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WSTEP

1. PRZEDMIOT I PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE OPRACOWANIA PLANU
OGOLNEGO GMINY

Plan ogélny Miasta i Gminy Zerkéw zostat sporzadzony na podstawie art. 13a ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 548), w zwigzku z uchwata Rady Miejskiej
Zerkowa nr Nr LXXXII1/468/2024 z dnia 29 kwietnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
Planu ogélnego Miasta i Gminy Zerkéw.
Granicami obszaru objetego planem ogélnym sg granice gminy Zerkw.
Projekt planu ogélnego Miasta i Gminy Zerkéw zostat sporzadzony zgodnie z przepisami:
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2026 r. poz. 548);
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.);
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz.
729).

2. MATERIALY ZRODLOWE

Plan ogdblny zostal sporzadzony z uwzglednieniem materiatéw zrédtowych, w tym:
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zerkéw przyjetego
uchwatg nr 1V/42/99 Rady Miejskiej Zerkowa z dnia 5 lutego 1999 r. w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zerk6w wraz ze
zmianami wynikajagcymi z: uchwaly nr XVIII/119/12 Rady Miejskiej Zerkowa z dnia 10
pazdziernika 2012r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zerkéw oraz uchwaly nr XXXIV/224/14 Rady
Miejskiej Zerkowa z dnia 9 pazdziernika 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zerkéw,
Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego przyjety przez Sejmik
Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwata Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku w sprawie:
uchwalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa wielkopolskiego wraz z
Planem zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania (Dz.
Urz. Woj. Wlkp. z 2019 r., poz. 4021),
Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego, przyjety uchwatg nr LI/1000/23 Sejmiku
Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 27 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia Audytu
krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego,
Strategia Rozwoju Gminy Zerkéw na lata 2024-2033 przyjeta uchwala nr VII/38/2024 Rady
Miejskiej Zerkowa z dnia 30 pazdziernika 2024 r.,
Program Rewitalizacji dla Gminy Zerkéw do roku 2035 przyjety Uchwatg Nr XVIII/106/25 Rady
Miejskiej Zerkowa z dnia 6 pazdziernika 2025 r.
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace na terenie Miasta i Gminy
Zerkéw,
Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby sporzadzenia planu ogélnego Miasta i Gminy
Zerkéw,
Zbiér danych bazy danych EGiB dla obszaru Miasta i Gminy Zerk6w.
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UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

1. POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY OKRESLONA W STRATEGII ROZWOJU
GMINY

Strategia Rozwoju Gminy Zerkéw na lata 2024-2033 zostata przyjeta uchwatg nr VII/38/2024 Rady
Miejskiej Zerkowa z dnia 30 pazdziernika 2024 r. W aktualnym stanie prawnym nie wystepuje obowigzek
uwzgledniania w planie ogélnym polityki przestrzennej okreslonej w obowigzujacej strategii.

2. USTALENIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
WOJEWODZTWA WIELKOPOLSKIEGO

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego wraz z Planem
zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego Poznania zostal przyjety przez
Sejmik Wojewddztwa Wielkopolskiego Uchwata Nr V/70/19 z 25 marca 2019 roku.

Przy opracowaniu planu ogélnego gminy Zerkéw uwzgledniono nastgpujace ustalenia Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego:

L Cele polityki przestrzenne;j Sposéb lednieni ani il )
p. wojewddziwa poséb uwzglednienia w planie ogélnym gminy

1. Ksztattowanie spdjnej sieci | W planie wyznaczono strefy planistyczne zwigzane z mozliwo$cia
osadniczej realizacji zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej o
zréznicowanej intensywnosci, stosownie do uwarunkowan
lokalnych oraz obowiazujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Wyznaczone zostaly strefy otwarte w celu zachowania terenéw
rolnych i laséw.

2. Ochrona waloréw W planie zapewniona zostata ochrony waloréw przyrodniczych, w
przyrodniczych szczegllnosci przez wyznaczenie stref planistycznych otwartych
(SO) oraz ograniczenia zabudowy na terenach obejmujacych:

- Zerkowsko — Czeszewski Park Krajobrazowy,

- Nadwarcianski Park Krajobrazowy,

- Obszar Chronionego Krajobrazu Szwajcaria Zerkowska,

- Pyzdrski Obszar Chronionego Krajobrazu

- rezerwat przyrody ,,Czeszewski Las”,

- Obszar Natura 2000 — obszary ptasie — Dolina Srodkowej Warty
PLB 300002,

- Obszar Natura 2000 — obszary siedliskowe — Lasy Zerkowsko -
Czeszewskie PLH 300053,

- Obszar Natura 2000 — obszary siedliskowe - Ostoja
Nadwarcianska PLH300009.

Plan uwzglednia:

- zapewnienie trwatoSci 1 cigglo$ci systemu przyrodniczego
wojewddztwa - obszary weztowe o randze miedzynarodowej,
krajowej i ponadlokalnej,

- mi¢dzynarodowy i krajowy korytarz ekologiczny rzeki Warty,

- krajowe ekologiczne korytarze 1adowe.

3. Ksztattowanie i racjonalne | W planie wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO),

gospodarowanie zasobami | obejmujgce w szczegdlnosci:
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srodowiska
przyrodniczego

- lasy,

- obszary predysponowane do zalesien,

- obszary wazne dla ptakéw okresie gniazdowania i migracji,

- obszary o niskich zasobach wod powierzchniowych,

- wody ptynace i stojace,

- ekosystemy zalezne od wéd (mokradta),

- strefy wododziatowe,

- gtéwne zbiorniki wéd podziemnych,

- obszary chronione wg ustawy Prawo wodne oraz ustawy o
ochronie przyrody,

- doliny rzek Warty i Prosny — elementy naturalnego
uksztaltowania terenu petnigcy funkcje korytarza ekologicznego,
- obszary o najwyzszej warto$ci dla produkcji rolniczej (kompleksy
rolniczej przydatnosci gruntéw ornych 1-5 1 8),

- pozostate obszary produkcji rolniczej (kompleksy rolniczej
przydatnosci gruntéw ornych 6, 7, 9),

- taki,

- kopaliny energetyczne — gaz ziemny.

Dla kopalin skalnych (kruszywa naturalne) wyznaczono strefy
gérnictwa SG dla istniejagcych obszaréw eksploatacji.

Ochrona potencjatu
kulturowego i krajobrazu
oraz rozwoj
konkurencyjnych form
turystyki i rekreacji

Plan ogblny uwzglednia ochrong¢ potencjatu kulturowego 1
krajobrazu poprzez wyznaczenie stref planistycznych stosownie do
lokalnych uwarunkowan, w tym strefy planistyczne otwarte (SO).
Ustalenia planu umozliwiajg rozwdj turystyki i rekreacji poprzez
realizacje nowej zabudowy w poszczegdlnych strefach oraz rozwoj
potaczen komunikacyjnych istotnych dla ruchu turystycznego.

Zréwnowazony rozwoj
rolnictwa

W planie wyznaczono strefy planistyczne otwarte (SO) co
umozliwi ochrong istniejacych gruntéw rolnych, w szczegdlnosci
dla klas II - III.

Jednoczes$nie ustalono strefy produkcji rolniczej (SR)
umozliwiajacych rozwoj zabudowy zwiazanej z produkcja
rolnicza.

Poprawa dostgpnosci
komunikacyjnej
wojewddztwa

Plan ogdlny uwzglednia realizacje zadan w zakresie dostgpnosci
komunikacyjnej wojewddztwa, w tym:

- droga wojewddzka nr 443,

- linia kolejowa nr 281 Ole$nica — Chojnice,

- droga wodna Warta.

Dla giéwnych szlakéw komunikacyjnych plan wyznacza strefy
komunikacji SK.

Mozliwos¢ realizacji terenéw komunikacji uwzglednione sa we
wszystkich strefach planistycznych.

Rozwéj efektywnej i
innowacyjnej
infrastruktury technicznej

Plan ogdlny uwzglednia realizacje zadan w zakresie realizacji
infrastruktury technicznej, w tym:

- istniejace linie energetyczne 110 kV,

- istniejace gazociagi wysokiego cisnienia,

- stacje redukcyjno — pomiarowe,

- sie¢ szerokopasmowa
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Mozliwos¢ realizacji infrastruktury technicznej uwzgledniona jest
we wszystkich strefach planistycznych.

Zapewnienia
bezpieczenstwa
publicznego i
przeciwdziataniu
zagrozeniom

Plan ogdlny uwzglednia tereny zagrozone ruchami masowymi —
osuwiska, poprzez zaliczenie w przewazajacej czesci do stref
otwartych SO.

Plan ustala ograniczenia zabudowy na obszarach zagrozenie
powodziowego — w przewazajacej czesci wyznaczono strefy
otwarte SO.

W sasiedztwie odcinka drogi wojewddzkiej nr 434 o potencjalnie
ponadnormatywnym oddziatywaniu akustycznym plan nie
wyznacza nowych stref planistycznych przewidujacych funkcje

mieszkaniowe.

3. OBSZARY CHRONIONE I SZCZEGOLNEGO ZAGOSPODAROWANIA

3.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Gléwnym aktem prawnym regulujacym kwestie ochrony przyrody w Polsce jest ustawa z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2024 poz. 1478).
W granicach gminy Zerkéw wystepuje 8 obszarowych formy ochrony przyrody oraz 46 pomnikéw

przyrody w rozumieniu Ustawy o ochronie przyrody. Plan ogdélny uwzglednia wystepowanie form

ochrony przyrody w nastepujacy sposdb:

Lp. Formy ochrony przyrody Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy
1. Zerkowsko - Czeszewski Park Wyznaczono strefy planistyczne w nawigzaniu
Krajobrazowy do istniejagcego zagospodarowania praz ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.
W przewazajacej czeSci wyznaczone zostaty
strefy SO.
2. Nadwarcianski Park Krajobrazowy. Wyznaczone zostaly strefy SO.
3. Obszar Chronionego Krajobrazu Wyznaczono strefy planistyczne w nawigzaniu
Szwajcaria Zerkowska do istniejacego zagospodarowania praz ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.
W przewazajacej czeSci wyznaczone zostaty
strefy SO.
4. Pyzdrski Obszar Chronionego Krajobrazu | Wyznaczone zostaty strefy SO.
5. Rezerwat Przyrody ,,Czeszewski Las” Wyznaczone zostatly strefy SO.
6. Obszar Natura 2000 Dolina Srodkowej Wyznaczone zostaly strefy SO.
Warty PLB300002
(obszar specjalnej ochrony ptakéw)
7. Obszar Natura 2000 Ostoja Nadwarcianska | W przewazajacej czeSci wyznaczone zostaty
PLH300009 strefy SO.

-6 -
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(specjalny obszar ochrony siedlisk)

W obrebie stref, w ktérych dopuszczona jest
mozliwos¢ zabudowy, dopuszczono uzupetnienie
istniejacych terenéw zabudowanych

8. Obszar Natura 2000 Lasy Zerkowsko-
Czeszewskie PLH300053 Wyznaczone zostaly strefy SO.
(specjalny obszar ochrony siedlisk)
9. Pomniki przyrody Uwzgledniono lokalizacje pomnikéw przyrody

na terenie gminy Zerkow.

W poszczegdlnych strefach planistycznych
pomniki przyrody podlegaja ochronie
wynikajacej z obowigzujacych przepiséw.

W granicach gminy Zerkéw wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig na podstawie map
ryzyka powodziowego opracowanych na podstawie art. 169-170 ustawy Prawo wodne (Dz. U. 2024 poz.

3.2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy

o szerokosci 50 m od stopy watu

1087 ze zm.) oraz Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 4

pazdziernika 2018 r. w sprawie opracowania map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka

powodziowego (Dz. U z 2024 r. poz. 579).

Na podstawie map zagrozenia powodziowego ustalono, Ze na terenie gminy Zerkéw znajdujg si¢

nastgpujgce obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig:

Lp. Rodzaj obszaru Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy
1. obszar szczeg6lnego zagrozenia powodzia
w rozumieniu art. 16 pkt. 34 lit. b) Prawa
wodnego, tj. obszarze, na ktérym Wyznaczono strefy planistyczne SO.
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest wysokie i wynosi 10%,
2. obszar szczeg6lnego zagrozenia powodzia
w rozumieniu art. 16 pkt. 34 lit. a) Prawa | W przewazajacej cze$ci wyznaczono strefy
wodnego, tj. obszarze, na ktérym planistyczne SO.
prawdopodobienstwo wystapienia powodzi | Wyznaczono strefy planistyczne w nawigzaniu
jest $rednie i wynosi 1%, do istniejagcego zagospodarowania.
3. obszar, na ktérym prawdopodobienstwo . . .
.. .. . . . | Wyznaczono strefy planistyczne w nawigzaniu
wystgpienia powodzi jest niskie | wynosi do istniejagcego zagospodarowania oraz ustalen
0,2%, czyli raz na 500 lat lub na ktérych .. Jaces g P )
C ., . miejscowych planéw zagospodarowania
istnieje prawdopodobienstwo wydarzenia
przestrzennego.
ekstremalnego
4.
obszarze szczegblnego zagrozenia
powodzia w rozumieniu art. 16 pkt. 34 lit.
P d tj. ob ied
C.) rawa woenego, ij. obszarze mieezy Wyznaczono strefy planistyczne SO.
ling brzegu a watem
przeciwpowodziowym lub naturalnym
brzegiem, w ktéry wbudowano tras¢ watu.
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Sposéb zagospodarowania nieruchomosci potozonych na obszarze szczeg6lnego zagrozenie powodzia
musi uwzglednia¢ ograniczenia i zakazy wynikajace z ustawy Prawo wodne.

3.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z art. 197 ustawy Prawo wodne (Dz. U. 2024 poz. 1087 ze zm.) do urzadzen melioracji wodnych
zaliczaja si¢: rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie, drenowania, rurociagi, stacje
pomp stuzace wytacznie do celéw rolniczych, ziemne stawy rybne, groble na obszarach nawadnianych,
systemy nawodnien grawitacyjnych oraz systemy nawodnien ci$nieniowych, jezeli stuza celom regulacji
stosunkéw wodnych w celu polepszenia zdolnosci produkcyjnej gleby i utatwienia jej uprawy.

Przepisy dotyczace urzadzen melioracji wodnych stosuje si¢ odpowiednio do: budowli wstrzymujacych
erozj¢ wodng, drég dojazdowych niezbednych do uzytkowania obszaréw zmeliorowanych, fitomelioracji
oraz agromelioracji, systemow przeciwerozyjnych, zagospodarowania zmeliorowanych trwatych tak lub
pastwisk oraz zagospodarowania nieuzytkéw przeznaczonych na trwate tagki lub pastwiska.

Plan ogdlny uwzglednia obszary gruntéw zmeliorowanych. Na przewazajacej czes¢ gruntéw
zmeliorowanych wyznaczone zostaty strefy otwarte SO.

3.4. Obszary zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te
ruchy

Na podstawie danych przekazanych przez Starostwo Powiatowe w Jarocinie, zgodnie z wykonang przez
Ziemowita Zimnala na zaméwienia Ministra Srodowiska Mapa osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami
masowymi w skali 1:10000 dla powiatu jarocinskiego (Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy
Instytut Badawczy Centrum Geozagrozen, ul. Skrzatéw 1, 31-560 Krakéw, 2023) oraz Objasnieniami do
ww. Mapy, na obszarze gminy Zerkéw rozpoznano i udokumentowano podczas prac terenowych 27
osuwisk oraz wyznaczono 4 tereny zagrozone ruchami masowymi.

Osuwiska wystepuja na lewym (potudniowym zboczu doliny Warty (Pradoliny Warciansko -
Odrzanskiej) i sa zgrupowane pomiedzy miejscowosciami Lgéw i Raszewy. Prawdopodobnie wszystkie
osuwiska zwigzane sg z odstaniajgcymi si¢ tu na powierzchni lub ptytko zalegajacymi pod pokrywa
piaszczysto — zwirowych osadoéw glacjalnych ze zlodowacenia Wisly itami oraz mutkami ilastymi i
piaskami formacji poznanskiej miocenu gérnego — pliocenu. Cze$¢ osuwisk powstata jako efekt uboczny
dziatalnosci gospodarczej cztowieka, w tym drobne osuwiska w skarpach drogowych w Brzéstkowie i
Raszewach oraz drobne osuwiska w niewielkich osuwiskach eksploatacyjnych w Brzdstkowie,
Raszewach i Zétkowie.

Na zatgczniku graficznym do uzasadnienia wskazano lokalizacje osuwisk i1 terenéw zagrozonych ruchami
masowymi na tle stref planistycznych.

W planie ogélnym w rejonie wystgpowania osuwisk i terendw zagrozonych ruchami masowymi
wyznaczone zostalty w przewazajacej czeSci strefy SO lub SN. Teren dwéch osuwisk w Raszewach
i Brzéstkowie zlokalizowany jest w strefie SR, w sasiedztwie istniejacych gospodarstw rolnych.

3.5. Strefy ochronne uje¢ wody

Na terenie gminy Zerkéw zlokalizowane sg nastepujace strefy ochronne uje¢ wody:

Lp. Lokalizacja Rodzaj strefy Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy
1. Stegosz Strefa ochrony .
Y trefe planist SI
dz. 210/1 bezposredniej yZRAczono SHEle planislyczng
2. Podlesie Strefa ochrony
obr. Raszewy bezposredniej Wyznaczono strefe planistyczng SI
dz. 354/3
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3> Pawlowice Strefa ochrony Wyznaczono strefe planistyczng SI
dz. 597/4 bezposredniej
4. Raszewy Strefa ochrony
dz. 27/3 bezposredniej Wyznaczono strefg planistyczng SI
dz. 28/3 (czgé¢)
5. Kamien Strefa ochrony
obr. Ludwinéw | bezposredniej Wyznaczono strefe planistyczng SI
dz. 606/1
6 Lubinia Mata Strefa ochrony
dz. 507/2 bezposredniej Wyznaczono strefe planistyczng SI
7 gzonzl;)/rlzg Ezrze;is’(r)zggi):jy Wyznaczono strefe planistyczng SI

Plan ogdlny uwzglednia lokalizacje uje¢ wody wraz z ich strefami ochronnymi. Ustalenie planu nie

naruszaja przepisow odrebnych zwigzanych z funkcjonowaniem stref ochronnych uje¢ wody.

3.6. Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych

Na terenie gminy Zerkéw nie wyznaczono obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd $rédladowych
ustanowionych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne.

Na terenie gminy Zerkéw wystepuje 21 obszaréw i terenéw gérniczych oraz 17 zk6z surowcéw i kopalin
ustanowionych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo gdrnicze i geologiczne.

3.7. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi oraz

udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku

wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Zestawienie obszaréw i terenéw gérniczych przedstawia ponizsza tabela.

Nazwa obszaru i

19927

Lp. . Status ZYoza Kopalina

1. Sierszew - Pole A zniesiony [2007-01-19] | Sierszew KN 6927 piaski i zwiry
2. Lgéw zniesiony [2003-10-10] |Lgéw KN 2972 piaski i zwiry
3. Z6tkow 1- A zniesiony [2014-02-16] | Z6tkéw I KN 2961 piaski i zwiry
4. Z6tkéw L Aktualny Z6tkéw L KN 20653 | piaski i zwiry
5. Sierszew zniesiony [2022-03-03] | Sierszew KN 6927 piaski i zwiry
6. Sierszew - Pole B zniesiony [2007-01-19] | Sierszew KN 6927 piaski i zwiry
7. Z6tk6éw I-A - Pole A | zniesiony [2024-05-17] | Z6tkéw I KN 2961 piaski i zwiry
8. |Sierszew DS Aktualny fi;;;iew DS KN piaski i Zwiry
9. Radlin zniesiony [2019-08-09] | Radlin GZ 4698 gazy ziemne
10. | Z6tkéw II zniesiony [2024-01-23] | Z6tkéw I1 KN 6836 | piaski i zwiry
11. | Lubinia Mata zniesiony [2010-08-11] ;‘;(l)’;nia Mala KN sk i zwiry
12. | Z6tkéw DS Aktualny Zotkow DS KN piaski i zwiry
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13. |Sierszew A Aktualny Sierszew KN 6927 piaski i zwiry
14. | Z6tkéw IV Aktualny Z6tkéw IV KN 20960 | piaski i zwiry
15. | Z6tkéw I zniesiony [1999-06-10] | Z6tkéw I KN 2961 piaski i zwiry
16. |Stegosz Aktualny Stegosz KN 16540 piaski i zwiry
17. | Z6tkéw IIT zniesiony [2008-09-01] | Z6tkéw III KN 8134 | piaski i zwiry
18. |Lisewo Aktualny Lisewo GZ 15613 gazy ziemne

19. [RadlinI Aktualny Radlin GZ 4698 gazy ziemne

20. | Z6tkéw RO Aktualny i(?;l;?)w ROKN piaski i zwiry
21. | Z6tkéw TA Zniesiony [2024-01-23] | Z6lkéw I1 KN 6836 | P1aski12Wiry

Zr6dto: Panstwowy Instytut Geologiczny

W planie wyznaczono strefy planistyczne SG dla aktualnych terenéw gérniczych i obszaréw
gbrniczych.

Zestawienie udokumentowanych z16z kopalin przedstawia ponizsza tabela.

Lp. [Kod |Id Nazwa zloza | Stan zag. kopaliny gléwnej | Kopalina
1. GZ 17085 Komorze LP] zloz‘e rozpozhane gazy ziemne
wstepnie
2. |KN 2972 |Leow (2] eksploatacja zloza piaski i Zwiry
zaniechana
3. GZ 15613 Lisewo [E] ztoze zagospodarowane | gazy ziemne
4. KN 8303 | LubiniaMala | 2] cksploataciazioza piaski i Zwiry
zaniechana
5. GZ 4698 Radlin [E] ztoze zagospodarowane | gazy ziemne
6. KN 6927 Sierszew [E] ztoze zagospodarowane | piaski i zwiry
7. KN 19924 Sierszew DS [E] ztoze zagospodarowane | piaski i zwiry
8. KN 16540 Stegosz [E] ztoze zagospodarowane | piaski i zwiry
9. KN 2938 Zerkéw [M] zoze skrffslone z piaski 1 zwiry
bilansu zasoboéw
s [R] ztoze rozpoznane S
10. KN 2948 Zerkow 11 , piaski 1 zwiry
szczegotowo
11. |KN 19927 | Z6tkéw DS [E] ztoze zagospodarowane | piaski i zwiry
. Z] eksploatacja ztoz
12. KN 2961 | Z6Hkéw T [2] eksploatacja zloza piaski i Zwiry
zaniechana
. Z] eksploatacja ztoz
13. KN 6836 | Z6HkéwII [2] eksploatacja zloza piaski i Zwiry
zaniechana
. M] ztoze skresl
14, KN [8134 | Zotkowmn | U zozeskieslonez piaski i Zwiry
bilansu zasobéw
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15. KN |20960 | Zétkéw IV [R] ztoze rozpoznane piaski i Zwiry
szczegblowo

16. |KN 20653 Z6tkéw L [E] zloze zagospodarowane | piaski i zwiry

17. |KN 20860 | Zétkéw RO [E] ztoze zagospodarowane | piaski i zwiry

Zrédto: Panstwowy Instytut Geologiczny

W planie ogélnym wyznaczono strefy SG dla z16z obecnie eksploatowanych. Dla pozostatych zt6z w
przewazajacej czesci wyznaczono strefy SO.

Ne terenie gminy Zerkéw nie wystepuja kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

3.8. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Zerkéw nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,
wyznaczone na podstawie ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach o
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych.

3.9. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspotczesnej

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami okresla przedmiot, zakres i formy
ochrony zabytkéw oraz opieki nad nimi, zasady tworzenia krajowego programu ochrony zabytkéw i opieki
nad zabytkami oraz finansowania prac konserwatorskich, restauratorskich i rob6t budowlanych przy
zabytkach, a takze organizacje organéw ochrony zabytkéw. Stosownie do art. 19 niniejszej ustawy, w Planie
ogdlnym gminy uwzglednia si¢, w szczeg6lnosci ochrong: zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru i
ich otoczenia oraz innych zabytkéw nieruchomych, znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji zabytkéw.
Plan ogblny uwzglednia wystepowanie form ochrony zabytkéw w nastgpujacy sposéb:

Lp. Rodzaj obiektéw lub obszaréw Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy

) . . Wyznaczono strefy planistyczne w nawiazaniu
Historyczny uktad urbanistyczny miasta Y yP Y 2

1. Zerkéw wpisany do rejestru zabytkéw (nr
664/A z dnia 15 marca 1993r.)

do istniejagcego zagospodarowania praz ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Wyznaczono strefy planistyczne w nawigzaniu
Zabytki nieruchome wpisane do wpisane | do istniejacego zagospodarowania oraz ustalef

2 do rejestru zabytkow miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.
Wyznaczono strefy planistyczne w nawigzaniu
3 Obiekty ujete do wojewddzkiej i gminnej | do istniejacego zagospodarowania oraz ustalen
' ewidencji zabytkow miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.
Obszar Mickiewiczowskiego Parku Wyznaczono strefy planistyczne w nawigzaniu
4 Kulturowego utworzonego na podstawie do istniejacego zagospodarowania praz ustalen
' Uchwaty nr VII/56/07 Rady Miejskiej miejscowych planéw zagospodarowania
Zerkowa z dnia 28 wrze$nia 2007 r. przestrzennego.
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Stanowiska archeologiczne wpisane do

5. . Wyznaczono strefy planistyczne SO i SN.
rejestru zabytkéw y yPp 4
Wyznaczono strefy planistyczne w nawigzaniu
) ) . do istniejacego zagospodarowania oraz ustalen
Stanowiska archeologiczne ujete w .. ! .
L e - miejscowych planéw zagospodarowania
6. gminnej i wojewddzkiej ewidencji

b przestrzennego.
zabytkow T .
W przewazajacej cze$ci wyznaczono strefy

planistyczne SO.

Na zatgczniku graficznym do uzasadnienia wskazano poszczegdlne formy ochrony na tle stref
planistycznych.

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz przygotowania
decyzji o warunkach zabudowy zostang ustalone szczegétowe zasady ochrony konserwatorskiej, w
uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

3.10. Obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Zerkéw nie wystepuja obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne, wyznaczone
na podstawie ustawy z dnia 7 maja 1999r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

3.11. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne
3.11.1. Tereny zamkniete MON i ich strefy ochronne
W granicach gminy Zerkéw nie sg zlokalizowane tereny zamknigte MON i ich strefy ochronne.
3.11.2. Tereny zamKknie¢te, przez ktore przebiegaja linie kolejowe

W granicach gminy Zerkéw znajdujg si¢ kolejowe tereny zamknigte obejmujgce lini¢ kolejowa nr 281
Olesnica - Chojnice. Plan og6lny uwzglednia ten teren w strefie komunikacyjnej (SK).

3.12. Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie gminy Zerkéw nie wyznaczono obszaréw ograniczonego uzytkowania.
3.13. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie gminy Zerkéw obszary wymagajace rekultywacji dotycza w szczegdlnosci terenéw, gdzie
prowadzona byta eksploatacja zt6z kruszywa naturalnego. Przewidziane kierunki rekultywacji terenéw
po wyrobiskach to kierunek wodny i rolno — le$ny.

Nie wyznaczono obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji lub remediacji.

3.14. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Program Rewitalizacji dla Gminy Zerkéw do roku 2035 przyjeto Uchwalg Nr XVIII/106/25 Rady
Miejskiej Zerkowa z dnia 6 pazdziernika 2025 r.

Zgodnie z ustawa o rewitalizacji, obszar zdegradowany moze by¢ podzielony na podobszary, w tym
podobszary nieposiadajace ze soba wspdlnych granic, pod warunkiem stwierdzenia w kazdym z nich
wystepowania koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych oraz gospodarczych, srodowiskowych,
przestrzenno-funkcjonalnych lub technicznych.

Natezenie zjawisk kryzysowych w sferze spotecznej zdiagnozowano w jednostkach analitycznych:
Komorze, Lubinia Mata, Antonin-Przybystaw, Smietéw, Dobieszczyzna, Zerniki-Kretkéw, Zerkow i
Chrzan. We wszystkich wymienionych jednostkach stwierdzono wspétwystepowanie probleméw w co
najmniej jednej z pozostatych sfer, co spowodowalo, iz wszystkie wskazane jednostki stanowia obszar
zdegradowany wyznaczony na terenie Gminy Zerkéw.
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Zgodnie z Programem Rewitalizacji dla Gminy Zerkéw obszar zdegradowany tworzony jest przez 8
jednostek analitycznych, ktérych taczna powierzchnia wynosi 83,5 km?2, co odpowiada 48,8%
powierzchni Gminy Zerkéw. Obszar ten zamieszkiwany jest przez 5 883 osoby, co stanowi 58,3%
mieszkancéw Gminy Zerkow.

Stosownie do ustawy o rewitalizacji, wyloniono z obszaru zdegradowanego jednostki mogace stanowic
obszar rewitalizacji, ktérych faczna powierzchnia nie przekracza 20% powierzchni Gminy Zerkéw, a jej
liczba mieszkancéw nie przekracza 30% ludno$ci Gminy.

Na podstawie przeprowadzonej analizy wskaznikowej jako obszar rewitalizacji wyznaczono jednostki
analityczne Lubinia Mata i Zerkéw.

W planie ogélnym wyznaczono strefy planistyczne z uwzglednieniem dzialan zwigzanych z rewitalizacja
wskazanych obszaréw.

3.15. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie gminy Zerkéw nie wyznaczono obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza
aglomeracjg, zgodnie z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska.

3.16. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych stanowi, ze na cele nierolnicze i

niele$ne mozna przeznacza¢ przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji gruntéw jako nieuzytki, a

w razie ich braku inne grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej (art. 6 ust. 1). Kluczowy dla

zagadnienia wprowadzania nowych funkcji jest art. 7 ww. ustawy, ktéry stanowi, iz przeznaczenia

gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne dokonuje si¢ w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego, przy czym przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne:

1) gruntéw rolnych klas I-III — wymaga uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi;

2) gruntéw le$nych stanowigcych wilasno$¢ Skarbu Panstwa — wymaga uzyskania zgody ministra
wlasciwego do spraw srodowiska lub upowaznionej przez niego osoby;

3) pozostatych gruntéw lesnych — wymaga uzyskania zgody marszatka wojewddztwa wyrazanej po
uzyskaniu opinii izby rolniczej.

Wyzej wspomnianych przepisow nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych potozonych w granicach

administracyjnych miast (art. 10a. ww. ustawy).

Na obszarze gminy Zerkéw zauwazalna jest zréznicowana bonitacyjna jakoéé gleb. Grunty najlepszej

przydatno$ci — klasy II — znajduja si¢ w pdtnocno-wschodniej czeSci gminy w okolicach wsi Komorze

Przybystawskie, Przybystaw oraz Zerniki. W tych samych obszarach skupia si¢ wigkszo§¢ gruntéw ornych

klasy II, IIla i IIIb. Ich znaczna reprezentacja znajduje si¢ takze w pdétnocno-zachodniej czgéci gminy w

okolicach miejscowosci Lgéw i Smietéw. Pozostatg czg$é gminy zajmujg grunty klasy IV, V i VI, ktérych

reprezentacja dominuje.

Lesistoé¢ gminy Zerkéw wynosi okoto 16%. Lasy wystepuja na obszarze calej gminy, tworzac

mozaikowata, nieciggly strukture. Lasy gminy Zerkéw wystepuja pod postacig iglastg, liSciastg i

mieszang, z dominacja laséw iglastych, w ktérych dominuje sosna. W lasach lisciastych najczesciej

wystepuja deby, olchy, brzozy, robinie akacjowe oraz wigzy. W obszarze calej gminy mozna réwniez

zauwazy¢ zagajniki oraz kepy lesne, zlokalizowane wzdluz ciek6w wodnych oraz pdl, a takze

zadrzewienia przy zabudowaniach.

Dla terenéw gruntéw rolnych klas II, ITIa i ITIb oraz gruntéw lesnych w przewazajacej czesci w planie ogélnym

wyznaczono strefy otwarte (SO), a ponadto strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ) oraz strefy

produkc;ji rolniczej (SR).

-13 -



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZERKOW - czes¢ tekstowa

3.17. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Na terenie gminy Zerkéw nie wystepujg zaktady o zwickszonym ryzyku (ZZR) i duzym ryzyku (ZDR)
wystapienia powaznej awarii przemystowej, wyznaczonych na podstawie ustawy z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska.

3.18. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczego6lnosci pasa technicznego

Na terenie gminy Zerkéw nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego, wyznaczonych na podstawie ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich

Rzeczpospolitej Polskiej i administracji morskie;.

4. ROZMIESZCZENIE

ISTNIEJACYCH I
INFRASTRUKTURY SPOLECZNE]J, TRANSPORTOWE] I TECHNICZNEJ WRAZ Z

PLANOWANYCH

OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI

Przy sporzadzeniu planu ogdélnego uwzgledniono rozmieszczenie obiektéw infrastruktury spotecznej,

transportowej i technicznej w nastepujacy sposob:

Lp. |Rodzaj obiektéw Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy
Dla najwazniejszych obiektow infrastruktury
Istniejace i planowane obiekty spotecznej wyznaczone zostaty strefy ustugowe
infrastruktury spotecznej: (SU)
- obiekty o$wiaty 1 wychowania, Jednoczesnie strefy wielofunkcyjne z zabudowa
1. - obiekty ochrony zdrowia, wielorodzinng (SW) oraz zabudowa
- domy pomocy spotecznej, mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) zawieraja
- obiekty kultury, profil ustugowy.
- obiekty sportu i rekreacji Ponadto wybrane strefy zieleni i rekreacji (SN)
zawierajg profil ustugowy.
Dla wazniejszych drég plan ogélny wyznacza
Droga wojewddzka, drogi powiatowe, strefy komunikacji SK oraz SL
2 drogi gminne

Wszystkie strefy planistyczne dopuszczaja
mozliwos¢ lokalizacji terendw komunikacji.

Linia kolejowa nr nr 281 Ole$nica -
3. Chojnice

Plan ogdlny wyznacza strefe komunikacyjna
(SK) zgodnie z liniami rozgraniczajacymi.

Istniejace i planowane sieci i urzadzenie w

zakresie infrastruktury:

- wodociagowa,

- kanalizacyjnej,

- gazowej niskiego, Sredniego i wysokiego
cisnienia,

- elektroenergetyczne niskiego, sredniego i
wysokiego napiecia 110kV

Plan ogdlny uwzglednia istniejace uzbrojenie w
zakresie sieci wodociagowej. Wszystkie strefy
planistyczne zawieraja profil terenéw
infrastruktury techniczne;.

10. |Istniejacy GPZ

Plan ogdlny uwzglednia istniejace uzbrojenie w
zakresie sieci elektroenergetycznej. Wszystkie
strefy planistyczne zawieraja profil terenéw
infrastruktury techniczne;.
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Plan ogblny uwzglednia lokalizacj¢ punktu

Punkt selektywnej zbiorki odpadow selektywnego zbierania odpadéw komunalnych —

H. PSZOK

wyznaczono strefe infrastrukturalng SI.

5. REKOMENDACJE I WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ
KRAJOBRAZY PRIORYTETOWE

Dla wojewé6dztwa wielkopolskiego obowiazuje Audyt krajobrazowy wojewddztwa wielkopolskiego
zostal przyjety przez Sejmik Wojewoddztwa Wielkopolskiego Uchwatg Nr LI/1000/23 z 27.03.2023 r. w
sprawie: uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewddztwa wielkopolskiego.

Zgodnie z art. 13b pkt 5 ustawy ustalenia planu ogdlnego okresla sie, uwzgledniajagc uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy, w szczegllnosci rekomendacje i wnioski zawarte w audycie
krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe.

Na terenie miasta i gminy Zerkéw zostato wyznaczonych kilkanascie granic réznych typéw krajobrazéw,
sa to gtéwnie typy: wiejskie, podmiejskie i osadnicze, bagienno-takowe, woéd powierzchniowych, lesne
oraz miejski (miasto Zerkéw wraz z przyleglymi intensywnie zabudowanymi terenami). Ponadto na
terenie gminy zostalo wyznaczonych tacznie 5 krajobrazéw priorytetowych, sa to:

ID: 807
KOD: 30-315.84-021
NAZWA: REJON ZERKOWA — CZESC POLNOCNO-WSCHODNIA

GRUPA: A — krajobrazy przyrodnicze, kulturowo (zazwyczaj ekstensywnie) uzytkowane,
funkcjonujace gtéwnie w wyniku dziatania proceséw naturalnych, jedynie w
r6znym stopniu modyfikowanych przez dziatalno$¢ cztowieka

TYP: 3 - lesny
PODTYP: 3a - z przewagg siedlisk borowych

ID: 832
KOD: 30-315.84-022
NAZWA: REJON ZERKOWA — CZESC POENOCNA

GRUPA: A — krajobrazy przyrodnicze, kulturowo (zazwyczaj ekstensywnie) uzytkowane,
funkcjonujace gtéwnie w wyniku dzialania proceséw naturalnych, jedynie w
réznym stopniu modyfikowanych przez dziatalno$¢ cztowieka

TYP: 3 - lesny
PODTYP: 3b - z przewaga siedlisk lasowych

ID: 841
KOD: 30-315.64-085
NAZWA: DOLINA WARTY PYZDRY-ROGALINEK

GRUPA: A — krajobrazy przyrodnicze, kulturowo (zazwyczaj ekstensywnie) uzytkowane,
funkcjonujagce gtéwnie w wyniku dziatania proceséw naturalnych, jedynie w

roznym stopniu modyfikowanych przez dziatalno$¢ cztowieka
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TYP: 1- wéd powierzchniowych
PODTYP: 1b - systemy wdd ptynacych

ID: 861

KOD: 0-315.84-020

NAZWA: | ZERKOW

GRUPA: C — krajobrazy kulturowe, w ktdérych struktura i funkcja sa w petni uksztattowane
przez cztowieka

TYP: 9 - miejski

PODTYP: 9a - miejscowosci z zachowanym uktadem historycznym

ID: 2007

KOD: 30-315.64-079

NAZWA: REJON SMIELOWA

GRUPA: B — krajobrazy przyrodniczo-kulturowe uksztaltowane w wyniku wspdlnego
dziatania proceséw naturalnych oraz $wiadomych modyfikacji pokrycia terenu i
struktury przestrzennej przez cztowieka

TYP: 6 - wiejski
PODTYP: 6¢ - z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych, tworzacych mate
pola

W audycie dla krajobrazéw priorytetowych wskazano rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw i
zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw na poziomie regionalnym — do
uwzglednienia jako zadania polityki przestrzennej wojewddztwa.

W zakresie rekomendacji i wnioskéw dotyczacych form ochrony przyrody oraz zabytkéw wskazano:
proponowany obszar do powigkszenia Rogalinskiego Parku Krajobrazowego — powigkszenie
granic — wlgczenie obszaru doliny Warty w rejonie Sremu — w calosci znajduije sie poza granicami
gminy Zerkéw,
uznanie za pomnik historii zalozenia rezydencjonalnego w Smietowie.

Ponadto w zakresie obszaréw wskazanych do uzupelnienia stanu wiedzy wskazano nastepujace
propozycje:
- obszar analiz mogacych stanowi¢ podstawe powotania parku kulturowego: obszar o
zachowanych warto$ciach kulturowych i przyrodniczych zwigzany z dziatalno$cia rodu
Raczynskich w rejonie Rogalina oraz z osadnictwem olederskim Puszczy Pyzdrskiej — w catosci
znajduje si¢ poza granicami gminy Zerkéw,
Nadwarcianski Park Krajobrazowy: mozliwo$¢ wilaczenia obszaru ujscia rzeki Prosny do
Nadwarcianskiego Parku Krajobrazowego — w niewielkiej czg¢$ci znajduje si¢ w granicach gminy

Zerkéw,
Obszar Chronionego Krajobrazu Szwajcaria Zerkowska: analiza aktualnosci granic Obszaru
Chronionego Krajobrazu Szwajcaria Zerkowska — nie wskazano propozycji zmiany granic.

W rekomendacjach i wnioskach dotyczacych kierunkéw i zasad ksztattowania zabudowy,
zagospodarowania i uzytkowania terendw na poziomie lokalnym oraz zadah majacych na celu
zachowanie dotychczasowego stanu lub doprowadzenie do stanu pozadanego, adekwatnie do
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charakterystyki, wartoSci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwo$ci zachowania wartosci danego
krajobrazu podkreslano w szczegdlnosci:

ksztattowanie struktury przestrzennej z uwzglednieniem funkcji przyrodniczej, w tym gruntéw

rolnych i le$nych, zieleni naturalnej i urzagdzonej oraz wod powierzchniowych, jako dominujacej,

poprawa zagospodarowania obszaru wptywajacego negatywnie na odbiér wizualny krajobrazu,

m.in. poprzez realizacje zieleni izolacyjnej,

wykluczanie mozliwosci wyznaczania nowych terenéw pod zabudowe lub mozliwo$¢ realizacji

nowego zainwestowania na zasadzie uzupelnienia przestrzeni wolnych od zabudowy lub

kontynuacji zabudowy z uwzglednieniem waloréw estetyczno-widokowych,

wskazanie akcentéw krajobrazowych i dominant,

mozliwos¢ lokalizowania nowych obiektéw budowlanych zwigzanych z obstuga ruchu

turystycznego na rzece m.in.: mariny, przystanie,

ograniczanie realizowania napowietrznej infrastruktury technicznej, w tym wolnostojacych

elementow wysokosciowych telefonii komoérkowej, w przypadku istniejgcej napowietrznej sieci

elektroenergetycznej dazenie do jej skablowania,

ograniczenia lokalizacji urzadzen reklamowych,

dla nowych nasadzen zastosowanie gatunkéw rodzimych zgodnie z naturalnym, przyrodniczym

potencjatem siedliska,

ochrona ekosysteméw lesnych przed czynnikami abiotycznymi i biotycznymi.

ochrona roslin i zwierzat m.in. przez prowadzenie monitoringu przyrodniczego.

wykluczanie mozliwosci wprowadzania gatunkéw obcych i eliminowanie gatunkéw inwazyjnych

obcego pochodzenia.

sporzadzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w szczegdlnosci dla

terendw graniczacych z jednostkami osadniczymi potozonymi w sasiedztwie krajobrazu

priorytetowego, w celu ograniczenia rozlewania si¢ miejscowosci oraz dla terenéw, ktére sg lub

moga by¢ w przysztoSci zagrozone silng presjg turystyczna.
Rekomendacje zawarte w Audycie krajobrazowym, ktére dotycza terenu opracowania planu ogdélnego
miasta i gminy Zerkéw zostaty uwzglednione w szczegdlnosci przy wyznaczaniu stref planistycznych
oraz przy redagowaniu zapiséw planu, dotyczacych kierunkéw i zasad ksztaltowania zabudowy,
zagospodarowania 1 uzytkowania terenéw. Na terenach, dla ktérych wskazano rekomendacje do
ograniczenia mozliwosci wyznaczania nowych terenéw pod zabudowe lub realizacji nowego
zainwestowania na zasadzie uzupelnienia przestrzeni wolnych od zabudowy lub kontynuacji zabudowy,
wyznaczono zasieg stref o funkcji mieszkaniowej i ustugowej z ograniczeniem do istniejagcych terenéw
zurbanizowanych, zgodnie z istniejacym zagospodarowaniem terendw lub ustaleniami planéw
miejscowych. Parametry zabudowy (intensywno$¢, wysoko$¢, minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej) okreslono w nawigzaniu do parametréw jakie wyst¢puja na danym obszarze oraz
ustalono funkcje terenu i rodzaju zabudowy w nawigzaniu do zagospodarowania na dziatkach sasiednich.

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

Na potrzeby sporzadzenia planu ogélnego w styczniu 2025 r. wykonane zostalo opracowanie
ekofizjograficzne.
Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz. U. Nr 155, poz. 1298) opracowanie ekofizjograficzne podstawowe sporzadzone
zostato biorac pod uwage:
1) dostosowanie funkcji, struktury i intensywno$ci zagospodarowania przestrzennego do
uwarunkowan przyrodniczych,
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2) zapewnienie trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych na obszarze objetym planem
zagospodarowania przestrzennego,

3) zapewnienie warunkéw odnawialno$ci zasobéw srodowiska,

4) eliminowanie lub ograniczanie zagrozen i negatywnego oddziatywania na §rodowisko,

5) ustalenie kierunkéw rekultywacji obszaréw zdegradowanych.
Opracowanie to wykonane zostalo w oparciu o dostepne opracowania planistyczne, dokumentacje,
literature, materiaty kartograficzne oraz inwentaryzacje terenowa. Na opracowanie sklada sie czgsc
opisowa i kartograficzna, sporzadzone z uwzglednieniem zalecefh zawartych w ww. rozporzadzeniu.
Wytyczne zawarte w opracowanie ekofizjograficznym zostaly uwzglednione przy wyznaczaniu stref
planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych.

III. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

Zgodnie z przepisami § 3 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 i wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758) zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa oraz chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w strefach planistycznych, o ktérych mowa w
art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zwanej dalej "ustawg", wyraza si¢ w liczbie mieszkancow.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa oblicza si¢ zgodnie z wzorem:

PUM,
ZAP = M,, — ——
. P 20
gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,
M - oznacza prognozowang liczb¢ mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez

statystyke publiczna, powigkszong o 5%,

PUM, - oznacza taczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,

P2 - oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza si¢ zgodnie z

jednym ze wzoréw:

P2 =3Py - 2P0
P2 = 2Py - P
gdzie:

Py - oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
najnowszymi danymi,

P.io - oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego
pochodza najnowsze dane,

P2y - oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodza najnowsze dane.

Do obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe w miescie i gminie Zerkéw dane udostepniane przez
statystyke publiczng uzyskano z nast¢pujacych zrédet:
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1. stronainternetowa Giéwnego Urzedu Statystycznego - Prognoza ludnos$ci na lata 2023-2060, data
publikacji danych: 31.08.2023 r., aktualizacja 18.07.2024r., pobrano dane ze strony
internetowej: 06.03.2026 r.:
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-
2023-2060,11,1.html

2. strona internetowa Banku Danych Lokalnych GUS — dane dla jednostki terytorialnej, dane wg
stanu ostatniej aktualizacji 03.12.2025 r., pobrano dane ze strony internetowej: 06.03.2026 r.:
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica

W obliczeniach, o ktérych mowa w ust. 2 i 3, przez najnowsze dane rozumie si¢ dane udostepniane przez
statystyke publiczna z tego samego roku, z ktérego pochodza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby
mieszkancéw gminy udostepniane przez statystyke publiczng.
W obliczeniach, o ktérych mowa w ust. 2, przyjmuje si¢ okres prognozy obejmujacy 20 lat od roku,
ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkancéw gminy udostepnianych przez
statystyke publiczna.
Zgodnie § 3 ust. 6 ww. rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw 1 wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758) w przypadku braku danych
udostepnianych przez statystyke publiczng w zakresie prognozowanej liczby mieszkancéw gminy (Mao),
za prognozowana liczbe mieszkancéw gminy przyjmuje si¢ liczbe mieszkancéw gminy zgodnag z:

1) najnowszymi danymi udost¢pnianymi przez statystyke publiczng powigkszong o 5% albo

2) prognozg demograficzng sporzadzang przez gmin¢ obejmujacg okres prognozy, o ktérym mowa

w ust. 5, powigkszong o 5%.

Na podstawie powyzszych zrédet ustalono, ze:

Py - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi (2024 r) wynosi 28,3 m?.

P.io - oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane (2014 r.), wynosi: 23,8 m2.

P2y - oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane (2004 r.), wynosi: 22,0 m2.

Majo - oznacza prognozowana liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udost¢pniane przez
statystyke publicznag (okres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze
dostepne dane dotyczace liczby mieszkancéw gminy udostepnianych przez statystyke publiczna).

Zgodnie z prognoza ludnosci na lata 2023-2060, (data publikacji danych: 31.08.2023 r., aktualizacja

03.12.2025 r.) udostepniong na stronie Gléwnego Urzedu Statystycznego, liczba ludno$ci Miasta i Gminy

Zerkéw w 2044 r. wyniesie 8391 os6b.

Prognozowana liczba ludnos$ci powigkszona o 5% wynosi: 8391 oséb x 105% =_8811 osoby.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca:

wg wzoru nr 1:
P2o= 3Py — 2P.10, zatem: Py =3 % 28,3 m>—2 x 23,8 m? = 37,3 m? na jednego mieszkanca

wg wzoru nr 2:
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P2 = 2Py — Py, zatem: Py = 2 x 28,3 m® — 22,0 m® = 33,9 m? na jednego mieszkanca

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa (ZAP):

wg wzoru 1:
ZAP = My — P;’M = 8811 - 273377355 = 1472 osoby
wg wzoru 2:
ZAP = My — P;’M = 8811 - 27317655 = 899 0séb

Poniewaz prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P2o)
wyznaczona zgodnie z ust. 3 lub 7 jest mniejsza niz 40 m* na jednego mieszkanca, przyjmuje si¢ warto$¢
tego parametru wynoszaca 40 m’> na jednego mieszkanca, zgodnie z przepisami §3 ust. 8 ww.
rozporzadzenia 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
wypiséw 1 wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758).

Zatem:

PUM,

ZAP =My - 273755

=8811 -

20

= 1967 osob

Wobec powyzszego do dalszych obliczen przyjmuje si¢ warto$¢ zapotrzebowania na nowg zabudowe
otrzymang na podstawie pierwszego wzoru, a zatem zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa
wynosi: 1967 0séb po zaokragleniu do petnych wartosci.
W strefach planistycznych o funkcjach mieszkaniowych suma chlonno$ci terenéw niezabudowanych, w
tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% (ZAPwmy oraz wigksza niz 130%
(ZAPwmaks) wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie.

ZAPwix = 1377 0séb

ZAPMAKS = 2557 05()b

IV. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH W STREFACH Z ZABUDOWA
MIESZKANIOWA W CALEJ GMINE, W TYM LUK W ZABUDOWIE

Zgodnie z § 3 ust. 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie

projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz

wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.): chlonnos¢ terendéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt

1-3 ustawy, oblicza si¢, uwzgledniajac:

1) powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie;

2) chilonnoé¢ terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w
zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Nalezy uwzgledni¢ przepis art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry
moéwi, ze wyznaczajac strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej
kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wylaczeniem
luk w tej zabudowie.
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Wobec powyzszego w pierwszej kolejnosci dokonano obliczen chionnosci terendéw, dla ktérych
obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a ktdre jeszcze nie zostaty zabudowane.
Do obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych wykorzystano dane pochodzace z mapy ewidencji
gruntéw i budynkéw.

1. Chionno$é terenéw niezabudowanych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego:

W pierwszej kolejnosci dokonano obliczenia chtonno$ci terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w
tym luk w istniejacej zabudowie w granicach obowiazujacych planach miejscowych, dla ktérych
zastosowano usrednione warto$ci wskaznikOw zagospodarowania, w oparciu o ustalenia plandéw
miejscowych, ale przede wszystkim o rzeczywisty stan zagospodarowania tozsamych terenéw na
obszarze gminy. Majac na uwadze, ze chlonno$¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych wyraza si¢
w liczbie mieszkancéw, po otrzymaniu wyniku szacunkowej chtonnosci terenu wyrazonej w powierzchni
uzytkowej zabudowy, warto$¢ te podzielono przez powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca. Warto$¢ te przyjeto na podstawie danych statystycznych aktualnych na miesigc lipiec 2024 r.
pochodzacych ze strony https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start.

Jak juz wcze$niej wskazano, poniewaz prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkah w gminie na
jednego mieszkanca (P2) wyznaczona zgodnie z ust. 3 lub 7 jest mniejsza niz 40 m? na jednego
mieszkanfca, przyjmuje si¢ warto$¢ tego parametru wynoszacg 40 m? na jednego mieszkanca, zgodnie
z przepisami § 3 ust. 8 ww. 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 i wyryséw (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758).

Obliczenia chtonno$ci terenéw niezabudowanych na obszarach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wystepujacych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego zostaly
przedstawione w tabeli ponize;j.
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Chlonnosci terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w granicach obowiazujacych miejscowych 1100 oséb
planéw zagospodarowania przestrzennego wynosi:

Tabela nr 1. Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w granicach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego — opracowanie wtasne
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2. Chlonnosé terenéw niezabudowanych w obszarach uzupelnienia zabudowy
Dla wyznaczonego obszaru uzupelnienia zabudowy dokonano obliczenia chtonnosci terendéw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w granicach wyznaczonych w
planie og6lnym obszaréw uzupetnienia zabudowy, z podzialem na poszczegdlne strefy planistyczne,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj.:
1) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW);
2) strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ);
3) strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ).
W obliczeniach nie uwzgledniono obszaréw uzupetnienia zabudowy dla terenéw objetych jednoczesnie
ustaleniami obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Obowigzek
obliczenia chtonnosci terenéw mieszkaniowych w lukach w istniejacej zabudowie zostal rowniez
przewidziany dla terenéw objetych ustaleniami obowigzujacych planéw, a chtonno$¢ ta zostata
przedstawiona w punkcie 7.1. niniejszego opracowania.
Wyznaczajac luki w istniejacej zabudowie w granicach wyznaczonych w planie ogélnym obszaréw
uzupetnienia zabudowy przyjeto nastgpujace zatozenia:
1) dla terenéw zabudowy zagrodowej (SZ):
- luki w zabudowie wyznaczono na dziatkach niezabudowanych, dziatki, na ktérych zlokalizowane

jest siedlisko (istniejaca zabudowa zagrodowa), zostaty potraktowane jako dziatki zabudowane i

zagospodarowane,

- uwzgledniono tereny, na ktérych zlokalizowane sa duze dziatki o znacznej szerokosci frontu

dziatki wzdtuz drogi, co umozliwia lokalizacj¢ kolejnego siedliska,
2) w strefie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (SJ) oraz zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (SW):

- w pierwszej kolejnosci jako luki w zabudowie wskazano dziatki niezabudowane,

- w cze$ci uwzgledniono tylne czesci dziatek juz zabudowanych w sytuacji, gdy miaty one znaczna
glebokos¢, pozwalajaca na realizacje docelowo kolejnych budynkéw oraz istnieje potencjalna
mozliwo$¢ zapewnienia obstugi komunikacyjnej,
uwzgledniono tereny, co do ktérych ich wielko$¢ i geometria pozwalaja oszacowaé, ze na
terenach tych jest mozliwa dalsza zabudowa, po opracowaniu wewngtrznego uktadu

komunikacyjnego.
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Lacznie: 1835

Tabela nr 2. Chtonnos¢ terenow niezabudowanych w obszarach uzupetnienia zabudowy — opracowanie wtasne

3. Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa z chtonnoscia terenow
mieszkaniowych niezabudowanych:
Zgodnie z art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
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ust. 1. Strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, wyznacza si¢ w pierwszej
kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji
mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowa o
funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej zabudowie, biorac pod uwage uwarunkowania,
o ktérych mowa w art. 13b.

ust. 2. W strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terenéw
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.

ust. 3. W przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chlonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wigksza niz 130% warto$ci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza
si¢ tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe w miescie i gminie Zerkéw wynosi od 1377 0s6b (ZAPwyiv) do
2557 0s6b (ZAPwmaks).
Chtonnosci terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie wynosi:
w granicach obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego: 1110
0s6b,
w obszarach uzupetnienia zabudowy: 1835 oséb,
taczna chtonno$¢ terendw wynosi zatem: 1110 + 1835 = 2945 oséb.

Z powyzszego wynika, ze chlonno$¢ potozonych na terenie gminy obszaréw przeznaczonych pod
zabudowe¢ mieszkaniowa jest wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie Zerkéw. W zwigzku z powyZszym nie mozna wyznaczy¢ nowych stref
planistycznych dopuszczajacych lokalizacje funkcji mieszkaniowej (SW, SJ, SZ) poza obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, na ktoérych okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej oraz poza obszarami uzupetnienia zabudowy.
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V. USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH ORAZ USTALENIA
GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH W ZAKRESIE OKRESLONYM
W PLANIE OGOLNYM

Stosownie do art. 13e ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym gminne standardy
urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref planistycznych oraz moga obejmowa¢ gminne standardy
dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

Wyznaczajac strefy planistyczne w pierwszej kolejno$ci uwzgledniono zasigeg istniejacych terendéw
zurbanizowanych, przeznaczenie terendw w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
oraz wynikajace z czynnosci prowadzonych przy projekcie planu ogélnego w zakresie uzupetnienia luk
w zabudowie. Parametry dla poszczegdlnych stref wynikaja przede wszystkim z cech
charakterystycznych zabudowy w gminie. Podstawa wyznaczenia poszczeg6lnych parametrow
zabudowy byly obligatoryjne wartosci wskazane w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju 1 Technologii z
dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) oraz
parametry i cechy istniejacej zabudowy zastanej w poszczegdlnych strefach planistycznych.
Uwzgledniono réwniez uwarunkowania przyrodnicze, kulturowe oraz infrastrukturalne, co zostato
opisane we wczesniejszych czgsciach niniejszego uzasadnienia, gdzie wskazano spos6b uwzglednienia
form objetych ochrong prawna, lokalnych uwarunkowan i ograniczen w mozliwosci zabudowy terenéw.
Uwzgledniono réwniez bilans terenéw, ktéry dla gminy Zerkéw wykazat brak mozliwo$ci wyznaczania
nowych stref planistycznych dopuszczajacych lokalizacje funkcji mieszkaniowej (SW, SJ, SZ) poza
obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, na ktérych okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacj¢ funkcji mieszkaniowej oraz poza obszarami uzupelnienia
zabudowy.

Gminny katalog stref planistycznych okresla podstawowy profil kazdej ze stref planistycznych. Ponadto
dla poszczegdlnych stref planistycznych, w zaleznosci od charakteru i lokalizacji strefy okreslono profil
dodatkowy.

Ponizej przedstawiono zakres wartoSci wynikajacych z przyjecia gminnych standardéw
urbanistycznych w zakresie: maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynne;j.

Prezentacja graficzna stref planistycznych zostala przedstawiona na zataczniku nr 1 do niniejszego
uzasadnienia. Na zatgczniku nr 2 przedstawiono dodatkowo lokalne uwarunkowania.

1.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

maksvmaln minimalny
— . maksymalna u dyzial y maksymalna udziat
S ] dzi Los o tzehni
e 8 profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref | . na Zlemna,, powierzchni WYSOKOSE | powrerzent
a5 2 intensywnos¢ Jabudow zabudowy | biologicznie
- zabudowy %) J (m) czynnej
’ (%)
teren zabudowy mieszkaniowe;j
SW | jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 04-1,5 20 - 50 10-15 30
teren lasu, teren wod
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Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng zostaty wyznaczone w szczegdlno$ci
na terenie Zerkowa, w obrebie obszaru zabudowy $rédmiejskiej, dla terenéw obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zawierajacych ustalenia dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz budynkéw w zabudowie wielorodzinnej nie objetych
obowigzujacymi planami miejscowymi. Na terenach wiejskich gminy Zerkéw strefy wielofunkcyijne z
zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng zostalty wyznaczone w rejonie wystepowania zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, w tym w miejscowosciach: Smietéw, Raszewy, Przybystaw, Komorze
Przybystawskie, Pogorzelica, Szczonéw, Kretkéw, Pawtowice, Podlesie, Z6tkéw, Kamien i Lubinia
Mata.

1.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

maksvmaln minimalny
— s maksymalna udyzial J maksymalna udziat
g z . dzi ( . Kodé erzchni
= profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref | . na Zlemna,, powierzchni WYSOROSC | POWIETZCAT
> 8 intensywnos¢ zabudowy biologicznie
v = zabudowy .
zabudowy %) (m) czynnej
’ (%)
teren zabudowy letniskowej lub
SJ | rekreacji indywidualnej, teren zieleni 0,5-1,0 25 -50 10-12 30
naturalnej, teren lasu, teren wod

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng zostaty wyznaczone w szczegdlnosci
na terenie Zerkowa, dla terenéw obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego zawierajacych ustalenia dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla istniejacych
osiedli mieszkaniowych oraz pozostalej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie objgtej
obowigzujacymi planami miejscowymi.

Na terenach wiejskich gminy Zerkéw strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng
zostaly wyznaczone w rejonie wystepowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w tym w
miejscowosciach: Chrzan, Z6tkéw, Raszewy, Ludwinéw, Dobieszczyzna, Lubinia Mala, Sierszew,
Przybystaw, Komorze Przybystawskie i Paruchéw.

1.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

maksvmaln minimalny
— s maksymalna u dyzial y maksymalna udziat
g 2 , dzi .y corschni
= profile dodatkowe dla poszczegblnych stref | . na zwmna” powierzchni WYSOROSE | POWIETZCM
> 8 intensywnos¢ zabudowy | biologicznie
n = zabudowy .
zabudowy %) (m) czynnej
’ (%)
teren wielkotowarowej produkcji rolnej,
teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
SZ S v 05-06 | 25-30 | 12-20 30
teren ustug, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod
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Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodows na terenach wiejskich gminy Zerkéw zostaty wyznaczone
na terenie wigkszosci wsi, w rejonie wystepowania zwartej zabudowy wiejskiej o charakterze
zagrodowym oraz dla pojedynczo wystepujacych zagréd.

1.4. Strefa uslugowa

Profil podstawowy: teren ustlug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

minimalny
maksymalny .
— . maksymalna udzial maksymalna udziat
2 2 . di dziat Lo N
e 8 profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref | . na Zlemna,, powierzchni WYSOROSC | POWIETZCAT
> 8 intensywnos¢ zabudowy biologicznie
A= zabudowy .
zabudowy %) (m) czynnej
’ (%)
teren sktadéw 1 magazyndéw, teren
SU . . . , 02-1,2 10 - 60 10-40 30
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

Strefy ustugowe zostalty wyznaczone w szczegdélnoéci w Zerkowie dla terenéw na ktérych
zlokalizowane sg obiekty ustugowe, w tym: w obiekty o$§wiaty, sakralne, sportu i rekreacji oraz handlu.
Na terenach wiejskich gminy Zerkéw strefy ustugowe zostaty wyznaczone dla terenéw na ktérych
zlokalizowane sg istniejace obiekty o§wiaty, sakralne, handlu oraz sale wielskie.

Plan ogélny zaktada ponadto wyznaczenie nowych stref usugowych, w tym w Zerkowie w rejonie ulicy
Wiosny Ludéw oraz w Lubinii Malej przy drodze wojewddzkiej nr 443.

1.5. Strefa gospodarcza

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

maksvmaln minimalny
. maksymalna u dyzial y maksymalna udziat
g = , dzi .y corschni
e 2 profile dodatkowe dla poszczegblnych stref | . na zwmna’ . | powierzchni WYSOROSE | POWIETZCM
> 8 intensywnos¢ zabudowy | biologicznie
n = zabudowy .
zabudowy %) (m) czynnej
’ (%)
teren ustug, teren zieleni naturalnej,
SP & , ! 08-1,6 | 40-60 | 12-17 20
teren lasu, teren wod

Strefy gospodarcze zostaly wyznaczone w szczegdlnosci w Zerkowie, dla istniejacych terenéw na
ktérych zlokalizowane sg obiekty produkcyjne i ustugowe.

Plan ogdlny zaktada ponadto wyznaczenie nowych stref gospodarczych, w tym w Chrzanie przy drodze
powiatowej nr 3678P oraz w Lubinii Malej przy drodze wojewddzkiej nr 443.

1.6. Strefa produkcji rolniczej

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej,

teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury techniczne;.

maksvmaln minimalny
maksymalna Y . y maksymalna udziat
g ; nadziemna udziat wysokos¢ owierzchni
€2 profile dodatkowe dla poszczegblnych stref | . ., | powierzchni Y powlerzehr
o 2 intensywnos¢ Jabudow zabudowy | biologicznie
- zabudowy J (m) czynnej
(%)
(%)
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SR

teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren biogazowni, teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni urzadzonej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

0,1-0,6

10 - 40

12-15

30

Strefy produkcji rolniczej zostaly wyznaczone na terenie wigkszosci miejscowosci, w czesci wiejskiej

gminy Zerkéw, w sgsiedztwie wystepowania zabudowy zagrodowej. Jednocze$nie uwzgledniona
zostata lokalizacji istniejgcych obiektéw produkcji rolnej.

1.7. Strefa infrastrukturalna

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych.

maksvmaln minimalny
— o maksymalna u dyzial y maksymalna udziat
S ] dzi Los o tzehn
e 2 profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref | . na Zlemna,, powierzchni WYSOROSC | POWIETZCAT
o 2 intensywnos¢ sabudow zabudowy biologicznie
- zabudowy %) J (m) czynnej
’ (%)
teren ustug, teren zieleni urzadzone;,
SI teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren 0,2-0,6 10 - 30 4-72 20 - 40
wod

Strefy infrastrukturalne zostaly wyznaczone dla terenéw wystepowania obiektow infrastruktury

technicznej istotnej w skali gminy, w tym: podstawowa siec drogowa, tereny gospodarki odpadami,
tereny uje¢ wody, oczyszczalni §ciekOw oraz istniejgca wieza telewizyjna.

1.8. Strefa zieleni i rekreacji

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

maksvmaln minimalny
maksymalna 4 . J maksymalna udziat
2 ? nadziemna udziat wysokos$¢ owierzchni
e 8 profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref | . .. | powierzchni Y powierzeht
> 8 intensywnos¢ zabudowy biologicznie
n = zabudowy .
zabudowy %) (m) czynnej
’ (%)
teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii,
SN | teren ustug turystyki, teren ustug nauki, 0,2-1,0 10 - 50 5-15 50
teren ustug edukacji, teren ustug
zdrowia i pomocy spolecznej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu

Strefy zieleni i rekreacji zostaty wyznaczone w szczeg6lnosci dla terenéw zieleni, w tym parkow oraz
dla terenéw sportowo — rekreacyjnych.
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1.9. Strefa cmentarzy

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

maksvmaln minimalny
— o maksymalna udyzizﬂ J maksymalna udziat
S . dzi "y otzehn
e 2 profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref | . na Zlemna,, powierzchni WYSOROSC | POWIETZCAT
> 8 intensywnos¢ zabudowy biologicznie
A= zabudowy .
zabudowy %) (m) czynnej
’ (%)
teren ustug kultu religijnego, teren ustug
SC | handlu detalicznego, teren zieleni 0,1-0,2 10 - 30 20-25 30
naturalnej, teren lasu, teren wod

Strefy cmentarzy zostaty wyznaczone w dla istniejgcych na terenie gminy czynnych cmentarzy. Ponadto
plan zaklada poszerzenie istniejagcego cmentarza w Zerkowie.

1.10. Strefa gérnictwa

Profil podstawowy: teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury techniczne;.

minimalny
maksymalny .
maksymalna . maksymalna udziat
2 ? nadziemna udziat wysokos¢ powierzchni
@ 2 profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref | . ., | powierzchni ) o
> 8 intensywnos¢ zabudowy biologicznie
v = zabudowy .
zabudowy %) (m) czynnej
(%
(%)
teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
SG 11 Wrzqczoney, Tere 1.0 50 12 .
naturalnej, teren lasu, teren wod

Strefy gdrnictwa zostaly wyznaczone w szczegdlnosci dla istniejacych terendw i obszaréw gérniczych
w Zotkowie i Sierszewie (piaski i zwiry) oraz w miejscowosciach Stegosz i Chrzan (gazy ziemne).

1.11. Strefa otwarta

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod,

teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

minimalny
maksymalny .
— s maksymalna udzial maksymalna udziat
g z . nadziemna ) . soko$¢ owierzchni
e 2 profile dodatkowe dla poszczegdlnych stref | . - .. | powierzchni Y powlelzent
> 8 intensywnos¢ zabudowy biologicznie
v = zabudowy .
zabudowy %) (m) czynnej
’ (%)
teren elektrowni wiatrowej, teren
SO | elektrowni stonecznej, teren zieleni - - - -
urzadzonej

Strefy otwarte zostalty wyznaczone w szczegdlnosci dla: terendw uzytkéw rolnych i leSnych, wéd oraz

terendw cennych przyrodniczo.
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1.12. Strefa komunikacyjna

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gléwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei
linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

maksvmaln minimalny

. maksymalna dy' ) y maksymalna udziat
RS dzi udzia "y o tpehn
e 8 profile dodatkowe dla poszczegblnych stref | . na zwmna’ . | powierzchni WYSOROSE | POWIETZCT
a5 2 intensywnos¢ Jabudow zabudowy | biologicznie

- zabudowy J (m) czynnej

(%)
(%)

teren drogi zbiorczej, teren zieleni
SK | urzadzonej, teren lasu, teren zieleni - - - -

naturalnej, teren wdd

Strefy komunikacyjne zostaty wyznaczone dla terendw istniejacej drogi wojewddzkiej nr 443 oraz dla
linii kolejowej nr 281 Olesnica — Chojnice.

2. GMINNE STANDARDY DOSTEPNOSCI INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ

W art. 13e pkt 1 ustawy wskazano, ze gminne standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref
planistycznych oraz mogg obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. Zatem
okreslenie gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej nie jest obligatoryjne. Na terenie
miasta i gminy Zerkéw nie wyznacza si¢ standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY (OUZ)

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono stosownie do przepisOw rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729). Zgodnie z § 1, ust.5 tego
rozporzadzenia granice obszaru uzupetnienia zabudowy mozna rozszerzy¢, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o tacznej powierzchni
obliczonej zgodnie ze wzorem:
P, =25 % x (Py - Pu)
gdzie:
P, - oznacza laczng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,
Py - oznacza taczng powierzchnig¢ obszar6w wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3,
P. - oznaczatgczng powierzchni¢ obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym
mowa w ust. 1.
Zgodnie z powyzszym:

Oznaczenie Powierzchnia
wartosci [ha]
Py 956,24
P, 340,58
P, 153,91
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Maksymalna dopuszczalna powierzchni¢ powigkszenia obszar6w uzupetnienia zabudowy wynosi
153,91 ha. Z tej powierzchni wykorzystano na powigkszenie obszaréw uzupelnienia zabudowy
127,47 ha.

Przyjeto nastepujace zasady dotyczace zmian w obszarze uzupelnienia zabudowy wyznaczonym

automatycznie, zgodnie z przepisami ww. rozporzadzenia:

1) wylaczono z zakresu obszar6w uzupelnienia zabudowy wazniejsze drogi, poniewaz nie beda one
terenem podlegajacym zabudowie na funkcje mieszkaniowe jednorodzinne, wielorodzinne i
zagrodowe;

2) uwzgledniono lokalizacje istniejacej infrastruktury technicznej i drogowej w celu dostosowania
zasiegu stref do mozliwosci zapewniania dostepu do mediéw i dojazdu;

3) maksymalnie skoordynowano zasi¢g obszaréw zabudowy z granicami ewidencyjnymi dzialek,
uzytkéw gruntowych lub zasiegiem sasiedniej zabudowy, tak by powstate obszary miaty ksztatt
dostosowany do mozliwoSci realizacji zabudowy i nie budzity watpliwosci co do przebiegu granicys;

4) rozszerzenie granic mialo na celu wyznaczenie zgeometryzowanego ksztattu, uwzgledniono tereny
przylegajace, predysponowane do dalszej zabudowy wydane decyzje o warunkach zabudowy, plany
inwestycyjne wynikajace z wnioskéw i innych zrédet,

5) nauzytkach rolnych klas I-III granice OUZ zostaty wyznaczone w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m
od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r.
o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 889).

4. OBSZAR ZABUDOWY SRODMIEJSKIE] (OSZ)

Zgodnie z przepisami art. 13a pkt 2 lit b) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
planie ogélnym mozna okresli¢ obszary zabudowy $rédmiejskiej. Zgodnie z art. 2 pkt 23 ustawy: przez
obszar zabudowy $rédmiejskiej nalezy rozumie¢ polozony w mieScie obszar zwartej, intensywnej
zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j.

W mieécie Zerkéw wyznaczono obszar zabudowy $rédmiejskiej, ktérego granice pokrywajg si¢ z
granicami historycznego uktadu urbanistycznego miasta, gdzie zabudowa charakteryzuje si¢ wysoka
intensywnoscia oraz zréznicowaniem funkcjonalnym. Zlokalizowana jest tu zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna o zwartym pierzejowym uktadzie, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktéra
réwniez czesto wchodzi w uktad pierzei, a takze wystepuja ustugi o zréznicowanym charakterze, przy
czym dominuje handel i ustugi podstawowe, zaspokajajace potrzeby lokalne. Zatem podstawowa
przyczyng wyznaczenia OSZ jest wystepowanie zwartej, wielofunkcyjnej zabudowy, ktéra wyrdznia sie
wysokim wskaznikiem zabudowy terenu, wyzszym niz w pozostatych czesciach miasta i gminy.

Na obszarze tym obowiazywa¢ beda warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, jak dla zabudowy S$rédmiejskiej. Na obszarze zabudowy $rédmiejskiej mozliwe jest
stosowanie mniej restrykcyjnych wymogéw dotyczacych lokalizacji budynkéw, w tym przestaniania
1 czasu nastonecznienia. Ponadto dopuszcza si¢ zmniejszenie do 2/3 minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej, okreslonego w planie ogélnym dla poszczegdlnych stref planistycznych.

ZAYLACZNIKI:
1. PREZENTACJA GRAFICZNA USTALEN PLANU OGOLNEGO.

2. PREZENTACJA GRAFICZNA USTALEN PLANU OGOLNEGO ORAZ
LOKALNYCH UWARUNKOWAN.
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