodniczych
i krajobrazowych. Ograniczenia w zagospodarowaniu wynikaja z pelnionych przez nie funkcji w srodowisku.
Wszelkie planowane dzialania rozwojowe w ich poblizu nie mogg zagraza¢ ich wartosciom przyrodniczym
i krajobrazowym. Ustalenia Planu ogo6lnego nie zwalniajg z obowiazywania przepisow odrgbnych w sprawie
ochrony siedlisk przyrodniczych, a takze okazéw flory, grzybdw i fauny objetych ochrong gatunkowa.

Podzial gminy na strefy planistyczne uwzglednia uwarunkowania zmierzajace do zachowania rownowagi
przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami $rodowiska, co jest kluczowym elementem planowania
przestrzennego. Strefy planistyczne wraz ze wskazanymi profilami funkcjonalnymi uwzgledniaja:

e zachowanie cigglosci korytarzy ekologicznych, w szczegolnosci ponadregionalnego korytarza doliny
Brdy, regionalnego korytarza Szczyry i lokalnych ciggow ekologicznych wzdhuz pozostatych ciekow,
poprzez niedopuszczenie do realizacji intensywnej zabudowy, lokalizowania ogrodzen oraz innych
barier mogacych utrudnia¢ migracj¢ dzikiej fauny;

e ograniczenia zainwestowania w strefach ekotonowych (na granicy lasu i terendw otwartych);

e ochrong zasobéw wodnych i krajobrazowych zwiazanych z licznie wystgpujacymi jeziorami (ponad
20 akwendw), ktore odgrywaja kluczowa role w retencji wod, podtrzymaniu lokalnej
bioroznorodnosci, ale rowniez rozwoju funkcji rekreacyjnych i turystycznych;

e utrzymanie zwartej struktury kompleksow lesnych, petnigcych istotne funkcje retencyjne, filtracyjne,
klimatyczne oraz krajobrazowe, zwlaszcza w kontekScie adaptacji do zmian klimatu i ochrony
roéznorodnosci biologicznej;

e utrzymanie naturalnej ro§linnosci w dolinach ciekdéw, w sasiedztwie jezior i obszarow bagiennych,
jako ostoi rzadkich i chronionych gatunkéw flory i fauny oraz regulatorow mikroklimatu i warunkoéw
siedliskowych;

e utrzymanie funkcji przyrodniczych i przeciwpowodziowych w dolinie Kamionki (doptyw Brdy);

e ochrong gleb o najwyzszych walorach uzytkowych (III klasy bonitacyjnej), skoncentrowanych
w potudniowej i wschodniej czesci gminy;
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ochrone krajobrazu kulturowego gminy, obejmujacego historyczne uktady osadnicze, zespoty
dworsko-parkowe m.in. w Kregpsku, Jaromierzu, Wyczechach i Sieroczynie, tradycyjna zabudowe
zagrodowg, cmentarze oraz obiekty sakralne, jako elementy tozsamosci kulturowej Ziemi
Czluchowskiej;

utrzymanie niskiej intensywnosci zabudowy na obszarach o wysokich walorach krajobrazowych,
zwlaszcza w otoczeniu doliny rzeki Brdy i jej doptywow, w poblizu jezior, torfowisk oraz
mozaikowych kompleksow lesnych, z zachowaniem ciaglosci widokowej oraz lokalnych dominant
krajobrazowych;

zachowanie terenéw otwartych, peligcych funkcje buforowe pomiedzy obszarami przyrodniczymi
i zabudowanymi, wspierajgce ochrong bior6znorodnos$ci i spojnos¢ krajobrazows.

Wyznaczenie stref planistycznych uwzglednia takze:

rozw0j nowych terenow przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowsa, zlokalizowanych glownie
w sasiedztwie miasta Cztuchow oraz obrebie istniejacych miejscowosci, w sposob zwarty i spojny z
obecnym uktadem osadniczym, co ogranicza rozpraszanie zabudowy i presj¢ na obszary przyrodnicze;

wspieranie funkcji turystyczno-rekreacyjnej, opartej o walory przyrodnicze dolin rzecznych oraz
liczne jeziora i kompleksy lesne, z zachowaniem zasad ochrony §rodowiska i ekspozycji krajobrazu;

rozw6j przemystu wydobywczego w oparciu o wystepowanie zt6z kruszyw naturalnych,
zlokalizowanych w okolicach miejscowosci Rychnowy;

rozwdj dzialalno$ci gospodarczej, szczegdlnie w sasiedztwie miasta Cztuchéw oraz w okolicach
miejscowosci Rychnowy, Kielpin, Wierzchowo, z uwzglednieniem istniejacej infrastruktury
technicznej, dostgpnosci transportowej, jak rowniez potencjatu do dalszego rozwoju lokalnych stref
inwestycyjnych.

Uwarunkowania ekofizjograficzne obszaru gminy Czluchow okreslaja predyspozycje funkcjonalno-

przestrzenne. Zaréwno czynniki przyrodnicze, jak rowniez kulturowe determinujg sposob zagospodarowania

przestrzeni, co jest kluczowe dla zrownowazonego rozwoju gminy. Wyznaczone w planie ogélnym gminy

Czhuchow strefy planistyczne uwzgledniajg istniejace zasoby oraz nie wplywaja na obnizenie walorow
srodowiska przyrodniczego, jak rowniez kulturowego.
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8. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

W uzasadnieniu do uchwaty w sprawie planu ogélnego przedstawia si¢ wyliczenia prowadzgce do okreslania
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, o ktorych 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 spelnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3 ustawy.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowg mieszkaniowg i zagrodowg 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
wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758).

Sporzadzenie planu ogdlnego gminy polega na wyznaczaniu stref planistycznych, w tym stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa. Na podstawie przepisow art. 13d, organ
sporzadzajacy plan og6lny dokonuje czynnosci obliczeniowych i sprawdzajacych, ktére prowadza do
wyliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa i zagrodowa w gminie. Parametr ten, wraz z
chlonnoscig terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, limituje mozliwo$¢ wyznaczania
nowych terenow zabudowy mieszkaniowej. Im wigcksze zapotrzebowanie i im mniejsza chtonno$é, tym
wicksze mozliwosci wyznaczania stref mieszkaniowych i zagrodowych w planie ogdlnym.

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 uzupehlienia
zabudowy. Jest to zatem jeden z dwdch parametréow, obok chlonnosci terenow niezabudowanych,
decydujacych o mozliwo$ci wyznaczania nowych terenow zabudowanych w planie ogdlnym gminy.

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

Obliczenia:
ZAP = My — (PUMy / Py)
1) prognozowana liczba mieszkancow w 2044 r. =11 498 * 5% = 12 073 mieszkancow
2) powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie w 2023 r. PUM, = 308 943 m?
3) prognozowana powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca na 2043 r.
Wg GUS: P.jp = 22,5 m?*, Wg GUS: P = 19,8 m?
wariant 1 obliczenia: P2y = 3P - 2P.10 = 40,8 m?;
wariant 2 obliczenia: P2o = 2Po - Po = 37,4 m?
4) podstawienie do wzoru:

ZAP=12073 —-(308 943 /40,8 ) =4 501 osoby
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Liczba zapotrzebowania na zabudowg oznacza w praktyce limit nowych terenow, ktoére gmina moze
przeznaczy¢ pod rozw6j zabudowy w planie ogdlnym i pdzniej w miejscowych planach. Wartos¢ ta wynika z
analizy demograficznej, chlonno$ci istniejacej zabudowy oraz rezerw terenow budowlanych juz
wyznaczonych w obowiazujacych mpzp i1 decyzjach administracyjnych. W efekcie wskazuje ona, ile
faktycznie potrzeba powierzchni pod zabudowg mieszkaniowg w przewidywanym okresie planistycznym, aby
zapewni¢ zrdwnowazony rozwdj 1 nie przeznacza¢ nadmiernych areatdéw gruntéw rolnych czy przyrodniczo
cennych. Jest to wigc instrument ograniczajacy nadmierne rozlewanie si¢ zabudowy, a zarazem podstawa do
dalszego uszczegotowienia polityki przestrzennej w mpzp.

9. Cze$¢ graficzna uzasadnienia

Czgs¢ graficzng uzasadnienia do uchwaly w sprawie planu ogélnego gminy Czluchéw stanowig dwa zestawy
plansz:

e Plansza | - prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogodlnego gminy oraz
granic dziatek ewidencyjnych w skali 1:10 000,

e Plansza 2 - prezentacja graficzna obiektow przestrzennych stanowigcych uwarunkowania rozwoju, o
ktorych mowa w art. 13b pkt 3 ustawy w skali 1:10 000.

Czgs¢ graficzna uzasadnienia planu ogolnego stanowi prezentacj¢ 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 ktorych mowa w art. 67a ust.
3 pkt 11 ust. 3a pkt 1 jest zgodna z zalgcznikiem do nr 2 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow.

Granice dziatek ewidencyjnych pochodzg ze zbioru danych bazy danych EGiB, z dnia 18.09.2024 r.

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

. formy ochrony przyrody oraz ich otuliny - geometria granic pochodzi z Centralnego Rejestru Form
Ochrony Przyrody — CRFOP (https://crfop.gdos.gov.pl);
. obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, waty 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 Obiektéw Topograficznych 10K

. obszary gruntéw zmeliorowanych — temat obszary gruntow zmeliorowanych nie zostat zgloszony do
ewidencji zbiorow i ustug danych przestrzennych objetych infrastruktura informacji przestrzenne;j;
uzupetniono Bazg Danych Obiektow Topograficznych 10K
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tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy — dane
pozyskano z Panstwowego Instytutu Geologicznego — System Ostony Przeciwosuwiskowe;j

strefy ochronne uje¢ wody — dane pochodzg z aktow powolujacych; w ewidencji zbioréw i ustug
danych przestrzennych obje¢tych infrastrukturg informacji przestrzennej nie ma tematu strefy ochronne
uje¢ wody;

obszary ochronne zbiornikéw wod $roédlagdowych — dane pochodzg 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 zbioréw 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 ktéorych mowa w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951 i 1688), lub ujete
w wojewoddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspoétczesnej — dane pozyskano
z ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej w
temacie: Obszary chronione, Rejestrowe zabytki nieruchome (https://usluga.zabytek.gov.pl);

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

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

obszary ograniczonego uzytkowania — nie wystgpuja w granicach gminys;

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

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

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

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

obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci 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 - 58W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 20 60.0 120 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
6SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 20 60.0 14.0 30.0
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
7SW - 16SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 20 60.0 120 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
178W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 20 60.0 12.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
18SW - 24SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 20 60.0 120 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
258W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 20 60.0 12.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
26SW - 28SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 20 60.0 120 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
29SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 20 60.0 12.0 30.0
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
30SW - 34SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 20 60.0 12.0 30.0
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SJ
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
18J-748J) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
75SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
768J - 1618J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
162SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zabudowy letniskowej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni
naturalnej
163SJ - 216SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
217SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren wod, teren zabudowy 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
teren zieleni naturalnej
2188J - 226SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0

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-2128Z teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 12 400 15.0 40.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej
21382 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 12 400 14.0 40.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej
21487 - 338SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 12 400 15.0 40.0
rybactwa, teren komunikacji, 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
y y y zabudowy biologicznie czynnej
1SU - 12SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 14.0 30.0
technicznej
13sU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 20.0 30.0
technicznej
148U - 558U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 14.0 30.0
technicznej
56SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 20 60.0 14.0 30.0
technicznej
57SU - 80SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 60.0 14.0 30.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SP
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SP - 6SP teren produkcii, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
7SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
8SP - 9SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
10SP - 11SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
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 teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
15SP - 17SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 15.0 20.0

technicznej




18SP - 20SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
21SP - 228P teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SR
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SR-7SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkgii rolnej, teren akwakultury i 15 60.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
8SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcii rolnej, teren akwakultury i teren biogazowni, teren elektrowni 15 60.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej stonecznej
9SR - 10SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcii rolnej, teren akwakultury i 15 60.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardow urbanistycznych dla strefy S|
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
18I1- 58I teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych 20.0
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SN
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SN - 5SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
6SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wéd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug sportu i rekreacji 50.0
infrastruktury technicznej
7SN - 155N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
16SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej sportu i rekreacii, teren ustug turystyki,
teren zieleni naturalnej
178N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
18SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug gastronomii, teren 50.0
infrastruktury technicznej ustug handlu detalicznego, teren ustug
Kultury i rozrywki, teren ustug nauki, teren
ustug sportu i rekreacji, teren ustug
turystyki, teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni naturalnej
198N - 258N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0

infrastruktury technicznej




26SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej nauki, teren ustug sportu i rekreacji, teren
ustug turystyki
27SN - 32SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
33SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej sportu i rekreacji
343N - 355N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
36SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej sportu i rekreacii, teren ustug turystyki
37SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug edukacii, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej gastronomii, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug nauki, teren ustug
sportu i rekreacii, teren ustug turystyki
38SN - 41SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
42SN - 46SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug sportu i rekreacji 50.0
infrastruktury technicznej
47SN - 48SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
498N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug sportu i rekreacji 50.0
infrastruktury technicznej
50SN - 53SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
54SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug turystyki 50.0
infrastruktury technicznej
55SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug gastronomii, teren 50.0

infrastruktury technicznej

ustug handlu detalicznego, teren ustug
kultury i rozrywki, teren ustug nauki, teren
ustug sportu i rekreaci, teren ustug
turystyki, teren ustug zdrowia i pomocy
spotecznej, teren zieleni naturalnej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SC

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

1SG teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

teren produkcji




25G

teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

teren lasu, teren produkcji, teren ustug
gastronomii, teren ustug handlu, teren
ustug nauki, teren ustug rzemie$Iniczych,
teren wod, teren zieleni naturalnej, teren
Zieleni urzadzonej

35G

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

teren lasu, teren produkcii, teren ustug
rzemie$lniczych, teren zieleni naturalnej,
teren zieleni urzadzonej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SO

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
180 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
280 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej urzadzonej
3S0-4S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni wiatrowej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej
580 - 10SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
11S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni wiatrowej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej
12S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
1380 - 16SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni wiatrowej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej
1780 - 19SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
20SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni wiatrowej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej
2180 - 32S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
3380 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej urzadzonej
3480 - 4580 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
46S0 - 4780 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej urzadzonej
4880 - 5280 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren teren elektrowni wiatrowej, teren

ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej




5380 - 5450

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

teren zieleni urzadzonej

5550 - 56S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni wiatrowej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej
5780 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej urzadzonej
5850 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
59S0 - 60SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej urzadzonej
6180 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
62S0 - 64S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej urzadzonej
6580 - 67SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni wiatrowej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej
68S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
69S0 - 71SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej urzadzonej
7280 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren zieleni urzadzonej
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
7380 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren teren elektrowni slonecznej, teren zieleni
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej urzadzonej
7480 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni wiatrowej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej
7580 - 80SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej urzadzonej
8180 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren teren elektrowni wiatrowej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej
82S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
8380 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren teren elektrowni wiatrowej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej
84S0 - 87SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej urzadzonej
88S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
89S0 - 90SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej, teren zieleni

ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

urzadzonej




9180 - 9280

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

teren elektrowni wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej, teren zieleni

urzadzonej
93S0 - 9580 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
96S0 - 97SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni wiatrowej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej elektrowni stonecznej, teren zieleni
urzadzonej
98S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
99S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren zieleni urzadzonej 50.0

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 - 198K

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




	POG_CZŁUCHÓW_UCHWAŁA W SPRAWIE PLANU OGÓLNEGO
	UCHWAŁA NR …/…/…
	RADY GMINY CZŁUCHÓW
	z dnia ……
	w sprawie planu ogólnego gminy Człuchów
	Rada Gminy uchwala, co następuje:
	§1.
	§2.
	§3.
	§4.
	Załącznik nr 1
	do uchwały nr …/…/…
	Rady Gminy Człuchów
	z dnia …

	UZASADNIENIE
	DO UCHWAŁY NR …/…/…
	RADY GMINY CZŁUCHÓW
	z dnia …
	1. Informacje o planie ogólnym gminy
	2. Podstawa prawna
	3. Wstęp
	4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach określonych w planie ogólnym, w tym przedstawienie obliczeń potwierdzających spełnienie warunku, o którym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3
	5. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupełnienia zabudowy lub obszaru zabudowy śródmiejskiej w granicach określonych w planie ogólnym
	6. Przyczyny ustalenia gminnych standardów urbanistycznych w zakresie określonym w planie ogólnym
	7. Sposób uwzględnienia uwarunkowań rozwoju przestrzennego gminy, o których mowa w art. 13b
	7.1 Polityka przestrzenna gminy określona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego
	7.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego województwa pomorskiego
	7.3 Uwarunkowania wynikające ze obecności obiektów i obszarów znajdujących się na obszarze gminy
	7.4 Rozmieszczenie istniejących i planowanych obiektów infrastruktury społecznej, transportowej i technicznej wraz z obowiązującymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu
	7.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe
	7.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagań, o których mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony środowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.)
	8. Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową w gminie
	9. Część graficzna uzasadnienia


	Raport_strefy

