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INFORMACJE O PLANIE OGOLNYM GMINY

Plan ogdlny gminy to nowy dokument, ktéry zastepuje studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzuje on na terenie catej gminy. Gmina musi
go posiadac, by mdc realizowac polityke przestrzenna.

Plan ogdlny gminy to element mapy stref planistycznych w Polsce. Dzieki temu, ze kazda gmina
sporzadza swoj plan ogolny wedtug tych samych regut, mozliwe bedzie zestawienie wszystkich
plandw w kraju na jednej wspodlnej mapie. Bedzie to fundament rozwoju planowania
przestrzennego w skali catego kraju, jakiego dotychczas nie byto.

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

Plan ogdélny nie pozwala jeszcze na budowe budynkéw, nie okresla ich architektonicznych
parametrow. Decyduje jedynie, czy mozna zaplanowac¢ zabudowe i jakiego rodzaju moze to by¢
zabudowa.

Kazda strefa ma przypisane tereny o réznym przeznaczeniu, np. mieszkalnym, ustugowym,
gospodarczym, komunikacyjnym, rolniczym, lesnym itp. Dzieki temu wiadomo, jakie tereny
moga sie pojawic pdézniej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Potozenie dziatki w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa (SW, SJ, SZ) nie oznacza,
ze wszedzie bedg mogty by¢ realizowane budynki. Poza terenem zabudowy w strefie musza
sig znalezZ¢ jeszcze inne tereny, np.: komunikaciji, zieleni, infrastruktury. Plan ogdlny nie okresla
proporcji tych terendw w strefie, zrobi to dopiero miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Pozwolenie na budowe nadal bedzie mozna uzyskac jedynie na podstawie ustalert miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy.

Dla dziatek potozonych wwyznaczonym w planie ogélnym tzw. obszarze uzupetnienia zabudowy
nadal bedzie mozna ubiegac sie o ustalenie warunkéw zabudowy w drodze decyzji o warunkach
zabudowy dla nowych budynkéw. Dla pozostatych terendw uzyskanie takiej decyzji nie bedzie
mozliwe.

Plan ogoélny okresla maksymalng wysokos¢ budynkéw, maksymalng nadziemna intensywnosc
zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (niezabudowanej
i nieutwardzonej). Te zasady nazywajg sie gminnymi standardami urbanistycznymi. Podkreslenia
wymaga fakt, ze sg to ustalenia maksymalne, co oznacza, ze plan miejscowy bedzie mdgt ustali¢
mniejsze wartosci (np. jesli plan ogdélny okresla, ze maksymalna wysokos$¢ zabudowy wynosi
20 m to nie oznacza, ze plan miejscowy nie bedzie mdégt ustali¢ mniejszych wartosci).
Zabudowania na dziatkach, ktére w planie ogdélnym zostaty objete inng strefg niz dotychczas
petniona funkcja, pozostajg w niezmienionej formie do czasu, az wtasciciel nie zdecyduje
o likwidacji lub zmianie przeznaczenia zabudowy. W takie sytuacji zmiana bedzie musiata
by¢ zgodna z planem miejscowym (a nie ogélnym).

Plan jest tworzony na podstawie analiz i prognoz (sporzgdzanych zgodnie z przepisami
i w oparciu o aktualne dane statystyczne). Od ich wyniku zalezy np. ile mieszkan na terenie gminy
potrzeba w przysztosci. Generalng zasadg jest, ze wszystkie gminy muszg wyznaczac¢ wiece;j
terendw mieszkaniowych niz majg w chwili obecnej, ale od wynikéw obliczen i analiz zalezy,
jak duzo tych terendw bedzie mozna zagospodarowac pod strefy wielofunkcyjne.

Pomimo ustalen planu ogodlnego obowigzujg nadal wszystkie inne przepisy odrebne, dotyczgce
m.in. ochrony gruntéw rolnych, ochrony przed powodzig, ochrony przyrody, terenéw gorniczych,
obszaréw zagrozonych osuwaniem mas ziemnych, ochrong konserwatorska itd.
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Na terenach, na ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
nic sie nie zmienia, chyba ze gmina przystgpi do zmiany planu — wtedy wymagane bedzie
zachowanie zgodnosci z planem ogoélnym.

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

Ztozenie wniosku lub uwagi do planu ogélnego nie oznacza ich automatycznego uwzglednienia.
Ustalenia planu muszg wynika¢ z catoSciowe] analizy uwarunkowan przestrzennych,
spotecznych i gospodarczych gminy, a wyznaczenie stref planistycznych odbywa
sig z uwzglednieniem rzeczywistego zapotrzebowania na rozwdéj zabudowy i racjonalnego
gospodarowania przestrzenig w gminie.
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2. WSTEP

Obowigzek uchwalenia planu ogolnego gminy wynika z tresci ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu nadanym w 2023 r. ze zmianami, w ktérej ustalono,
ze obowigzujgce dotychczas studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Rogowo, zachowuje moc do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego, jednak nie dtuzej niz do dnia
30 czerwca 2026 r. Po tym terminie jedynym aktem prawnym obowigzujgcym w catosci na terenie
gminy w odniesieniu do planowanego przeznaczenia terenéw, bedzie plan ogdlny gminy, przy czym
wszystkie obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nadal zachowujg moc.

Plan ogdlny gminy stanowi nowy rodzaj aktu planowania przestrzennego i jest aktem prawa
miejscowego, ktoéry zastepuje dotychczas obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, w roli dokumentu, z ktérym badana bedzie zgodnosc¢
nowo uchwalanych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, ale takze nowo
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. Przeznaczenie terendw w nowo uchwalanych
miejscowych planach bedzie musiato miesci¢ sie w przeznaczeniu okreslonym w profilu
funkcjonalnym strefy, zas decyzje o warunkach zabudowy dla nowych budynkéw bedg mogty byé
wydawane wytgcznie na obszarach uzupetnienia zabudowy, wskazanych w planie ogélnym gminy
(art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy).

Okreslenie rodzajow terendw w profilu funkcjonalnym danej strefy planistycznej nie oznacza
automatycznego nadania dziatkom przeznaczenia okreslonego w profilu strefy. Plan ogdlny nie jest
podstawa przy wydawaniu innych decyzji niz decyzji o warunkach zabudowy, zatem nie stanowi
podstawy do uzyskania pozwolenia na budowe. Realizacja inwestycji budowanych nadal wymagac¢
bedzie sporzgdzania miejscowych plandw zagospodarowania terenu lub posiadania waznej decyzji
o warunkach zabudowy.

Plan ogdélny gminy przedstawia przynaleznos¢ gruntow do okreslonej strefy planistycznej.
Poprzez zwieztg forme oraz niewielka liczbe ustalen, prowadzi do ujednolicenia sposobdéw wymiany
informacji o przeznaczaniu terenu w skali kraju, a poprzez standaryzacje, uzyskanie kompleksowej
informac;ji o mozliwosciach zagospodarowania danych nieruchomosci.

Czesc¢ normatywna planu ogélnego dotyczy najwazniejszych ustalen w zakresie strefowania obszaru
gminy oraz ustalania granicznych warunkéw realizacji inwestycji w zakresie parametrow
i wskaznikoéw urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych. Nalezy
podkresli¢, ze plan ogolny w takim samym stopniu wigze ustalenia planéw miejscowych, jak i decyzji
o warunkach zabudowy, jednoczesnie wyznaczajgc obszary, na ktérych wydanie decyzji
owarunkach zabudowy jest dopuszczalne. Rozwigzanie przewidziane w ustawie, prowadzi
do przeciwdziatania niekontrolowanemu rozpraszaniu sie zabudowy. Jednoczesnie mozliwosci
wyznaczania stref zwigzanych z zabudowag mieszkaniowg zostaty w przepisach ograniczone
poprzez zwigzanie ich z parametrami obliczeniowymi: zapotrzebowaniem na nowg zabudowe
oraz chtonnoscig terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie.
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3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM, W TYM PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN
POTWIERDZAJACYCH SPELNIENIE WARUNKU, O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1
ALBO 3

Zgodnie z art. 13c ustawy obszar objety planem ogdélnym dzieli sie w sposdb roztaczny na strefy
planistyczne. Strefy planistyczne nie moga na siebie nachodzi¢, nie moga by¢ taczone, a ich granice
powinny sie stykac z granicg opracowania planu lub z inng strefg. Granice wykorzystujg przebieg
innych granic obiektdéw przestrzennych, a w przypadkach, gdy posiadajg wspolny przebieg z granica

obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji

przestrzennej (Dz. U. z 2025 r. poz. 242), wyznaczono je z wykorzystaniem geometrii tych obiektow.

Tabela 1: Zestawienie stref planistycznych, ktére moga by¢ okreslone planie ogélnym gminy
(zrédto: Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie projektu planu ogélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow

(Dz. U. poz. 1775)

L Symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
P- literowy planistycznej podstawowy dodatkowy
strefa teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy mieszkaniowej
wielofunkcyjna wielorodzinnej, teren ustug, teren jednorodzinnej, teren handlu
1 SW z zabudowag komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, wielkopowierzchniowego, teren
mieszkaniowa teren ogroddéw dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wielorodzinng infrastruktury technicznej wod
strefa teren zabudowy mieszkaniowe;j
wielofunkcyjna jednorodzinnej, teren ustug, teren teren zabudowy letniskowej lub
2 S) z zabudowag komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, rekreacji indywidualnej, teren zieleni
mieszkaniowa teren ogroddéw dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu, teren wéd
jednorodzinna infrastruktury technicznej
teren zabudowy zagrodowej, teren ) ) B
B teren wielkotowarowej produkcji
strefa produkcji w gospodarstwach rolnych, . ]
. ) ) . rolnej, teren rolnictwa z zakazem
wielofunkcyjna teren akwakultury i obstugi rybactwa, ) )
3 SZ T . . zabudowy, teren biogazowni, teren
z zabudowg teren komunikacji, teren zieleni ] ] ;
) i ] ustug, teren zieleni naturalnej, teren
zagrodowa urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, |
) ) ) lasu, teren wod
teren infrastruktury technicznej
teren ustug, teren komunikacji, teren o 3
) ] ) , teren sktadow i magazynow, teren
zieleni urzagdzonej, teren ogrodow . . . .
4 SU strefa ustugowa . ) elektrowni stonecznej, teren zieleni
dziatkowych, teren infrastruktury ) 3
. . naturalnej, teren lasu, teren wod
technicznej
teren handlu wielkopowierzchniowego, teren ustug, teren sktadéw
strefa handlu - ) ) . . .
) ) teren komunikacji, teren zieleni i magazynow, teren elektrowni
5 SH wielkopowierzchn ) , ] : . ) )
) urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, | stonecznej, teren zieleni naturalnej,
lowego . ) ) .
teren infrastruktury technicznej teren lasu, teren wod
teren produkcji, teren komunikaciji,
6 sp strefa teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow | teren ustug, teren zieleni naturalnej,
gospodarcza dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren wod
technicznej
teren produkcji w gospodarstwach )
) ] teren rolnictwa z zakazem
rolnych, teren wielkotowarowe;j . )
. X ) zabudowy, teren biogazowni, teren
strefa produkcji produkcji rolnej, teren akwakultury ) )
7 SR o . . T elektrowni stonecznej, teren
rolniczej i obstugi rybactwa, teren komunikaciji, o )
. ) elektrowni wiatrowej, teren
teren ogrodow dziatkowych, teren . . . .
) ; ) elektrowni wodnej, teren zieleni
infrastruktury techniczne;j
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urzgdzonej, teren zieleni naturalne;j,
teren lasu, teren wod
trof teren infrastruktury technicznej, teren teren ustug, teren produkciji, teren
strefa
8 Sl ) komunikacji, teren ogrodéw zieleni urzadzonej, teren zieleni
infrastrukturalna ) . |
dziatkowych naturalnej, teren lasu, teren wod
teren ustug sportu i rekreaciji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
teren zieleni urzadzonej, teren plazy, handlu detalicznego, teren ustug
9 SN strefa zieleni teren wod, teren komunikacji, teren gastronomii, teren ustug turystyki,
i rekreacji ogrodow dziatkowych, teren teren ustug nauki, teren ustug
infrastruktury technicznej edukaciji, teren ustug zdrowia
i pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren cmentarza, teren komunikacji, teren ustug kultu religijnego, teren
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodoéw ustug handlu detalicznego, teren
10 SC strefa cmentarzy ) . ) ) .
dziatkowych, teren infrastruktury zieleni naturalnej, teren lasu, teren
technicznej wod
teren produkcji, teren ustug handlu,
o ) ) teren ustug rzemieslniczych, teren
teren gornictwa i wydobycia, teren R
L 3 ustug gastronomii, teren ustug
o komunikacji, teren ogrodow ) . o B
11 SG strefa gornictwa . . biurowych i administracji, teren
dziatkowych, teren infrastruktury ) ) )
. . ustug nauki, teren zieleni
techniczne;j ; ) ) .
urzgdzonej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren elektrowni wiatrowej, teren
teren lasu, teren zieleni naturalnej, elektrowni stonecznej, teren
12 SO strefa otwarta teren wod, teren komunikacji, teren elektrowni geotermalnej, teren
ogrodow dziatkowych, teren elektrowni wodnej, teren
infrastruktury technicznej biogazowni, teren zieleni urzadzone;j
teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren drogi zbiorczej, teren ustug
strefa teren komunikacji kolejowej i szynowej, handlu detalicznego, teren ustug
13 SK ) ) teren komunikacji kolei linowej, teren gastronomii, teren ustug turystyki,
komunikacyjna . . ) ) . ) ) )
komunikacji wodnej, teren komunikacji teren zieleni urzadzonej, teren lasu,
lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren zieleni naturalnej, teren wod
teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

Okreslajgc profile funkcjonalne poszczegolnych stref planistycznych gmina przyjmuje wszystkie
tereny zawarte w profilu podstawowym strefy planistycznej oraz okresla wybrane tereny z profilu
dodatkowego, w ramach wtadztwa planistycznego gminy.

Podstawg wyznaczenia stref planistycznych w obrebie istniejgcej zabudowy i zagospodarowania
terendw byty dane pozyskane z ewidencji gruntéw i budynkéw wchodzacej w sktad Panstwowego
Zasobu Kartograficznego i Geodezyjnego. Do obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg oraz chtonnosci terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
wykorzystano réwniez dane statystyki publicznej aktualne na dzien nie wczesniejszy niz dzien
przystgpienia do sporzgdzania planu ogdlnego gminy.
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W planie ogdélnym Gminy Rogowo wyznaczono tgcznie 976 stref planistycznych, obejmujgcych teren
catej gminy.

Tabela 2: Zestawienie statystyczne stref planistycznych w planie ogélnym Gminy Rogowo

< Powierzchnia

Lp. S;ymbol Nazwa strefy planistyczne;j é 9_: catkowita
literowy % o [hal (%]

N
1 SW strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowag wielorodzinna 11 6.9647 0.05
2 SJ strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng 289 406.2776 2.90
3 Sz strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa 535 399.9442 2.86
4 SU strefa ustugowa 49 58.1667 0.42
5 SH strefa handlu wielkopowierzchniowego - - -
6 SP strefa gospodarcza 4 19.3067 0.14
7 SR strefa produkcji rolniczej 4 11.5291 0.08
8 Sl strefa infrastrukturalna 11 44.3892 0.32
9 SN strefa zieleni i rekreacji 9 39.7533 0.28
10 SC strefa cmentarzy 2 2.7148 0.02
11 SG strefa gornictwa 19 267.1553 1.91
12 SO strefa otwarta 41 | 12697.5593 | 90.76
13 SK strefa komunikacyjna 2 36.9169 0.26

Najwiekszy procentowy udziat wsrdd wydzielonych stref zajmuje strefa otwarta. Jest to wynik
obecnej struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz pokrycia terenu, ktére w znacznym stopniu
wptywajg na sposob podziatu przestrzeni. Strefa otwarta, obejmujgca tereny niezabudowane,
takie jak pola, taki, lasy, wody, teren komunikacji, zieleni naturalnej czy tereny rekreacyjne, stanowi
duzg czesé gminy. Zwigzana jest z wystepowaniem na terenie gminy rozbudowanego przyrodniczego
systemu obszardw chronionych oraz wystepowanie gleb o wysokiej przydatnosci rolniczej (Il klasy
bonitacyjnej). Wydzielone strefy otwarte wynikajg z koniecznosci ochrony przestrzeni naturalnych
oraz utrzymania rownowagi miedzy urbanizacjg a srodowiskiem, przy jednoczesnym zapewnieniu
odpowiedniej przestrzeni do rozwoju infrastruktury. W strefach otwartych generalnie nie dopuszcza
sie zabudowy.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowa wielorodzinng obejmuje miejscowosci Rogowo,
Nadrdz i Sosnowo, stanowigce gtdwne osrodki osadnicze gminy, w ktérych uksztattowaty sie wigksze
zespoty zabudowy zwartej. Obszary te petnig funkcje mieszkalne, ustugowe i administracyjne,
aich wspdlng cechg jest dostep do infrastruktury technicznej oraz sieci drogowej wyzszego rzedu,
co umozliwia intensyfikacje zagospodarowania. W granicach strefy znajduja sie zaréwno istniejgce
budynki wielorodzinne (m.in. w Rogowie przy gtéwnych ulicach), jak i zabudowa jednorodzinna
o charakterze uzupetniajgcym, a takze zespoty garazy i ogrody dziatkowe, stanowigce zaplecze
uzytkowe dla mieszkancow. Utrzymanie tych funkcji pozwala na zachowanie spéjnego charakteru
przestrzeni o zréznicowanej strukturze spotecznej i funkcjonalne;.

Plan dopuszcza w obrebie strefy rozwdj nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
i jednorodzinnej, uzupetnianie istniejgcych kwartatéw zabudowy, a takze urzgdzanie terenow zieleni
osiedlowe]j oraz ogrodow dziatkowych. Dopuszczenie tych form zagospodarowania ma na celu
tworzenie zrownowazonych struktur przestrzennych i poprawe warunkéw zycia mieszkancow
w osrodkach lokalnych. Na pozostatym obszarze gminy nie przewiduje sie wyznaczania nowych
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terendw pod zabudowe wielorodzinng, z uwagi na brak uzasadnienia funkcjonalnego
i demograficznego, a takze ograniczong dostepnos¢ infrastruktury technicznej. Zabudowa tego typu
powinna koncentrowac¢ sie w obrebie istniejgcych miejscowosci o charakterze centralnym,
w szczegolnosci w Rogowie, ktdry petni funkcje gtéwnego osrodka obstugi mieszkancéw gminy
i zaplecza mieszkaniowego dla stref wiejskich.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng obejmuje dominujgcg czesé
terenéw osadniczych gminy Rogowo, skupionych wzdtuz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych
i w sotectwach o rozwinietej strukturze przestrzennej, takich jak Rogowo, Nadrdz, Preczki, Czumowo,
Huta, Wierzchowia czy Borowno. Strefa ta stanowi podstawowy obszar zamieszkania w gminie,
ksztattujgcy sie na bazie istniejgcej zabudowy jednorodzinnej oraz przeksztatcanej zabudowy
zagrodowej. W ramach strefy dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej w réznych
formach — wolnostojgcej, blizniaczej i szeregowej — oraz zabudowy ustugowej i letniskowej, a takze
terendw zieleni urzadzonej, komunikaciji, infrastruktury technicznej i ogrodéw dziatkowych, zgodnie
z profilem podstawowym i dodatkowymi funkcjami strefy. Takie podejscie pozwala na elastyczne
dostosowanie przestrzeni do lokalnych potrzeb i umozliwia utrzymanie charakteru osiedlennczego wsi
przy jednoczesnym podnoszeniu jakosci zycia mieszkancow. Do strefy zaliczono réwniez niektore
dawne zabudowania zagrodowe, ktére utracity funkcje produkcji rolnej lub znajdujg sie w fazie
przeksztatcen w kierunku dziatalnosci pozarolniczej. Uwzglednienie tych nieruchomosci w strefie
wielofunkcyjnej sprzyja procesowi rewitalizacji wsi i racjonalnemu wykorzystaniu istniejgcej
infrastruktury. Jednoczesnie rozwigzanie to nie ogranicza mozliwosci zmiany przeznaczenia gruntow
na cele nierolnicze w toku procedury uchwalania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, co umozliwia dalsze porzadkowanie i rozwijanie zabudowy w sposob zgodny
z lokalnym kontekstem przestrzennym.

Strefg wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowsg objeto zabudowe mieszkaniowg na wsi, zwigzang
z produkcjg rolniczg oraz z rozproszonym mieszkalnictwem na terenach wiejskich. W strefie mozliwa
jest kontynuacja i rozwdj istniejgcej zabudowy rolniczej, w tym jej wymiana w procesie technicznego
nastepstwa budynkéw, a takze, o ile spetnione bedg warunki lokalizowania budynkéw okreslone
w przepisach odrebnych, budowa nowych budynkéw mieszkalnych i gospodarczych.

Strefg ustugowg objeto przede wszystkim tereny ustug publicznych takich jak szkoty, swietlice,
zaktady opieki zdrowotnej, podlegajgce odrebnym normom w zakresie ochrony akustycznej
inie zwigzane ze statym pobytem ludnosci. W zwigzku z tym wyznaczono strefe ustugows
w miejscowosciach Borowo, Chwaszewo, Czumsk Duzy, Czumsk Maty, Huta Chojno, Kosiory,
Lasoty, Nadroz, Nowy Kobrzyniec, Preczki, Rogowo, Rogowko, Rojewo, Sosnowo, Stary Kobrzyniec,
Szczerby, Swiezawy. Strefg ustugowa objeto réwniez obiekty kultu religijnego.

Strefa gospodarcza obejmuje istniejgce zespoty zabudowy produkcyjnej i nie wyznacza sie istotnych
zmian w tym zakresie. Wystepuje w niewielkiej skali - jedynie 4 wydzielenia o powierzchni niecatych
17 ha.

Podobnie strefa produkcji rolniczej obejmuje istniejgce tereny wielkotowarowej produkcji rolnej,
z zamiarem umozliwienia ich rewitalizaciji, reinwestycji i wzmocnienia.

Strefa cmentarzy obejmuje istniejgce tereny czynnego cmentarza w Rogowie.
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Strefa gérnictwa dotyczy terendw eksploatacji kopalin. Wystepuje w 19 wydzieleniach. Obejmuje
tereny goérnicze, ztoza kopalin oraz tereny wyznaczone do prowadzenia gornictwa w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

Strefa zieleni i rekreacji obejmuje przede wszystkim tereny zieleni urzgdzonej w Sosnowie oraz plazy
w Sitnicy podkreslajac ich znaczenie dla lokalnej spotecznosci oraz wole zachowania
w niezmienionym ksztatcie, okreslonym przez profil funkcjonalny podstawowy i dodatkowy strefy.

Strefa komunikacji zostata wyznaczona dla terendw kolejowych z przystankiem w Szczerbach
oraz drogi wojewddzkiej 557 w klasie drogi gtéwnej.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi zasad sporzadzania planu ogélnego we wszystkich strefach
mozliwe jest utrzymanie i rozwdj terenéw ogrodow dziatkowych, komunikacji, infrastruktury, zieleni
naturalnej lub urzadzonej, lasu i wéd. Zwazywszy jednak na charakter w szczegélnosci strefy
otwartej, tereny, ktére znajdujg sie w tej strefie mogg by¢ nadal zagospodarowane w sposob
dotychczasowy.

Tereny ustug zostaty uwzglednione we wszystkich strefach, w ktérych w profilu dodatkowym byta taka
mozliwosé. Oznacza to, ze tereny dziatalnosci ustugowej moga by¢ lokalizowane zaréwno w strefach
mieszkaniowych jak i ustugowych i gospodarczych.

Przeprowadzona inwentaryzacja obecnego stanu zagospodarowania, analiza uwarunkowan
oraz potrzeb, ktéra obejmowata aspekty Srodowiskowe, spoteczne i infrastrukturalne, wykazata brak
podstaw do wyznaczenia w planie ogélnym Gminy Rogowo stref handlu wielkopowierzchniowego.

W planie ogélnym Gminy Rogowo wyznaczono strefy planistyczne w oparciu o aktualne
ich zagospodarowanie i uzytkowanie jak i planowane przeznaczenie terendw w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W niektdrych przypadkach uwzgledniono
wydane decyzje o warunkach, ktére znajdowaty sie w sgsiedztwie terendw istniejgcej zabudowy,
a takze luki w zabudowie. Oprdcz istniejgcego zagospodarowania wzieto 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 zatgcznik nr 1
do niniejszej uchwaty. Profile funkcjonalne poszczegolnych stref planistycznych w zakresie terendw
w profilu dodatkowym w obrebie poszczegdlnych strefy mogag rézni¢ sie od siebie, w zaleznosci
od istniejgcego zagospodarowania lub planowanej charakterystyki, dla kazdej strefy osobno.
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4. MOZLIWOSCI WYZNACZANIA STREF OZNACZONYCH SYMBOLAMI
SW - STREFY ZABUDOWY WIELOFUNKCYINEJ Z ZABUDOWA WIELORODZINNA,
SJ - STREFY ZABUDOWY WIELOFUNKCYINEJ Z ZABUDOWA JEDNORODZINNA,
SZ - STREFY ZABUDOWY WIELOFUNKCYJNEJ Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

Zgodnie z art. 13d ustawy, okreslajgc strefy planistyczne oznaczone symbolami SW, SJ i SZ, organ
kieruje sie zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych w zaleznosci od zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowag oraz chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie.
Zgodnie z tymi zasadami obliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag
oraz chtonnos¢ terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, okreslajac stosunek
tych wartosci w ujeciu procentowym.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terendw niezabudowanych
w strefach planistycznych wyraza sie w liczbie mieszkancéw. Do obliczen wykorzystano dane
wejsciowe statystyki publicznej publikowanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny wedtug stanu
na dzien 27 lipca 2025r.

Wyliczenia prowadzgce do okre$lania zapotrzebowania na nowg zabudoweg mieszkaniowg w gminie,
o ktérych mowa w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 22026 r. poz. 538).

Na podstawie wzoru zawartego w 8§83 ust. 2 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 (Dz. U. poz. 2758 ze zm.)
wyliczono, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie wyniesie ZAP = 500
osoby. Jednoczesnie nie stwierdza sie mozliwosci okreslenia wyzszego zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowsa, niz wynika to ze wzoru, o ktérym mowa w ust. 2, poniewaz w strategii
rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego
Portu Komunikacyjnego, o ktérej 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 szczegdlnych potrzeb
w zakresie howej zabudowy mieszkaniowej.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie okresla, ze gmina posiada
zapotrzebowanie na poziomie 110% dzisiejszej liczby mieszkancow. Wyliczenie zapotrzebowania
umozliwia wyznaczenie gminie przestrzeni budowlanej w planie ogdélnym na terenach
predysponowanych dla kolejnych mieszkancow. Szczegdtowe wyliczenia zawarto w punkcie 8
uzasadnienia.

Chtonnos$é terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Zgodnie z zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodows,
suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢é mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania
na nowag zabudowe mieszkaniowg w gminie. Oznacza to, ze ilo$¢ powierzchni terenéw objetych
strefami wielofunkcyjnymi umozliwiajgcymi budowe nowych budynkéw przeznaczonych na staty
pobyt ludzi w zabudowie mieszkaniowej lub zagrodowej jest zalezna od zapotrzebowania na nowa
zabudowe oraz od chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk
w istniejgcej zabudowie.
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Chtonnos¢ terendw niezabudowanych oraz luk w zabudowie okreslono dla stref planistycznych:

o strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;
o strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;
o strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa.

Z uwagi na uwarunkowania demograficzne, w tym spadek liczby ludnosci na obszarach wiejskich
oraz proces starzenia sie mieszkancow, a takze z powodu postepujgcych przeksztatcen i konsolidacji
gospodarstw rolnych, ktére skutkujg ograniczeniem liczby indywidualnych gospodarstw rodzinnych,
juz na wstepie uznano, ze chtonnos¢ stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodows jest nieznaczna.
Dodatkowo, obserwowane odchodzenie ludnosci od prowadzenia tradycyjnej gospodarki
indywidualnej sprawia, ze zapotrzebowanie na nowe siedliska rolnicze nie wystepuje.
W konsekwencji, tereny zagréd o najmniejszej szansie rozwojowej w kierunku rolnictwa
oraz te, ktdre juz w swojej dziatalnosci odstapity od kontynuacji indywidualnej gospodarki rolne;j
umieszczono w strefie SJ (z zabudowa jednorodzinng) umozliwiajgc zachowanie substancji
budowlanej przy jednoczesnym zmianie profilu dziatalnosci na pozarolniczg. Natomiast szeroko
dopuszcza sie w planie rozbudowe istniejgcych siedlisk rolniczych.

Obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych zostato uzyskane drogg analiz przestrzennych
oraz przy wykorzystaniu aktualnych danych statystycznych. Aby odzwierciedli¢ w uzyskanych
wynikach lokalny charakter zabudowy i jednoczesnie spetni¢ wymogi przedstawione w art. 3, ust. 11
pkt 1-2 obowigzujgcego 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, wykorzystano zestaw wskaznikdw:

e 3$redni maksymalny procent zabudowy oraz Srednia intensywnos¢ zabudowy,

e przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania nominalnie oraz w przeliczeniu na 1
mieszkanca,

e statystyki powierzchnidziatki budowlanejw gminie wyliczane metodg analiz przestrzennych.

Dane przestrzenne wygenerowane zostaty na podstawie ewidencji gruntow i budynkéw, pozyskane
z ustalen obowigzujacych w gminie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz z danych udostepnianych przez Gtowny Urzad Statystyczny. Obliczenie chtonnosci podzielono
na cztery etapy. Procedura obliczeniowa zostata osobno przeprowadzona dla:

e terendw niezabudowanych dostepnych do zabudowy mieszkaniowej w ramach
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

e terendw niezabudowanych i luk w zabudowie w strefach planistycznych oraz w obszarze
uzupetnienia zabudowy

Pierwszym etapem okreslenia chtonnosci terenéw niezabudowanych byta identyfikacja terendw
niezabudowanych oraz luk w zabudowie. Tereny niezabudowane oraz luki w zabudowie uzyskano
stosujgc analize przestrzenng polegajgca na okresleniu réznicy pomiedzy wyznaczonymi strefami
POG, a dziatkami aktualnie zabudowanymi. Z wyznaczonych niezabudowanych terendw, usunieto
wszystkie mozliwe do zidentyfikowania dziatki drogowe oraz inne nienadajgce sie do zabudowy
z obiektywnych powodow dziatki ewidencyjne (np. wody powierzchniowe, tereny podmokte).
Pozostatg powierzchnie pomnozono przez sredni maksymalny procent zabudowy dziatki (dla catej
gminy ksztattowat sie na poziomie 20%), co pozwolito uzyska¢ maksymalng dostepng powierzchnie
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zabudowy w ramach zidentyfikowanych terendw niezabudowanych (okoto 277 ha). Drugim krokiem
byto wyliczenie powierzchni uzytkowej uwzgledniajgcej intensywnos¢ zabudowy. Do obliczenia
natym etapie wykorzystano: maksymalng powierzchnie zabudowy, maksymalng powierzchnie
zabudowy dla jednej dziatki, przecietng powierzchnie uzytkowg mieszkania w danej jednostce
oraz $rednig intensywnos$¢ zabudowy. Uzyskang na etapie drugim powierzchnie podzielono
przez maksymalng powierzchnie zabudowy dla jednej dziatki, a wynik dziatania pomnozono
przez przecietng powierzchnie uzytkowa mieszkania (na podstawie danych GUS). Ostatnim krokiem
na tym etapie byto pomnozenie powierzchni uzytkowej przez srednig intensywnos¢ zabudowy,
aby uzyskana warto$¢ odzwierciedlata w petni charakter zabudowy na analizowanym obszarze.
Wynikiem stat sie iloczyn powierzchni uzytkowej uwzgledniajgcg intensywnos¢ i przecietne;
powierzchnie uzytkowg mieszkania na 1 osobe w gminie.

Tabela 3: Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w tym luk w zabudowie w gminie Rogowo

Szacowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan

Powierzchnia terendw
mieszkaniowych
niezabudowanych
w obowigzujgcych
miejscowych planach
zagospodarowania
przestrzennego oraz tym
luk w zabudowie w
strefach planistycznych

w terenach
mieszkaniowych
niezabudowanych
w obowigzujgcych
miejscowych planach
zagospodarowania
przestrzennego oraz tym
luk w zabudowie
w strefach planistycznych
z uwzglednieniem lokalne;j
intensywnosci zabudowy

Szacunkowa chtonnosc¢
terendw mieszkaniowych
niezabudowanych
wyrazona w liczbie
mieszkancow

Procent zapotrzebowania
na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie

[ha]

[(m?]

[osoby]

[%]

277,11

17 407

628

126

Tabela 4: Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w tym luk w zabudowie w gminie Rogowo w podziale na strefy
planistyczne oraz w zaleznosci od ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i planu ogélnego

(w osobach)
Chtonnos¢ Chtonnos¢ »
| ) Chtonnos¢é »
terenéw terenéw i Chtonnosé
i i terendw ,
niezabudowa- niezabudowa- . terenéw
Nazwa Strefy: niezabudowa- )
nych nych niezabudowa-
] ) nych poza
w granicach w granicach ) nych
MPZP i OUZ
MPZP ouz

Strefa wielofunkcyjna

) ) ) ) 217 39 276 532

z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna - SJ
Strefa wielofunkcyjna
) i ) i 0 1 9 10
z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng - SW
Strefa wielofunkcyjna
) ) 23 9 54 86
z zabudowa mieszkaniowa zagrodowa - SZ
RAZEM 239 50 339 628
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W efekcie wykonanych obliczenn uzyskano chtonnos¢ terendw niezabudowanych oraz luk
w zabudowie w strefach planistycznych na obszarze gminy, w liczbie 628 oséb. Istnieje wiele
przestanek, ktéorych powyzszy model, oparty o metodyke z wigzang z przepisami prawa,
nie uwzglednia, na przyktad: zastepstwa technicznego budynkdw, mozliwosci zwiekszenia kubatury
istniejgcych budynkéw, zwtaszcza w historycznym centrum wsi lub w zabudowie wielorodzinne;j
w istniejacych, trwale uksztattowanych zespotach zabudowy. Nie ma w tych obliczeniach
elementéw ekonomiki budownictwa mieszkaniowego, ktére wydaja sie 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. Niemnie;j
obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych ogranicza gmine w wyznaczaniu nowych terenow
mieszkaniowych.

Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowa

We wspomnianych powyzej strefach planistycznych, suma chtonnosci terendw niezabudowanych
w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza
niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. W sposodb
empiryczny okreslono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie (ZAP = 500
osoby oraz chtonnos¢ terendw niezabudowanych w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie
= 628 0so6b), tym samym suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej
gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie stanowi 126% wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowa w gminie. Oznacza to, ze suma chtonnosci terenéw niezabudowanych,
w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie jest wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowg w gminie, zatem dopuszcza sie wyznaczenie stref planistycznych,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, na tych obszarach.

Wysoki stosunek zapotrzebowania do chtonnosci wynika przede wszystkim z licznych
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w gminie, ktdre obejmuja
znaczng ilos¢ terendw mieszkaniowych, a nie zostaty dotychczas zabudowane. Poniewaz stanowig
one podstawowsg rezerwe zasobu terendw rozwojowych gminy w zakresie mieszkalnictwa, wynik
126% daje niewielkie mozliwosci wyznaczania nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa
na przyktad na podstawie wnioskéw ludnosci o nowe tereny mieszkaniowe.
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5. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY LUB OBSZARU
ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

W planie ogolnym okresla sie obszary uzupetnienia zabudowy jako fakultatywne ustalenia planu
o0golnego.

W planie ogélnym Gminy Rogowo okreslono obszary uzupetnienia zabudowy w celu umozliwienia
dalszego wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla dziatek objetych tymi obszarami.
Podstawowa funkcjg obszaru uzupetnienia zabudowy jest agregacja, na terenach nie posiadajgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nowej zabudowy w obrebie istniejgcych
zespotéw zabudowy. Nieruchomos¢ musi znajdowac sie na obszarze uzupetnienia zabudowy, jesli
ma mie¢ mozliwos$¢ 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 uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy okresla
rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym 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 metodykg wyznaczania obszaru opisang
W WW. rozporzadzeniu.

Wyznaczanie obszaru uzupetnienia zabudowy odbywa sie w sposdb obliczeniowy. Na podstawie §1
ust. 5 ww. rozporzgdzenia dokonano rozszerzenia granic obszardw uzupetnienia zabudowy,
z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy, jednak nie wiecej
niz o obszar o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem okreslonym w rozporzadzeniu.
Jednoczesnie, zgodnie z art. 13g ustawy w przypadku, gdy granica obszaru uzupetnienia zabudowy
miata wspdlny przebieg z granicg obiektdw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca
2010r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 242) wyznaczono
ja zwykorzystaniem geometrii tych obiektow przestrzennych.

Tabela 5. Warunki wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w gminie

. . . Maksymalna catkowita powierzchnia Powierzchnia,
Catkowita powierzchnia o ,
o obszaru uzupetnienia zabudowy 0 ktoérg poszerzono obszar
obszaru uzupetnienia zabudowy . , . i L o
w gminie, o ktdrg mozna poszerzy¢ uzupetnienia zabudowy w gminie

w gminie . —
granice obszaru uzupetnienia zabudowy
) ) o ktérym mowa w §1 ust. 5
obliczona na podstawie 81 ust. 1 i
o ktérym mowa w §1 ust. 5

[ha] [ha] [ha]

134,31 72,54 14,89

Nizsza warto$¢ powierzchni, o ktdrg poszerzono obszar uzupetnienia zabudowy okreslony w planie
ogdlnym gminy od maksymalnej catkowitej powierzchni obszaru uzupetnienia zabudowy w gminie,
o ktdrg mozna poszerzy¢ granice obszaru uzupetnienia zabudowy, o ktdorym mowa w 81 ust. 5,
oznacza, ze warunek poszerzenia, o ktérym mowa w rozporzgdzeniu, zostat spetniony.
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Na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego réwniez
wyznaczono strefe uzupetnienia zabudowy. Wynika to z zasady przezornosci: w przypadku,
gdyby konkretny plan miejscowy ulegt zaskarzeniu i zostat wskutek prawomocnego wyroku sadu
administracyjnego uchylony, wéwczas na terenach niezabudowanych istnie¢ bedzie mozliwosé
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy
na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego nie wyptywa
na tereny nieobjete planami, tzn. nie zwieksza mozliwosci powiekszenia terendw objetych obszarem
uzupetnienia zabudowy na tych obszarach.
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6. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH
W ZAKRESIE OKRESLONYM W PLANIE OGOLNYM

Obligatoryjng czescig planu ogodlnego sg gminne standardy urbanistyczne, ktére obejmujg gminny
katalog stref planistycznych oraz mogg obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury
spotecznej. Gminne standardy urbanistyczne zawarte sg w danych przestrzennych planu ogdlnego,
ktére stanowig zatgcznik nr 1 do uchwaty. Zgodnie art. 13e ustawy, w gminnym katalogu stref
planistycznych okresla sie 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 ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyrysow (Dz. U. poz. 2758);

2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - w strefach planistycznych,
o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-7 ustawy;

3) wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej - w strefach planistycznych,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to z przepisow
szczegodtowych wydanych na podstawie art. 13m ust. 2 ustawy.

Podstawg wyznaczenia gminnych standarddéw urbanistycznych jest obecny stan zagospodarowania
przestrzeni i sposob jej wykorzystania, tak aby zasady ksztattowania przestrzeni nie pozostawaty
sprzeczne z aktualnym stanem zagospodarowania. Ponadto istotna jest analiza ustaleri zawartych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktére okreslajg przeznaczenie terenu,
zasady jego zagospodarowania, a takze szczegdtowe regulacje dotyczgce zabudowy, infrastruktury,
ochrony srodowiska itp. Katalog stref planistycznych zawiera profile funkcjonalne i nieprzekraczalne
parametry wielkosci kubatury dla terendw objetych dang strefg planistyczng, ktére wigzace
sg na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania
decyzji o warunkach zabudowy na obszarach uzupetnienia zabudowy.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjnej
z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowsa, strefy
ustugowej, strefy gospodarczej, strefy produkcji rolniczej okreslone zostaty wartosci maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy.

Przepisy ustawy pozwalajg na ustanowienie w katalogu stref planistycznych dla stref
infrastrukturalnej, zieleni i rekreacji oraz cmentarzy maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,
natomiast w strefach gérnictwa, 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
Rogowo nie zidentyfikowano faktycznych potrzeb wprowadzania regulacji w tym zakresie.
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Tabela 6: Zestawienie charakterystycznych gminnych standardéw urbanistycznych w planie ogélnym Gminy Rogowo

Minimalny
Maksymalna | Maksymalny )
) . Maksymalna udziat
nadziemna udziat o . )
) » ) ) wysokos¢ powierzchni
) intensywnos¢ | powierzchni ) .
Strefa planistyczna zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy )
czynnej
wskaznik [%] [m] [%]
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
) ) 1,2-2,0 40 10-12 30
wielorodzinng
strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowag
) ) 1,2 50 11 30
jednorodzinng
strefa wielofunkcyjna z zabudowag zagrodowa 1,2-1,5 40-50 15 30
strefa ustugowa 1,8 50 10-15 30
strefa gospodarcza 2,0 60 15 20
strefa produkcji rolniczej 1,5 50 15 30
strefa infrastrukturalna - - - 20
strefa zieleni i rekreacji - - - 50
strefa cmentarzy - - - 30
strefa gornictwa - - - -
strefa otwarta - - - -
strefa komunikacyjna - - - -

Wyznaczajgc parametry zabudowy i zagospodarowania terenow w strefach planistycznych
bazowano na analizie przestrzennego obiektdw kubaturowych na terenie gminy Rogowo
oraz naistniejgcych bazach danych dotyczacych zagospodarowania terendw, w szczegdlnosci
warstwach ewidencji gruntow i budynkéw. Analizowane byty szczegdtowo: wysokosc istniejgce;
zabudowy, stopien pokrycia dziatek powierzchnig biologicznie czynng, intensywnos¢ zabudowy.
Na tej podstawie dobierane byty parametry w taki sposdb, aby nie zaburzy¢ w szczegdlnosci
historycznych uktadéw urbanistycznych. Ponadto dgzono do tego, aby zachowac akcenty
krajobrazowe obiektéw zabytkowych — kosciotdw, uwzgledni¢ lokalizacje oraz charakter obiektéw
zabytkowych, cennych obiektéw architektonicznych, zachowac¢ panoramy widokowe,
w szczegblnosci od strony jezior i zbiornikdw wodnych, zachowa¢ przedpola ekspozycji, osie
widokowe i punkty widokowe. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz parametry te dobierano w taki
sposob, aby nie pomniejszaty praw nabytych w postaci mozliwosci ksztattowania zabudowy wedtug
parametrow  zawartych  wobowigzujgcych  miejscowych  planach  zagospodarowania
przestrzennego. Parametry zawarte w gminnym katalogu stref planistycznych, co do zasady nie stojg
w kolizji zobowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i w tym zakresie

nie wymuszajg ich zmian.
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W mysl przepiséw ustawy gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujg zasady
zapewnienia dostepu do nastepujgcych obiektow infrastruktury spotecznej szkoty podstawowej
oraz obszardw zieleni publicznej. Wprowadzenie standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej
wigze sie z obowigzkiem zapewnienia dostepu do szkoty podstawowej i obszaréw zieleni publicznej,
przez co rozumie sie potozenie dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wiekszej niz 1500 m w miastach
albo 3000 m poza miastami, od tych obiektéw. Rozmieszczenie obiektdw szkolnych i parkéw
publicznych w poblizu centrum oraz w gtéwnych miejscowosciach gminy wypetnia warunek
dostepnosci infrastruktury spotecznej w obrebie jej granic. Nie zachodzg zatem przestanki
do wprowadzania w planie ogélnym gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;j,
poniewaz przepisy te, w stanie dzisiejszego i planowanego zagospodarowania gminy Rogowo,
przy jej rozciggtosci geograficznej, nie spotkatyby okolicznosci, ktére mogtyby w jakikolwiek sposob
regulowac sposob wyznaczenia stref mieszkaniowych. Ewentualne wprowadzenie tych standarddéw
mogtoby skutkowac koniecznoscig reorganizacji lokalowej placéwek oswiatowych.
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7. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY,
O KTORYCH MOWA W ART. 13B

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

ponadlokalnego

Uchwatg nr V/7/2015 z dnia 27 maja 2015 roku Rada Gminy Rogowo przyjeta Strategie Rozwoju
Gminy Rogowo na lata 2015-2025.

Zawiera ona podziat na strefy funkcjonalno-przestrzenne gminy:

strefa — wielofunkcyjna mieszkaniowo - ustugowa, obejmuje tereny potozone
w sotectwie Rogowo oraz w czesci sotectw: Rogowko, Charszewo i Kobrzyniec oraz
tereny mieszkaniowo - ustugowe potozone w sotectwach: Borowo, Sosnowo, Kosiory,
Czumsk Maty i Czumsk Duzy, tereny produkcyjno — ustugowe w Rogowie, dopuszcza sie
mozliwos¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko,
zabudowa ustugowa;

strefa — wielofunkcyjna rekreacyjno — wypoczynkowo — mieszkaniowa, obejmuje tereny
potozone w sotectwie Ruda oraz w czesci sotectw: Huta, Charszewo i Pinino. Na terenie
strefy zlokalizowane sg jeziora: Ruda oraz na terenie gminy Brzuze jezioro Zalskie,
dopuszcza sie lokalizacje ustug nieucigzliwych, réwniez jako zabudowy ustugowej
wolnostojgcej;

strefa — wielofunkcyjna produkcyjno — ustugowo - rolna, obejmuje tereny potozone
w sotectwie Huta Chojno oraz czesci sotectw: Kobrzyniec i Pinino, wyrézniono
w niej tereny PG — powierzchniowej eksploatacji kruszywa oraz EE — predysponowane
do lokalizacji elektrowni wiatrowych;

strefa — wiejska rolniczo - osadnicza, obejmuje tereny charakteryzujace
sie wystepowaniem gleb dobrych i bardzo dobrych klas bonitacyjnych, co nadaje
im wyrazng funkcje rolniczg oraz grunty rolne z rozproszong zabudowg zagrodowg
w sotectwach: Nadréz, Lasoty, Preczki oraz w czesci Huta oraz tereny z glebami nizszych
klas bonitacyjnych, ale z duzymi kompleksami lesnymi na terenie sotectw: Czumsk Duzy,
Czumsk Maty, Narty, Kosiory, Borowo, Sosnowo, Karbowizna, Swiezawy, Wierzchowiska,
Brzeszczki Mate, Brzeszczki Duze, Rojewo oraz w czesci Kobrzyniec, Rogéwko.

Gmina Rogowo posiada rozwinietg sie¢ komunikacyjng, ktdra zapewnia potgczenia
zdrogami wyzszej kategorii, umozliwiajgc powigzania z Toruniem i Bydgoszczg -
osrodkami wojewddzkimi i ponadregionalnymi, szczegolnie w zakresie wojewodzkiej
administracji samorzadowej i rzgdowej, a takze wysoko specjalistycznych ustug
publicznych, takich jak kliniki, uczelnie wyzsze czy instytucje kultury.

Gmina Rogowo jest czescig powiatu rypinskiego, dlatego tez zauwazalne sg Sciste zwigzki z Miastem

Rypin, szczegdlnie w zakresie:

Swiadczenia ustug administracji samorzgdowej szczebla powiatowego, lecznictwa
zamknietego i specjalistycznego, kultury, szkolnictwa ponadpodstawowego oraz ustug
komercyjnych,

zatrudnienia — wielu mieszkancéw Gminy Rogowo znajduje prace poza jej granicami,
m.in. w Rypinie,
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J funkcji mieszkaniowe] — gmina petni role zaplecza mieszkaniowego dla ludnosci
miejskiej,

J funkcji letniskowej — ze wzgledu na walory przyrodnicze, tereny gminy stanowig
atrakcyjne miejsce wypoczynku dla turystéw nie tylko z terenu powiatu, ale rowniez
z catej Polski.

Strategia rozwoju gminy nie okresla nowych kierunkdw rozwoju przestrzennego oraz nie wymienia
mozliwosci okreslenia wyzszego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w strategii
rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego
Portu Komunikacyjnego, o ktérej 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 szczegdlnych potrzeb
w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej.

W zakresie zgodnosci ze Strategia Rozwoju Gminy, plan ogdélny wprowadza strefy planistyczne,
ktdre sg spojne z podziatem funkcjonalnym wskazanym w Strategii oraz nie pozostajg w sprzecznosci
z przyjetymi w niej strefami funkcjonalno-przestrzennymi Gminy Rogowo. Strefy planistyczne
okreslone w planie ogélnym odpowiadajg zatozeniom Strategii Rozwoju Gminy, co zapewnia
ich zgodnos¢ zaréwno z aktualnymi potrzebami, jak i z dtugofalowymi kierunkami rozwoju.
Ponadto realizacja celow strategicznych nie wymaga tworzenia odrebnych, szczegdtowych stref
planistycznych w ramach planu ogélnego — ustalenia planu ogbélnego gminy umozliwiajg realizacje
celdw zapisanych w strategii rozwoju i nie stojg z nimi w sprzecznosci.
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7.2Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego

Uchwatg nr XI1/135/2003 z dnia 26 czerwca 2003 r. Sejmik Wojewoddztwa Kujawsko-Pomorskiego
uchwalit plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa kujawsko-pomorskiego (Dziennik
Urzedowy Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego z 2003 r. Nr 97, poz. 1437).

Gmina Rogowo znajduje sie we wschodniej strefie polityki przestrzennej wojewddztwa,
dla ktérej, ustala sie nastepujace kierunki zagospodarowania przestrzennego:

J w zakresie sieci osadniczej, m.in.: wzmacnianie lokalnych osrodkdéw osadniczych
iwspieranie rozwoju funkcji ustugowych w miastach i wiekszych wsiach,
przeciwdziatanie depopulacji obszaréw wiejskich poprzez poprawe jakosci zycia
(infrastruktura spoteczna, dostepnosc¢ ustug), ochrone tradycyjnej struktury osadniczej
oraz wzmacnianie powigzan funkcjonalnych miedzy osrodkami lokalnymi;

. w zakresie $rodowiska przyrodniczego i kulturowego, m.in.: wspieranie dziatan
konserwatorskich dla zachowania obiektéw sakralnych oraz zespotéw dworsko-
parkowych, zachowanie terendw korytarzy ekologicznych, ochrone zasobdw wodnych,
likwidacje punktowych zrédet zanieczyszczen wadd, rozbudowe i odbudowe obiektéw
matej retencji wod, ochrone zasobdéw glebowych i lesnych przed przeznaczeniem na cele
nierolnicze gleb wysokoprodukeyjnych, zwiekszenie zasobodw zieleni na obszarach
wykorzystywanych rolniczo, wprowadzanie zadrzewien;

J w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej, m.in.: przebudowe drdog
wojewddzkich do klasy technicznej G, rozbudowe i modernizacje urzgdzen gospodarki
Sciekowe] poprzez miedzy innymi rozbudowe sieci kanalizacyjnej w miescie Rypinie,
realizacje przydomowych oczyszczalni $ciekéow dla zabudowy rozproszonej,
wybudowanie gazocigg Dn 150 Sierpc — Rypin.

Ponadto plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa kujawsko-pomorskiego okresla
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, ktére obejmujg obszar gminy Rogowo.

Zadania o znaczeniu krajowym — srodowisko przyrodnicze i kulturowe:

J ochrona gruntdw o wysokiej przydatnosci dla rolnictwa przed zmiang uzytkowania
na cele nierolnicze;

Zadania o znaczeniu wojewddzkim — srodowisko przyrodnicze i kulturowe:

. realizacja programu zwiekszenia lesistosci i zadrzewien wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego w latach 2001-2020;

. zachowanie korytarzy ekologicznych zapewniajgcych ciggtos¢ miedzy obszarami
prawnie chronionymi, w tym w dolinie Wisty;

J modernizacja wadliwie funkcjonujgcych systemdéw melioracyjnych, w szczegdlnosci

na Pojezierzu Chetminsko-Dobrzyrskim i Kujawach;

Zadania o znaczeniu wojewddzkim — komunikacja i infrastruktura techniczna:

U przebudowa drogi wojewoddzkiej nr 560;
. przebudowa drogi wojewddzkiej 557.
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Powyzsze zadania zostaty juz w wiekszosci zrealizowane, stgd wyznaczone w planie ogdélnym Gminy
Rogowo strefy planistyczne nie powodujg kolizji przestrzennej z realizacjg inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Ponadto strefy planistyczne zostaty wyznaczone w taki
sposob, aby nie powodowac kolizji przestrzennych z innymi przedsiewzigciami istotnymi z punktu
widzenia rozwoju regionu. Granice stref, uwzgledniajg zardwno istniejgce uwarunkowania
przestrzenne, jak i planowane kierunki rozwoju, co zapewnia spoéjnos¢ przyjetych rozwigzan
z dokumentami strategicznymi wyzszego rzedu oraz ich wzajemng komplementarnosc¢.

Na poziomie planu ogélnego Gminy Rogowo realizacja celéw z poziomu planu wojewddztwa
jest mozliwa poprzez uwzglednienie stref typowych dla osrodkéw o znaczeniu lokalnym: strefy
gospodarczej, strefy wielofunkcyjnej z zabudowag jednorodzinng, strefy zabudowy zagrodowej, strefy
ustug, strefy otwartej. Osrodki gminne, koncentrujgce potencjat lokalny powinny oferowac
zroznicowane mozliwosciw szczegdlnosci w zakresie ustug lokalnych zdrowia, oswiaty, administraciji
publicznej, a takze dziatalnosci pozarolniczej kultury, gospodarki i sportu na poziomie gminnym.
Tego rodzaju strefy znalazty sie w planie ogdlnym gminy, umozliwiajgc kontynuacje i przysztg
realizacje wymienionych funkcji.
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7.3 Uwarunkowania wynikajagce ze obecnosci obiektow i obszarow znajdujgcych
sie na obszarze gminy

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

Tabela 7. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy oraz sposéb ich uwzglednienia w planie ogélnym Gminy
Rogowo

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego i o
Art. 13b ust. 3 ustawy amin Sposdb uwzglednienia
iny

Uwzgledniono w zakresie celow

i zadan ochronnych form ochrony
przyrody i krajobrazu poprzez
dostosowanie granic stref

a) formy ochrony przyrody Obszar Chronionego Krajobrazu Zrédta planistycznych z wykorzystaniem
orazich otuliny, Skrwy; 2 pomniki przyrody. geometrii tych obiektow

oraz w zakresie profilu
podstawowego i dodatkowego

a takze gminnych standardéw
urbanistycznych.

W obszarze rzeki Ruziec wyznaczono:
- obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi

, 0,2% (raz na 500 lat) lub na ktérych istnieje Uwzgledniono w zakresie granic
b) obszary szczegdlnego o e ) )
o . prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia | stref planistycznych. Obszary
zagrozenia powodzia, waty , o
ekstremalnego; 0 szczegoblnym zagrozeniu

przeciwpowodziowe oraz pasy

. - obszary, na ktérych prawdopodobienstwo powodzig raz na 100 lat oraz raz
0 szerokosci 50 m od stopy

) wystagpienia powodzi jest srednie i wynosi na 10 lat zostaty wtgczone do strefy
watu, .
1% (raz na 100 lat); otwartej.
- obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi
10% (raz na 10 lat).
Gmina nie otrzymata danych przestrzennych
w standardzie zgodnym z Rozporzgdzeniem . .
. . L ) Wyznaczenie stref planistycznych
Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi ) ) L.
L . . . nie stol w sprzecznosci
Srodladowej oraz Ministra Rolnictwa L
. ) ) . z mozliwoscig dalszego
| i Rozwoju Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r. . . |
c) obszary gruntow ) ) ) . funkcjonowania urzadzen
) W sprawie sposobu prowadzenia ewidencji . B o
zmeliorowanych, melioracji wodnych oraz sieci

urzadzen melioracji wodnych oraz L | L
] o . rowow i drenow. W kazdej ze stref
zmeliorowanych gruntéw i ustalania

. ) ) istnieje mozliwosc¢ lokalizowania
obszaru, na ktéry urzadzenia melioracji

T terendw infrastruktury technicznej.
wodnych wywieraja korzystny wptyw

(Dz. U. 2020 poz. 1165)
Wystepuje 14 osuwisk oraz 9 terendw

d) tereny zagrozone ruchami i ) )

R zagrozonych ruchami masowymi, .
masowymi ziemi oraz tereny, , ) , Witaczono do strefy otwarte;.
ktore zlokalizowane sg w potnocno-

na ktérych wystepuja te ruchy, o L
zachodniej czesci gminy.

Witgczono do stref zawierajacych

e) strefy ochronne uje¢ wody, 3 komunalne ujecia wod )
tereny infrastruktury.
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f) obszary ochronne zbiornikow
wod srodladowych,

Nie wystepuja

g) tereny gérnicze i obszary
gornicze wraz z filarami
ochronnymi,

21 aktualnych obszaréw i terenow
gérniczych w miejscowosciach: Swiezawy,
Rogodwko, Kobrzyniec, Stary Kobrzyniec,
Nowy Kobrzyniec, Adamowo, Pinino.

Witaczono do strefy gérnictwa.

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

25 zt6z w miejscowosciach: Nowy
Kobrzyniec, Huta Chojno, Charszewo,
Pinino, Rogowo, Swiezawy, Huta, Rogéwko,
Stary Kobrzyniec, Swiezawy. Piaski i zwiry.

Witagczono 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 zabytkdéw i opiece
nad zabytkami (Dz. U.z2022r.
poz. 840 orazz 2023 r. poz.
951, 16881 1904), lub ujete

w wojewodzkiej lub gminne;j
ewidencji zabytkow oraz dobra
kultury wspoétczesnej,

Zabytki wpisane do ksiegi A rejestru zabytkow
- 3 obiekty.
Gminna ewidencja zabytkéw - 18 obiektow

Dobdr stref planistycznych

oraz parametréw zabudowy
zawartych w gminnych
standardach urbanistycznych
uwzglednia ochrone dominant
krajobrazowych obiektow
zabytkowych, nie narusza

ich zabytkowego charakteru oraz

zapewnia ochrone stref ekspozycji
zabytkdw oraz osi widokowych.

k) obszary pomnikéw zagtady
i ich strefy ochronne,

Nie wystepuja

|) tereny zamkniete i ich strefy
ochronne,

Tereny zamkniete na podstawie decyzji
Ministra Obrony: nie wystepuja;

Tereny zamkniete na podstawie decyzji
Ministra Infrastruktury: na linii kolejowej 33.

Tereny komunikacji kolejowej
wtaczono do strefy komunikacyjnej.

m) obszary ograniczonego
uzytkowania,

Nie wystepuja

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

Nie wystepuja

0) obszary zdegradowane i
obszary rewitalizacji,

Nie wystepuja

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

Nie wystepuja

q) grunty rolne stanowiace
uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty
lesne,

Na terenie gminy wystepuja grunty rolne klas
Illa, lllb oraz grunty lesne Skarbu Panstwa w
zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa
Lesnego "Lasy Paristwowe", podlegajace
ochronie na podstawie ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych

(t.j. Dz.U.z2024r. poz. 82).

W przypadku, gdy gmina przystapi
do sporzadzenia planéw
miejscowych na podstawie planu
0goblnego, zajdzie mozliwosé
uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych
lub lesnych na cele nierolnicze

i nielesne. Tylko w procedurze
sporzadzania miejscowych plandow
mozliwe jest uzyskanie zgody

lub odmowy w tym zakresie,
zatem plan ogélny, poprzez swoje
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ustalenia, nie stoi na przeszkodzie
przysztym decyzjom gminy

w tym zakresie.

Grunty nalezace do PGL Lasy
Paristwowe zostaty wtgczone

do strefy otwartej.

r) zaktady o zwiekszonym i
duzym ryzyku wystagpienia Nie wystepuja -
powaznej awarii przemystowej,

s) obszary pasa nadbrzeznego,
w tym w szczegdlnosci pasa Nie wystepuja -
technicznego.
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7.4 Rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi 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 wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych gminy, ktore zrealizowane
sg poprzez zadania m. in.: organizacji i utrzymania infrastruktury technicznej gminy (gminne drogi,
ulice, wodociagi, kanalizacja, utrzymywanie czystosci, utylizacja odpadéw komunalnych;
komunalne budownictwo mieszkaniowe; transport zbiorowy, itp.) infrastruktury spotecznej (ochrona
zdrowia, pomoc spoteczna, oswiata, kultura, kultura fizyczna); lokalnego transportu publicznego.
Na podstawie art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153).

W ramach katalogu stref planistycznych w planie ogélnym gminy ustalono profile podstawowe
i dodatkowe, w ramach ktérych mozliwe bedzie projektowanie nowych terendw 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 terendw ustug, terendw komunikacji, terendw
infrastruktury technicznej. We wszystkich strefach planistycznych, w ktérych byto mozliwe
uwzglednienie tych terendw, zostaty one uwzglednione.

Wydzielona w planie ogdlnym gminy strefa zieleni i rekreacji umozliwia lokalizowanie w jej obrebie
wyodrebnionych terendw ustug sportu i rekreaciji, tereny ustug kultury i rozrywki, tereny ustug nauki,
tereny ustug edukacji, tereny ustug zdrowia i pomocy spotecznej. W tym zakresie, chociaz
wymienione w profilu dodatkowym strefy, mozliwe bedzie realizowanie funkcji zgodnych
z zaplanowanym przeznaczeniem strefy.

W planie ogélnym gminy wszystkie dotychczas funkcjonujgce placoéwki, organizacje, budynki,
budowle i urzadzenia majg mozliwos¢ dalszego realizowania swoich podstawowych funkgji
infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej.

Strategia rozwoju gminy Rogowo nie przewiduje potrzeby zastosowania rezerwy terenowej pod nowe
inwestycje, w zakresie infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej. Po uwzglednieniu
zakresu, projektu trybu sporzadzania planu ogélnego gminy oraz sposobu dokumentowania prac
planistycznych, nie stwierdzono potrzeby wyznaczania szczegodlnych stref planistycznych
dla realizacji ww. elementow 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 ksztattowania i ochrony
krajobrazéw priorytetowych oraz krajobrazéw w obrebie obszardw lub obiektéw parkdw kulturowych,
parkéw narodowych, rezerwatdw przyrody, parkéw krajobrazowych, obszaréw chronionego
krajobrazu, obiektéw znajdujgcych sie na listach Swiatowego Dziedzictwa UNESCO, obszaréw Sieci
Rezerwatdw Biosfery UNESCO (MaB) lub obszaréw i obiektéw proponowanych do umieszczenia
na tych listach. Rekomendacje i wnioski dotyczgce ksztattowania i ochrony krajobrazéw zawierajg
postulaty i zalecenia dotyczgce zachowania krajobrazow dotychczas nieprzeksztatconych w wyniku
dziatalnosci cztowieka, jak i réoznorodnych krajobrazéw kulturowych. Wsrdd krajobrazéw kulturowych
ochronie podlegajg zabytkowe centra miast, porolne krajobrazy mozaikowe, zabudowa wiejska
np.: wielodroznice i ulicowki. Specjalng kategorie stanowig obszary zabudowane wyrdzniajace
sie lokalng forma architektoniczna.

Zgodnie z Uchwatg Nr LXI/851/2023 z dnia 25 wrzesnia 2023 roku Sejmik Wojewddztwa Kujawsko-
Pomorskiego przyjat audyt krajobrazowy dla wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Na terenie gminy
Rogowo zidentyfikowano 23 krajobrazy, z ktorych zaden nie uzyskat statusu krajobrazu
priorytetowego. Jednak dla 2 krajobrazéw audyt krajobrazowy formutuje rekomendacje i wnioski,
poniewaz krajobrazy te potozone sg w catosci lub czesciowo na obszarach chronionych
w rozumieniu art. 38a ust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wyznaczone strefy planistyczne w planie ogélnym Gminy Rogowo uwzgledniajg rekomendacje
i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym dla krajobrazéw potozonych w granicach obszaréw
chronionych. W planie ogélnym Gminy Rogowo tereny w granicach krajobrazéw, dla ktérych
sformutowane sg rekomendacje i wnioski w audycie krajobrazowym witgczono do strefy otwartej
wcelu ochrony obszaréw o szczegdlnych walorach przyrodniczych oraz krajobrazowych
przed niekontrolowang ekspansjg zabudowy zachowujgc integralnos¢ i naturalny charakter tych
terendw. Nalezy podkresli¢, iz wyznaczenie strefy otwartej nadal umozliwia wykorzystywanie
terenéw do celéw rekreacyjnych, wypoczynkowych jako tereny: lasu, zieleni naturalnej, ogrodow
dziatkowych, woéd. Ponadto w strefie otwartej mogg znajdowac sie elementy infrastruktury
transportowej oraz tereny zwigzane z infrastrukturg techniczng. Wyznaczenie strefy otwartej pozwala
na rozwoj przestrzenny gminy nie narazajac jednoczesnie cennych terenéw przyrodniczych
na niekontrolowang urbanizacje.
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7.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktéorych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
647 ze zm.)

Zgodnie z art. 72 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2025 .
poz. 647 ze zm.) okreslajgc ustalenia planu ogoélnego gminy zapewnia sie warunki utrzymania
réwnowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami Srodowiska. Opracowanie
ekofizjograficzne do planu ogélnego Gminy Rogowo, stuzgce temu celowi, zostato sporzgdzone
z zachowaniem wspomnianego przepisu ustawy prawo ochrony srodowiska oraz zgodnie z zakresem
i stopniem szczegdtowosci, okreslonym w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzeénia
2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. Nr 155, poz. 1298).

Poza opisem stanu srodowiska gminy oraz uwarunkowan srodowiskowych, bedgcych podstawa
delimitacji regionalizacji uwarunkowan srodowiskowych w skali gminy, w opracowaniu
ekofizjograficznym okreslono przydatnosci poszczegdlnych terendw dla rozwoju funkcji uzytkowych.
Rozwdj przestrzenny gminy zostat oparty o istniejgce zasoby srodowiska, ktére pomimo
przeksztatcen i presji wynikajacej z wielowiekowego zagospodarowania zachowaty czeSciowo cenne
walory srodowiskowe i krajobrazowe. Pomimo dominujgcej funkcji rolniczej, obszar gminy Rogowo
wyréznia sie obecnoscig cennych elementéw srodowiska przyrodniczego, ktdre petnig istotne
funkcje ekologiczne, krajobrazowe i klimatyczne. Lokalng sie¢ przyrodniczg gminy tworzy system
ciekow i kanatéw powigzanych z rzekg Ruziec, jeziora polodowcowe, w tym najwigksze Jezioro
Rudzkie, niewielkie zbiorniki srédpolne, lokalne obnizenia terenu z roslinnoscig szuwarowa itgkowa,
a takze nierdbwnomiernie rozmieszczone lasy. Mimo ograniczonej skali, petnig one istotng role
w utrzymaniu ciggtosci ekologicznej — umozliwiajg migracje i przemieszczanie sie drobnych
gatunkoéw zwierzat, zwtaszcza ptakow, ptazow, owadow, a takze ssakow takich jak lisy czy drobne
gryzonie. Nie ulega watpliwosci, ze zagospodarowanie tych terendw powinno by¢ podporzadkowane
funkcji  przyrodniczej poprzez ochrone przed antropopresja, zwtaszcza intensywnym
zainwestowaniem. Ograniczenia wynikajace z koniecznosci ochrony zasobdow Srodowiska
lub wystepowania ucigzliwosci i zagrozen srodowiska oraz wskazanie obszardw, na ktorych
ograniczenia te wystepuja, wynikajg z rangi zasobdw naturalnych oraz waloréw przyrodniczych
i krajobrazowych lub statusu prawnego zasobow przyrody podlegajacej ochronie.

Do obszaréw, ktére powinny podlega¢ ochronie przed zmiang uzytkowania nalezy zaliczy¢ tereny
systemu przyrodniczego gminy. Na obszarze gminy Rogowo jedynie niewielkie obszary cenne
pod katem przyrodniczo-krajobrazowym objete sg formalng ochrong prawng — pomniki przyrody
oraz fragment Obszaru Chronionego Krajobrazu ,Zrédta Skrwy” na wschodnich obrzezach gminy.
Niedostateczna rozbudowa formalnej sieci obszaréw chronionych sprawia, ze podstawowym
instrumentem ochrony zasobdéw Srodowiska staje sie odpowiedzialne planowanie przestrzenne,
prowadzone zgodnie z zasadg zréwnowazonego rozwoju. Powinno ono integrowac potrzeby
srodowiskowe z celami gospodarczymi, umozliwiajac jednoczesnie racjonalne uzytkowanie
przestrzeni. Przepisy aktow regulujgcych funkcjonowanie obiektéw i obszaréw chronionych zostaty
szczegodtowo przeanalizowane i w odpowiedni sposob uwzglednione podczas planowania stref
planistycznych. Uwzgledniono réwniez obszary cenne przyrodniczo, ktére mimo braku formalne;
ochrony odgrywajg istotng role w lokalnym systemie przyrodniczym. Ograniczenia

w zagospodarowaniu wynikajg z petnionych przez nie funkcji w $rodowisku - retencyjnych,

siedliskowych, klimatycznych i krajobrazowych. Wszelkie planowane dziatania rozwojowe
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w ich poblizu nie moga zagrazac¢ ich wartosciom przyrodniczym i krajobrazowym. Ustalenia Planu
ogoblnego nie zwalniajg z obowigzywania przepisow odrebnych w sprawie ochrony siedlisk
przyrodniczych, a takze okazow flory, grzybdw i fauny objetych ochrong gatunkowsa.

Podziat gminy na strefy planistyczne uwzglednia uwarunkowania zmierzajgce do zachowania
rownowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami Srodowiska, co jest kluczowym

elementem planowania przestrzennego. Strefy planistyczne wraz ze wskazanymi profilami

funkcjonalnymi uwzgledniaja:

zachowanie ciggtosci lokalnych korytarzy ekologicznych wzdtuz dolin ciekéw i kanatéw
m.in. RuZca, Kanatu Rojewo, doptywu spod Sosnowa oraz Kanatu Gojsk,
wraz z towarzyszgcg roslinnoscig szuwarowg i tgkows, poprzez niedopuszczenie
do lokalizacji intensywnej zabudowy, ogrodzen oraz innych barier mogacych ograniczac
swobodne przemieszczanie sie fauny i fragmentowac siedliska;

ograniczenie intensywnej zabudowy w rejonie jezior polodowcowych (Rudzkie,
Nadroskie, Rogéwko, Rojewskie), zbiornikow srodpolnych oraz terendw podmoktych,
ze wzgledu na ich funkcje retencyjne, klimatyczne i krajobrazowe;

utrzymanie funkcji przyrodniczych i przeciwpowodziowych kanatu Rojewo i doliny rzeki
Ruziec;

ograniczenia zainwestowania w strefach ekotonowych (na granicy lasu i terendow
otwartych) oraz w strefach nadjeziornych, szczegdlnie narazonych na utrate funkcji
przyrodniczych i krajobrazowych;

ochrone i rewaloryzacje historycznych zatozen zieleni komponowanej, w tym parkow
podworskich i zespotéw dworsko-folwarcznych zlokalizowanych m.in. w Rogowie,
Nadrézu, Sosnowie, jako elementdw dziedzictwa kulturowego, posiadajgcych rowniez
potencjat do petnienia funkcji edukacyjnych, rekreacyjnych i przyrodniczych w lokalnym
systemie zieleni;

ochrone gleb o najwyzszych walorach uzytkowych (Il klasy bonitacyjnej), ktére dominuja
w poétnocnej czesci gminy, w celu utrzymania wysokiego potencjatu produkcji rolne;j
i przeciwdziatania niekontrolowanemu rozpraszaniu zabudowy;

ochrone krajobrazu kulturowego, obejmujgcego zabytkowe uktady osadnicze, obiekty
sakralne, folwarczne oraz zespoty dworsko-parkowe;

wytgczenie z zabudowy terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi,
zlokalizowanych na zboczach rynien subglacjalnych zajetych przez rzeke Ruziec ijeziora;
utrzymania niskiej intensywnosci zabudowy w obszarach o wysokich walorach
krajobrazowych, szczegélnie w otoczeniu dolin rzecznych, komplekséw lesnych, jezior
i torfowisk.

Wyznaczenie stref planistycznych uwzglednia takze:

rozwoj funkcji mieszkaniowych czy ustugowych skoncentrowany przede wszystkim
w obrebie wiekszych, dobrze skomunikowanych miejscowosci, gdzie istnieje dostep
do infrastruktury technicznej oraz spotecznej (szkoty, sklepy, osrodki zdrowia itd.);
uwzglednienie istniejgcego rozproszenia zabudowy zagrodowej, poprzez umozliwienie
jej rozwoju w formie uzupetnien istniejgcych struktur osadniczych, z zachowaniem tadu
przestrzennego i poszanowaniem lokalnych uwarunkowan $rodowiskowych
oraz krajobrazowych;
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J wzmocnienie roli Rogowa jako gtéwnego osrodka funkcjonalnego gminy,
poprzez koncentracje dziatalnosci gospodarczej, ustug publicznych oraz infrastruktury
spotecznej w powigzaniu z istniejgcym uktadem komunikacyjnym;

J lokalizacje nowej zabudowy jako uzupetnienie zwartej zabudowy istniejgcych
miejscowosci, z pominigciem obszardow rolnych najwyzszych klas bonitacyjnych,
co pozwala ograniczyc¢ rozpraszanie zabudowy;

. rozwaj funkcji turystyczno-rekreacyjnej, oparty o walory jezior polodowcowych, doliny
ciekdéw oraz historyczne zatozenia parkowe, z preferencjg dla turystyki zréwnowazone;j,
agroturystyki i rekreacji przyrodniczej;

o rozwoj przemystu wydobywczego w oparciu o udokumentowane ztoza kruszywa
naturalnego, zlokalizowane w miejscowosciach Huta Chojno, Nowy Kobrzyniec, Stary
Kobrzyniec oraz Rogéwko;

o rozwdj i modernizacje terendw produkcyjnych, magazynowych i ustugowych,
zlokalizowanych przede wszystkim wzdtuz gtéwnych ciggdw komunikacyjnych, takich
jak droga wojewddzka nr 557 (relacji Rypin-Lipno), droga wojewddzka nr 560 (Brodnica—
Bielsk) oraz drogi powiatowe tgczace gtdwne miejscowosci gminy. Obecnie
funkcjonujgce obszary aktywnosci gospodarczej majg ograniczony zasigg, jednak ich
dalsze zagospodarowanie i uzupetnianie o nowe tereny wpisuje sie w zatozenia lokalnegj
polityki rozwoju, szczegdlnie w kontekscie poprawy dostepnosci transportowe;]
i wzmacniania bazy dochodowej gminy.

Uwarunkowania ekofizjograficzne obszaru gminy Rogowo okreslajg predyspozycje funkcjonalno-
przestrzenne. Zaréwno czynniki przyrodnicze, jak réwniez kulturowe determinujg sposob
zagospodarowania przestrzeni, co jest kluczowe dla zrownowazonego rozwoju gminy. Wyznaczone
w planie ogélnym Gminy Rogowo strefy planistyczne uwzgledniajg istniejgce zasoby
oraz nie wptywajg na obnizenie waloréw srodowiska przyrodniczego, jak rowniez kulturowego.
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8. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

W uzasadnieniu do uchwaty w sprawie planu ogdélnego przedstawia sie wyliczenia prowadzace
do okreslania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, o ktérych mowa
w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 2 2026 r. poz. 538) potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktdrym mowa w art. 13d ust.
1 albo 3 ustawy.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows i zagrodowg w gminie okresla sie wedtug
sposobu opisanego w rozporzgdzeniu 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. poz. 2758). Do obliczert wykorzystano dane
wejsciowe statystyki publicznej publikowanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny wedtug stanu
na dzien 27 lipca 2025 .

Sporzadzenie planu ogdlnego gminy polega na wyznaczaniu stref planistycznych, w tym stref
wielofunkcyjnych z zabudowag mieszkaniowsg i zagrodowa. Na podstawie przepiséw art. 13d, organ
sporzadzajacy plan ogélny dokonuje czynnosci obliczeniowych i sprawdzajgcych, ktdre prowadzg
do wyliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa i zagrodowa w gminie. Parametr
ten, wraz z chtonnoscig terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, limituje
mozliwos¢ wyznaczania nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej. Im wieksze zapotrzebowanie i
im mniejsza chtonnos¢, tym wieksze mozliwosci wyznaczania stref mieszkaniowych i zagrodowych
w planie ogdélnym.

Opisany plan ma za zadanie zracjonalizowanie planowania zagospodarowania przestrzeni gminy
oraz ograniczenie rozprzestrzeniania sie zabudowy rozproszonej w gminie poprzez skierowanie ruchu
budowlanego na tereny posiadajgce juz opracowane miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, dysponujgce wolnymi terenami do zabudowy mieszkaniowej lub tez w obrebie
obszaru uzupetnienia zabudowy. Jest to zatem jeden z dwdch parametréw, obok chtonnosci terendw
niezabudowanych, decydujgcych o mozliwosci wyznaczania nowych terenéw zabudowanych
w planie ogdlnym gminy.
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Obliczenia:
ZAP = Myo— (PUMo / Py)
1) prognozowana liczba mieszkancow w 2044 r. = 3431 * 5% = 3603 mieszkancow
2) powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie w 2024 r. PUM, = 125 980 m?
3) prognozowana powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca na 2044 r.
Wg GUS: Py =27,7 m?,P.4o=21,8m? Py =19,1m?
wariant 1 obliczenia: Pao = 3Po - 2P0 = 39,5 m?;
wariant 2 obliczenia: Py = 2Py - Po = 36,3 m?
4) podstawienie do wzoru:

ZAP = 3603 — (125 980/ 40,0 ) = 454 osoby

Na podstawie § 3 ust. 9 pkt 2 rozporzadzenia, poniewaz liczba mieszkancéw gminy nie przekracza
5000 oso6b a w wyniku przeprowadzonych obliczer uzyskano wartos¢ ponizej 500 - dopuszcza
sie przyjecie, ze ZAP wynosi 500 osdb.

Liczba zapotrzebowania na zabudowe oznacza w praktyce limit nowych terendw, ktére gmina moze
przeznaczy¢ pod rozwdj zabudowy w planie ogélnym i pézniej w miejscowych planach. Wartos¢
tawynika z analizy demograficznej, chtonnosci istniejgcej zabudowy oraz rezerw terendéw
budowlanych juz wyznaczonych w obowigzujgcych mpzp i decyzjach administracyjnych. W efekcie
wskazuje ona, ile faktycznie potrzeba powierzchni pod zabudowe mieszkaniowg w przewidywanym
okresie planistycznym, aby zapewni¢ zréwnowazony rozwaj i nie przeznacza¢ nadmiernych areatéw
gruntow rolnych czy przyrodniczo cennych. Jest to wiec instrument ograniczajgcy nadmierne
rozlewanie sie zabudowy, a zarazem podstawa do dalszego uszczegdtowienia polityki przestrzennej
w mpzp.
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9. CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

Czes¢ graficzng uzasadnienia do uchwaty w sprawie planu ogélnego Gminy Rogowo stanowig dwa
zestawy plansz:

e Plansza 1 sktadajgca sie z 4 arkuszy - prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych
dla planu ogdlnego gminy oraz granic dziatek ewidencyjnych w skali 1:10 000,

e Plansza 2 sktadajgca sie z 4 arkuszy - prezentacja graficzna obiektéw przestrzennych
stanowigcych uwarunkowania rozwoju, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3 ustawy w skali 1:10 000.

Czesc graficzna uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacje danych przestrzennych, o ktérych
mowa w art. 13h pkt. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ich wizualizacje
stanowi plik w postaci elektronicznej (PDF).

Prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogélnego, o ktérych mowa w art.
67aust. 3 pkt 1iust. 3a pkt1jestzgodna z zatgcznikiem do nr 2 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.

Granice dziatek ewidencyjnych pochodzg ze zbioru danych bazy danych EGIB, z dnia 30.10.2024 r. —
zgodnie z Licencjg nr GiK.6642.1337.2024_0412

Geometria obiektdw przestrzennych stanowigcych uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
o ktérych mowa w art. 13b pkt 3, pochodzi z nastepujacych Zrédet:

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

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

e obszary gruntdw zmeliorowanych — temat obszary gruntéw zmeliorowanych nie zostat
zgtoszony do ewidencji zbioréw i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg
informacji przestrzennej; uzupetniono Bazg Danych Obiektéw Topograficznych 10K;

e tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy —
dane pozyskano z Panstwowego Instytutu Geologicznego - System Ostony
Przeciwosuwiskowej;

e strefy ochronne uje¢ wody — dane pochodzg z aktéw powotujgcych; w ewidencji zbioréw
iustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej
nie ma tematu strefy ochronne uje¢ wody;

e obszary ochronne zbiornikow woéd srédladowych — dane pochodzg z Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, w ewidencji zbioréw nie ma danych w tym temacie;

e 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 zbiordw
i ustug danych przestrzennych: Zasoby mineralne (http://cbdgmapa.pgi.gov.pl);

* obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej — nie wystepujg w granicach gminy;
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zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 22022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951
i 1688), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdow oraz dobra kultury
wspotczesnej —dane pozyskano z ewidencji zbiordw i ustug danych przestrzennych objetych
infrastrukturg informacji przestrzennej w temacie: Obszary chronione, Rejestrowe zabytki
nieruchome (https://usluga.zabytek.gov.pl);

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

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

obszary ograniczonego uzytkowania — nie wystepujg w granicach gminy;

obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji — dane
pozyskano ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;
obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji — dane pochodzg ze Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego;

obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg — nie wystepujg
w granicach gminy;

grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty leSne — dane pozyskano z bazy
danych Ewidencji Gruntéw i Budynkdw;

zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej — dane
pozyskano z Gtédwny Inspektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz z danych
Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Stazy Pozarnej;

obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego — dane pozyskano
z ewidencji (https://sipam.gov.pl/geoserver/SIPAM/wfs).
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10. ZESTAWIENIE GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Zestawienie zawiera spis poszczegdlnych stref oraz odpowiadajgcych im terendw w profilu
podstawowym i profilu dodatkowym, a takze parametry zabudowy, okreslone w planie ogélnym
gminy. Zestawienie ma charakter informacyjny i nie stanowi planu ogdélnego (ktérym jest zatgcznik
do niniejszej uchwaty).

-37-



Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SW

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni
y y zabudowy biologicznie czynnej
1SW - 58W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 20 400 120 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
6SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 12 400 10.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
7SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 20 400 120 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
8SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 12 400 10.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
9SW - 10SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 20 400 120 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
11SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 12 400 10.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SJ
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
18J-308J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
318J 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
32SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod 0.0 0.0 11.0 100.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
33SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren wdd, teren zabudowy 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej letniskowej lub rekreacii indywidualnej
34SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
35S8J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
36SJ 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
378J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, 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
38SJ-61SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
62SJ - 63SJ 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
64SJ 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




65SJ - 68SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

69SJ - 70SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

718 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

728J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

738J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

748J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren wdd, teren zabudowy 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej letniskowej lub rekreacji indywidualnej

758J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zabudowy letniskowej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni

naturalnej

76SJ - 84SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

85SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zabudowy letniskowej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej lub rekreacji indywidualnej

86SJ - 88SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

89SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

908J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

91SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

928J-978J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

98SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren lasu 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

998J 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 rekreacii indywidualnej, teren zieleni

naturalnej

100SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1018J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1028J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

104SJ - 118SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1198 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

120SJ - 148SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1498J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej, teren zieleni naturalnej,

teren lasu

150SJ - 174SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

176SJ - 1928J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1938J - 19484 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

195SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

196SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

1978 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

198SJ 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

199SJ - 200SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2018J 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

2028J - 264SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

266SJ - 275SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

276SJ - 277SJ 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

278SJ - 287SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

288SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2898J -2918J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2928J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 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 - 582 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

6SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 12 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

7S8Z-618Z teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

64SZ - 67SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

68SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren ustug, teren 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury wielkotowarowej produkgji rolnej
technicznej

69SZ - 80SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

82SZ-101SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

103SZ - 116SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

1178z teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren ustug, teren 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury wielkotowarowej produkgii rolnej
technicznej

118SZ - 119SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

120SZ - 12182 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 12 40.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

1228Z - 130SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

13182 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren ustug, teren 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury wielkotowarowej produkcji rolnej
technicznej

13287 - 13582 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

137SZ - 13882 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 12 400 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

1398z teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

1408z teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 12 400 15.0 30.0

rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury




technicznej

produkcii rolnej, teren ustug

1418z teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

142S8Z - 14382 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 12 40.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

144SZ - 14782 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

14882 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren ustug, teren 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury wielkotowarowej produkgii rolnej
technicznej

149SZ - 27582 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

277SZ - 283SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

285SZ - 308SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

309SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 12 40.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

310SZ - 460SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

46287 - 540SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

54182 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren ustug, teren 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury wielkotowarowej produkgii rolnej
technicznej

54282 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren wielkotowarowej 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury produkcii rolnej, teren ustug
technicznej

54382 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren biogazowni, teren ustug, teren 05 400 20.0 60.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury wielkotowarowej produkcji rolnej
technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SU

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i Minimalny udziat powierzchni

Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

18U - 16SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 18 50.0 15.0 30.0
technicznej

17U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury teren elektrowni sfonecznej 18 50.0 15.0 30.0




technicznej

18SU - 20SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 18 50.0 15.0 30.0
technicznej
218U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 18 50.0 10.0 30.0
technicznej
228U - 36SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 18 50.0 15.0 30.0
technicznej
378U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu 18 50.0 15.0 30.0
technicznej
38SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 18 50.0 15.0 30.0
technicznej
39SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 18 50.0 12.0 30.0
technicznej
40SU - 46SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 18 50.0 15.0 30.0
technicznej
47SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 0.5 30.0 120 70.0
technicznej
48SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 18 50.0 15.0 30.0
technicznej
498U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazyndw, teren 18 50.0 15.0 30.0
technicznej elektrowni stonecznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SP
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SP - 2SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
4SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
5SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SR
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkii rolnej, teren akwakultury i 15 50.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
28R teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcii rolnej, teren akwakultury i teren wod 15 50.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
3SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcii rolnej, teren akwakultury i 15 50.0 15.0 30.0

obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej




4SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcii rolnej, teren akwakultury i teren biogazowni, teren elektrowni 15 50.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej stonecznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy Sl
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SI- 28I teren infrastruktury technicznej, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych 20.0
48! - 58| teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych 20.0
6SI teren infrastruktury technicznej, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych teren produkcji, teren ustug 20.0
781-128I teren infrastruktury technicznej, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych 20.0
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SN
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat udziat
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SN - 2SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug gastronomii, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej sportu i rekreacii, teren ustug turystyki,
teren zieleni naturalnej
3SN - 4SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
5SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug gastronomii, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej sportu i rekreacii, teren ustug turystyki,
teren zieleni naturalnej
6SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 75.0
infrastruktury technicznej
7SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
8SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug sportu i rekreacii, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej turystyki, teren lasu
9SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SC
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SC-2SC 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 udziat Minimalny udziat powierzchni




Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

1SG teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren produkcji

25G teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4SG teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

6SG teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren produkcji

8SG - 9SG teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

10SG - 11SG teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren produkcji

128G teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

138G teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren produkcii, teren wod

148G teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren produkcji

158G teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren wod

16SG teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

18SG - 235G teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SO

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat

Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

180-9S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

10SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1180 - 24SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

26S0 - 29SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

30S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3180 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

33S0-36S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

37S0 - 38SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

39S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4080 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren




ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4180 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

teren elektrowni wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej

42S0 - 4380 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

teren elektrowni stonecznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SK

Oznaczenie Profil podstawowy strefy

Profil dodatkowy strefy {
Intensywnos$¢ Zabudowy

udziat

zabudowy

zabudowy

Minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej

1SK - 28K teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej 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_ROGOWO_UCHWAŁA W SPRAWIE PLANU OGÓLNEGO_UZASADNIENIE
	1. INFORMACJE O PLANIE OGÓLNYM GMINY
	2. WSTĘP
	3. 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
	4. MOŻLIWOŚCI WYZNACZANIA STREF OZNACZONYCH SYMBOLAMI  SW – STREFY ZABUDOWY WIELOFUNKCYJNEJ Z ZABUDOWĄ WIELORODZINNĄ,  SJ – STREFY ZABUDOWY WIELOFUNKCYJNEJ Z ZABUDOWĄ JEDNORODZINNĄ,  SZ – STREFY ZABUDOWY WIELOFUNKCYJNEJ Z ZABUDOWĄ ZAGRODOWĄ
	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 kujawsko-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 2025 r. poz. 647 ze zm.)
	8. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWĄ ZABUDOWĘ MIESZKANIOWĄ W GMINIE
	9. CZĘŚĆ GRAFICZNA UZASADNIENIA
	10. ZESTAWIENIE GMINNYCH STANDARDÓW URBANISTYCZNYCH

	Raport_strefy

