WOJT GMINY CZERWIN %6 0006, 1¢ 3,09C
Il

e

5 \\.4 4
Ne 7‘ 900 >

m‘ /(N

MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

NA  TERENACH  OBEIMUJACYCH  CZESCI  OBREBOW

GEODEZYJINYCH: SUCHCICE, BOBIN, JARNUTY ORAZ TOMASZE,
GMINA CZERWIN

ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU
MIEJSCOWEGO ORAZ NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

CZERWIN 2025







ANALIZA ZASADNOSCI PRZYS APIENIA DO SPORZADZENIA PLANU MIEISCOWEGO ORAZ
NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego na terenach obejmujacych czesci obrebow geodezyjnych:
Suchcice, Bobin, Jarnuty oraz Tomasze, gmina Czerwin

Spis tresci

L. POAStAWA PIAWNA ..o.cvvviiiiiisiiieiesi e eeeeee oo 3
2. Przedmiot @NALIZY ...........covueuiiierieirreieic et 3
3. Whnioski w sprawie sporzadzenia planu MIEJSCOWEEO0 ....vevrevtiairetereesssete e eeeeeeee e es e ses e, 3
4. Obszary objete wnioskiem o sporzadzenie mpzp - analiza uwarunkowan z zakresu
Zagospodarowania PrzeStIZENNERO .........c.uueerervurerrrareesieereeeeeeeseseesseesssss s es e eseeoeeeoeoeeeeeseeesesooee e 3
4.1.  Ogélna charakterystyka obszaréw opracowania 10172 U SPTPS 3
4.2.  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwin....... 6
4.3. Plan 0golny gminy CZErWin .......ocoevuuivereiereeeeeereeeeeeeee oo 6
4.4.  Miejscowe plany zagospodarowania PIZESIIZENNCZO ..couvviiiiiiiiieeiee ettt s e s 7
4.5.  Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terendW ..o 8
4.6.  Uwarunkowania wynikajace z przepiséw odrebnych.......c.covviieniieecceeee e, 9
5. Analiza potencjalnych skutkéw uchwalenia planu MIEJSCOWEEO ...evevvrierarrereececeeeeeeereeees e, 11
5.1 SKUtKi STOAOWISKOWE........ouvvuvireiiriiasieieeeeeeeee e 11
5.2, SKutki €KONOMICZINE. .........cvuuveurerrririiieseeieeeeeeeseeesee s see oo oo 11
5.3, SKULKI SPOIECZIG vuvvescvusiisssicssaenasssnnmasnesssnnsssssssssassessessesssssssssssssassesessessssseeemesessss s sesesssn 12
6. Niezbedny zakres prac planistyCZnyCh ...................oveeeeeeeeeeeseeeeeseosoeeooeoeooeooooeoeoeoeoeooeooooo 12
Lo WHTKE @IBHZF s vesssusssssennnesnonsnsseoesesnysssssbenssts 5554 5485455055 S502mmennemssesane sems snms e e S et 13

2|Strona







ANALIZA ZASADNOSCI PRZYS APIENIA DO SPORZADZENIA PLANU MIEJSCOWEGO ORAYZ
NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego na terenach obejmujgcych czesei obrebow geodezyjnych:
Suchcice, Bobin, Jarnuty oraz Tomasze, gmina Czerwin

1. Podstawa prawna

Podstawe prawng opracowania niniejszej analizy stanowi art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. J-Dz.U. 22024 r. poz. 1130 z pézn. zm.)
w mysl ktérego przed podjeciem uchwaly, o ktorej mowa w ust. 1 (uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego), wojt, burmistrz albo prezydent
miasta wykonuje analizy dotyczace zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz
ustala niezbgdny zakres prac planistycznych.

2. Przedmiot analizy

Przedmiotem analizy jest okreslenie zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na terenach obejmujacych czesci obrebow geodezyjnych: Suchcice,
Bobin, Jarnuty oraz Tomasze, gmina Czerwin oraz ustalenie niezb¢dnego zakresu prac planistycznych
koniecznych do podjecia w trakcie procedury administracyjnej opracowania i uchwalenia wskazanego
aktu planowania przestrzennego.

3. Wnioski w sprawie sporzadzenia planu miejscowego

W mysl art. 14 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uchwale
0 przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rada gminy
podejmuje z wlasnej inicjatywy, na wniosek wojta, burmistrza albo prezydenta miasta lub w wyniku
zgloszenia w ramach obywatelskiej inicjatywy uchwatodawczej, o ktérej mowa w art. 41a ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (t. j. Dz. U. 22024 r. poz. 1465 z p6zn. zm.).

W dniu 30 sierpnia 2024 r. do Wéjta Gminy Czerwin wplynat wniosek z dnia 30 sierpnia 2024 r.,
skorygowany pismem z dnia 22.01.2025 r. o sporzadzenie aktu planowania przestrzennego —
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenach obejmujacych czesci obrebow
geodezyjnych: Suchcice, Bobin, Jarnuty oraz Tomasze, gmina Czerwin w celu umozliwienia
lokalizacji elektrowni wiatrowych wraz ze strefami ochronnymi oraz towarzyszacg infrastrukturg
techniczng i komunikacyjna.

4. Obszary objete wnioskiem o sporzadzenie mpzp — analiza uwarunkowan z zakresu
zagospodarowania przestrzennego

4.1. Ogélna charakterystyka obszaréw opracowania mpzp

Granice opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuja 2 obszary
zlokalizowane w zachodniej czesci gminy Czerwin, wzdluz granicy administracyjnej z gming
Goworowo oraz gming Rzekuri o facznej powierzchni ok. 843 ha. Sg to obszary przede wszystkim
otwartej, rolniczej przestrzeni produkcyjnej — pola uprawne i uzytki zielone, z pojedynczymi terenami
zabudowy zagrodowej kolonijnej, elementami infrastruktury technicznej oraz terenami komunikac;ji
drogowe;j.

Szczegbtowy zasigg przestrzenny obszaréw opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zostal przedstawiony na rysunku nr 1.
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Obszar nr 1

Obszar nr 1 o powierzchni ok. 162 ha obejmuje zachodnie fragmenty obrebow geodezyjnych
Jarnuty oraz Tomasze, przy granicy administracyjnej z gming Goworowo oraz gming Rzekuni. Sg to
tereny przede wszystkim pol uprawnych oraz uzytkéw zielonych w gospodarstwach rolnych
z licznymi zadrzewieniami $rédpolnymi o charakterze linjowym. Najblizsza zwarta zabudowa wsi to
zabudowa gléwnie w formie siedlisk rolniczych zlokalizowanych w obrgbie miejscowosci Jarnuty —
w odlegtosci ok. 550 m od granic opracowania przedmiotowego planu miejscowego oraz zabudowa
przede wszystkim siedlisk rolniczych w obrebie miejscowosci Tomasze — w odlegtosci ok. 800 m od
granic opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Strukture siedlisk
rolniczych tworza najczeéciej budynki mieszkalne jednorodzinne, budynki gospodarcze, garazowe,
inwentarskie oraz budowle rolnicze zwigzane z prowadzonymi gospodarstwami rolnymi.

Celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanego obszaru bedzie
ustalenie  przeznaczenia poszczegdlnych terenéw oraz warunkéw  ich zagospodarowania
i ksztattowania na nich zabudowy lub wprowadzenie zakazu zabudowy, w tym:

- ustalenie terenéw lokalizacji turbin wiatrowych (PEW),

- ustalenie charakterystycznych parametréw turbin wiatrowych, w tym:

* maksymalnej, catkowitej wysokosci elektrowni wiatrowych,
* maksymalnej $rednicy wirnika wraz z topatami,
e maksymalnej liczby elektrowni wiatrowych,

- ustalenie stref ochronnych od turbin wiatrowych, w tym zakazu zabudowy dla budynkéw
mieszkalnych i budynkéw o funkcji mieszanej oraz zakazu zabudowy dla sieci
elektroenergetycznych najwyzszych napieé, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 maja
2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t. J.Dz.U. 22024 r. poz. 317).

Obszar nr 2

Obszar nr 2 o powierzchni ok. 681 ha obejmuje zachodni fragment obrgbu geodezyjnego Bobin
oraz zachodni i centralny fragment obrebu geodezyjnego Suchcice, wzdhiz granicy administracyjnej
z gming Goworowo. W strukturze funkcjonalno-przestrzennej obszaru dominuje otwarta, rolnicza
przestrzefi produkeyjna, w tym glownie tereny pot uprawnych i uzytkow zielonych w gospodarstwach
rolnych. W potudniowym fragmencie obszar opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmuje pétnocng czes¢ zwartej zabudowy wsi Suchcice — teren zabudowy ustugowe;j
oraz zabudowy zagrodowej w gospodarstwie rolnym a takze pojedyncze siedliska rolnicze
o charakterze kolonijnym. Przez wschodnia czg$¢ obszaru przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ 220 kV Mitosna-Ostrofeka.

Celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanego obszaru bedzie
ustalenie przeznaczenia poszczegélnych terenéw oraz warunkéw  ich zagospodarowania
i ksztattowania na nich zabudowy lub wprowadzenie zakazu zabudowy, w tym:

- ustalenie terenéw lokalizacji turbin wiatrowych (PEW), z uwzglednieniem istniejgcych
budynkéw o funkcji mieszkalnej oraz budynkéw o funkcji mieszanej we wsi Suchcice a takze
budynkéw w zabudowie o charakterze kolonijnym, przebiegu linii elektroenergetycznej NN
220 kV Mifosna-Ostroteka oraz doliny rzeki Orz, w tym obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig,

- ustalenie charakterystycznych parametréw turbin wiatrowych, w tym miedzy innymi:

* maksymalnej, catkowitej wysokosci elektrowni wiatrowych,
* maksymalnej $rednicy wirnika wraz z topatami,
e maksymalnej liczby elektrowni wiatrowych,
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- ustalenie stref ochronnych od turbin wiatrowych, w tym zakazu zabudowy dla budynkdéw
mieszkalnych i budynkéw o funkcji mieszanej oraz zakazu zabudowy dla sieci
elektroenergetycznych najwyzszych napieé, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 maja
2016 r. 0 inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t. . Dz. U. z 2024 r. poz. 317).

4.2. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwin

Na obszarze w granicach administracyjnych gminy Czerwin obowigzuje dokument Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwin uchwalony w drodze
Uchwaty Nr XXXIV/31/2005 Rady Gminy Czerwin z dnia 23 grudnia 2005 r., zmieniony w drodze
Uchwaly Nr XXX1/151/13 Rady Gminy Czerwin z dnia 10 wrzesnia 2013 1. oraz w drodze Zarzadzen
Zastgpezych Wojewody Mazowieckiego z dnia: 05 pazdziernika 2017 r., 29 grudnia 2020 r. i 21
pazdziernika 2021 r. w sprawie wprowadzenia obszaréw udokumentowanych zt6z kopalin do studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czerwin. W dokumencie studium
na obszarze gminy Czerwin wyznaczono strefe VII — elektrowni wiatrowych, dla ktérej ustalono:

- W granicach strefy zezwala si¢ na lokalizacje elektrowni wiatrowych oraz infrastruktury
lowarzyszqcej do ich obstugi (np. GPZ, sieci elektroenergetyczne, itp. )
- w przypadku lokalizowania elektrowni wiatrowych nalezy zachowa¢ strefy buforowe od
skrajnych przewodéw linii elektroenergetycznych, drog i sieci gazowych,
- od ww strefy wyznaczono gramice strefy ochronnej, w ktdrej zakazuje sie lokalizowania
zabudowy mieszkaniowej i rekreacji indywidualnej.
Nalezy jednakze podkreslié, iz w obecnym ksztalcie przepiséw prawnych ma zastosowanie
art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), w mysl
ktérego w przypadku projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewidujacego
lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet energii oraz strefy ochronne od
tych urzadzen wylgczony zostal obowiazek sporzadzenia projektu planu miejscowego zgodnie
z zapisami studium oraz obowigzek stwierdzenia przez rad¢ gming przed uchwaleniem planu ze nie
narusza on ustalen dokumentu studium.

4.3. Plan ogdlny gminy Czerwin

W przypadku uchwalenia Planu ogdlnego gminy Czerwin ustalenia dokumentu sa wigzace dla
przedmiotowego planu miejscowego jezeli plan ten do kofica 2025 r. nie zostanie poddany
konsultacjom spotecznym. Zapewnienie zgodnosci planu miejscowego z ustaleniami Planu ogodlnego
gminy Czerwin nastepuje poprzez:

- ustalenie przeznaczenia terenu zgodnego z profilem funkcjonalnym strefy planistyczne;

wyznaczonej w planie ogélnym (profilem podstawowym oraz dodatkowym),

- ustalenie sposobu zagospodarowania i zabudowy terenéw wyznaczonych w planie
miejscowym zgodnie ze wskaznikami urbanistycznymi okreslonymi dla danej strefy
planistycznej w planie ogélnym, w tym:

* minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej obejmujacej
dany teren,

® maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy nie wigkszej niz maksymalna
nadziemna intensywnos¢ zabudowy okreslona dla strefy planistycznej obejmujacej dany
teren,

* maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy nie wigkszego niz maksymalny udziat
powierzchni zabudowy okreslony dla strefy planistycznej obejmujgcej dany teren,
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- ustalenie przeznaczenia terenu umozliwiajacego realizacje funkcji  mieszkaniowe;j
z zachowaniem gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej okreslonych
w planie ogélnym gminy — wylacznie w przypadku okreslenia przez gming standardow
dostgpnosci do infrastruktury spotecznej w dokumencie planu ogdlnego gminy (ustalenie
fakultatywne)

Zgodnie z Rozporzadzeniem 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 wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), zmienionym w czedci
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajgcym
rozporzqdzenie w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2024 r. poz. 1775)
wyznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenéw elektrowni wiatrowych
(PEW) jest dopuszczalne wytgcznie w granicach nastgpujacych stref planistycznych ustalonych
w planie ogblnym:

- strefa gospodarcza (profil podstawowy),

- strefa produkcji rolniczej (profil dodatkowy),
- strefa infrastrukturalna (profil dodatkowy),

- strefa gérnictwa (profil dodatkowy),

- strefa otwarta (profil dodatkowy).

Wyznaczenie wymienionych terendéw w ramach profili podstawowych stref planistycznych jest
obligatoryjne natomiast w ramach profili dodatkowych wytacznie fakultatywne i wynika z rozwigzan
projektowych planu ogélnego gminy.

4.4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) , ustalenie przeznaczenia terenuy,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw
zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego” Plan miejscowy
stanowi wiec nadrzedny instrument urbanistyczny stwarzajacy odpowiednie warunki do migdzy
innymi: rozwoju przestrzennego roznorodnych form zabudowy, ksztaltowania obszaréw przestrzeni
publicznej, ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej, ksztattowania terenéw lesnych oraz
spefnienia szeregu innych funkcji, z zachowaniem wymagan fadu przestrzennego oraz potrzeby
zrownowazonego rozwoju, a takze uwzglednieniem uwarunkowaf srodowiskowych, kulturowych,
ekonomicznych i spotecznych wystepujacych na danym obszarze.
W' granicach opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenach
obejmujacych czgéci obrgbéw geodezyjnych: Suchcice, Bobin, Jarnuty oraz Tomasze, gmina Czerwin
nie obowiazuje zaden plan miejscowy. Przedmiotowy akt planowania przestrzennego nie bedzie wiec
stwarzal podstaw prawnych do uchylenia mocy planéw miejscowych dotychczas wigzacych.
Nadrzg¢dnym celem przedmiotowego miej scowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie:
- ustalenie terenéw lokalizacji turbin wiatrowych (PEW),
- ustalenie charakterystycznych parametréw turbin wiatrowych, w tym migdzy innymi:
* maksymalnej, catkowitej wysokosci elektrowni wiatrowych,
* maksymalnej srednicy wirnika wraz z topatami,
e maksymalnej liczby elektrowni wiatrowych,

- ustalenie stref ochronnych od turbin wiatrowych, w tym zakazu zabudowy budynkow
micszkalnych lub budynkéw o  funkcji mieszanej oraz zakazu zabudowy sieci
elektroenergetycznych najwyzszych napigé.
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4.5. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenéw

W mysl przepisdw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku braku
obowigzywania na danym terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym:

- lokalizacja inwestycji celu publicznego w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego,

- sposob zagospodarowania terenu i warunki jego zabudowy dla innych inwestycji w drodze
decyzji o warunkach zabudowy.

Nalezy jednakze pamieta¢, iz w sytuacji uchwalenia w przysziosci dla danego obszaru planu
miejscowego, ktorego ustalenia sa inne niz zapisy w wydanych weze$niej na tym obszarze decyzjach
administracyjnych o warunkach zabudowy i zagospodarowania terendw — wylgcznie decyzjach
nieskonsumowanych na etapie pozwolenia na budowe lub zgloszenia robot budowlanych (miedzy innymi
zgloszenie budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane) nastgpuje
stwierdzenie wygasnigcia tych decyzji administracyjnych w trybie kodeksu postepowania
administracyjnego.

W granicach obszaru objetego niniejsza analiza zostaly wydane nastepujace decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenow:

Tabela nr 1: Wykaz wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenéw w granicach
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Oznaczenie

Lp. Sygnatura decyzji Rodzaj inwestycji R

Ustalenia

Decyzje o warunkach zabudowy

Budowa trzech budynkéw rekreacji czg$¢ dz. ewid. | Ustalono warunki

1. DRG.6730.69.2019 | indywidualnej w ramach zabudowy nr 690/7, zabudowy zgodnie z
mieszkaniowej obreb Suchcice | wnioskiem
Budowa instalacji fotowoltaicznej wraz | cz¢$é dz. ewid. | Ustalono warunki

2. DRG.6730.2.2020 | z niezbedna infrastrukturg techniczng w nr 690/6, zabudowy zgodnie z
ramach zabudowy produkcyjnej obreb Suchcice | wnioskiem
Bzdowz ; vuGi n;]leszlgalinego cz¢$¢ dz. ewid. | Ustalono warunki

3 DRG.6730.14.2023 | Jeenorodzinnego w ramach zabudowy nr 526/3, zabudowy zgodnie z

mieszkaniowej jednorodzinnej

i obreb Suchcice | wnioskiem
wolnostojacej

Budowa elektrowni fotowoltaicznej o
mocy do 5,0 MW z magazynem energii | czes¢ dz. ewid. | Ustalono warunki

4. DRG.6730.38.2024 | i infrastruktura techniczng w ramach nr 100/2, zabudowy zgodnie z
zabudowy z  zakresu instalacji obreb Jarnuty wnioskiem
odnawialnych Zrddet energii

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

brak wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji ICP w granicach obszaru opracowania przedmiotowego planu miejscowego

W obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenach
obejmujgcych czesci obrebéw geodezyjnych: Suchcice, Bobin, Jarnuty oraz Tomasze, gmina Czerwin
zostaly wydane 4 decyzje administracyjne o ustaleniu warunkow zabudowy dotyczace planowane;j
realizacji obiektéw budowlanych w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy
produkeyjnej z zakresu produkcji energii elektrycznej (elektrowni stonecznej) oraz zabudowy
z zakresu instalacji odnawialnych zrédet energii, w obrgbach ewidencyjnych gruntéw wsi Suchcice
oraz Jarnuty. Dotychczas wylgcznie na podstawie decyzji o WZ sygnowanej DRG.6730.14.2023
zostato wydane pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego w ramach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, na terenie obejmujacym czesé dziatki ewidencyjnej nr
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526/3, polozonym w obrebie ewidencyjnym gruntéw wsi Suchcice. Zgodnie wiec z art. 65 ust. 2

ustawy z dnia 27 marca 2003 t. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.Dz. U. 22024 r.

poz. 1130 z p6zn. zm.) niniejsze warunki zabudowy zostaty skonsumowane i pozostaja w obrocie

prawnym lacznie z wydanym na ich podstawie pozwoleniem na budowe nawet w przypadku

uchwalenia dla danego obszaru planu miejscowego, ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji.

Pozostatle z wydanych decyzji o warunkach zabudowy zostang wyeliminowane z obrotu prawnego

zchwilg wejscia w  zycie zapisow przedmiotowego, miejscowego planu  zagospodarowania

przestrzennego o ustaleniach odmiennych od wydanych wezesniej ,,wuzetek”.

4.6. Uwarunkowania wynikajace z przepiséw odrebnych

Ochrona przyrody: w granicach opracowania miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego na terenach obejmujacych czgéci obrgbow geodezyjnych: Suchcice, Bobin, Jarnuty
oraz Tomasze, gmina Czerwin nie wystepuja prawne formy ochrony przyrody, o ktérych mowa
w przepisach ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1478
z pézn. zm.). Najblizej usytuowane przestrzenne formy ochrony przyrody stanowig:

- obszar Natura 2000 Dolina Dolnej Narwi (PLB140014) zlokalizowany w odleglosci
ok. 6,3 km na zachéd wzgledem granic opracowania przedmiotowego planu miejscowego,

- obszar Natura 2000 Puszcza Biala (PLB140007) zlokalizowany w odleglosci ok. 9,8 km na
potudnie wzgledem granic opracowania przedmiotowego planu miejscowego.

Podsumowujac nalezy stwierdzié, iz w granicach opracowania przedmiotowego planu
miejscowego oraz jego bliskim sgsiedztwie nie wystepuja prawne formy ochrony przyrody, o ktérych
mowa w przepisach ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, warunkujgce mozliwosé
usytuowania turbin wiatrowych.

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw: w granicach analizowanego obszaru nie
wystepuja zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow wojewddztwa mazowieckiego lub
chronione na poziomie gminnej ewidencji zabytkéw. Najblizej zlokalizowanymi obiektami
zabytkowymi w zakresie zabytkéw nieruchomych sa:

- park dworski w obrebie miejscowosci Bobin uksztaltowany na przetomie XVIII i XIX wieku
— wpisany do rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego pod numerem A-527 na
podstawie decyzji z dnia 05.11.1984 r.,

- dwor drewniany w parku dworskim w miejscowosci Bobin wybudowany okoto 1880 roku —
wpisany do rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego pod numerem A-527 na
podstawie decyzji z dnia 05.11.1984 r.,

- murowany budynek szkoty podstawowej w Jarnutach wybudowany w latach 1924 r. — 1927 r.
- chroniony na poziomie ewidencji zabytkow,

- dom drewniany (adres: Jarnuty 31) wybudowany ok. 1918 r. — chroniony na poziomie
ewidencji zabytkéw,

- dom drewniany (adres: Jarnuty 32) wybudowany ok. 1920 r. — chroniony na poziomie
ewidencji zabytkdéw

W obszarze analizowanym wyste¢puja natomiast zabytki archeologiczne (stanowiska archeologiczne —
slady osadnictwa z epoki zelaza, brazu oraz czaséw nowozytnych) ujete w ewidencji zabytkow
wojewodztwa mazowieckiego, ktérych ochrong nalezy uwzgledni¢ podczas formutowania ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Ochrona gruntéw rolnych i lesnych: analizowany obszar obejmuje w czesci grunty rolne 111
klasy bonitacyjnej oraz w potudniowym fragmencie grunty lesne chronione na podstawie przepisow
ustawy z dnia 3 lutego 1995 1. 0 ochronie gruntéw rolnych i leSnych (t j. Dz. U. z 2024 1. poz. 82).
Zgodnie z art. 7 wskazanej ustawy przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntdow rolnych
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stanowigeych uzytki rolne klas I-I1I a takze gruntéw lesnych wymaga uzyskania zgody wlasciwego

organu, ktorej dokonuje si¢ w toku procedury opracowania i uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego. W przypadku przewidywanej lokalizacji terenow elektrowni

wiatrowej (PEW) na obszarze uzytkéw rolnych 111 klasy bonitacyjnej lub uzytkow lesnych konieczne

bedzie wystapienie przez Wojta Gminy Czerwin ze stosownym wnioskiem do wlasciwego organu

0 wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia odpowiednio gruntu rolnego wysokiej klasy bonitacyjnej

lub gruntu lesnego na cele nierolnicze i nielesne.

Ochrona przed powodzig: obszar opracowania miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego na terenach obejmujgcych czesci obrgbéw geodezyjnych: Suchcice, Bobin, Jarnuty
oraz Tomasze, gmina Czerwin polozony jest w cze$ciowo w granicach obszaru szczegélnego
zagrozenia powodzig rzeki Orz, na ktérym:

- prawdopodobieristwo wystapienia powodzi jest srednie i wynosi 1% (raz na 100 lat),
- prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% (raz na 10 lat),
w zakresie przestrzennym okre$lonym na rysunku nr 2.

Rysunek 2: Obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig rzeki Orz w granicach opracowania przedmiotowego
planu miejscowego

Podczas opracowywania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy
wyznaczaé tereny elektrowni wiatrowych (PEW) poza obszarem szczegllnego zagrozenia powodzia,
w celu uniknigcia potencjalnych nastepstw zalewu gruntéw z rozmieszczonymi turbinami wiatrowymi
i infrastrukturg towarzyszaca tym turbinom.
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S. Analiza potencjalnych skutkéw uchwalenia planu miejscowego
5.1. Skutki $rodowiskowe

Szczegotowa analiza nastgpstw srodowiskowych powstatych na skutek uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zostanie przeprowadzona podczas sporzadzania prognozy
oddzialywania na $rodowisko do planu miejscowego, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i Jjego ochronie, udziale
spoleczenistwa w  ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na  $rodowisko
(t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pézn. zm.). Na aktualnym etapie postepowania ocena skutkdw
srodowiskowych planowanych dziatan planistycznych nie jest mozliwa do okreslenia w Sposob
skonkretyzowany.

Ogodlna ocena potencjalnego wptywu ustalen planu miejscowego na srodowisko przyrodnicze
wskazuje przede wszystkim na skutki $rodowiskowe wynikajace z lokalizacji turbin wiatrowych
gléwnie w obrebie otwartej, rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w tym migdzy innymi:

- zanieczyszczenie krajobrazu rolniczego poprzez elementy obce dla danego typu krajobrazu —

turbiny wiatrowe o wysokosci kilkuset metrow wraz z infrastruktura towarzyszaca,

- wplyw na stan populacji ptakéw w §rodowisku przyrodniczym:

e Smiertelno$¢ ptakdw wywolana zderzeniami z fopatami wirnika,

® posrednia utrata czesci legowisk i zerowisk ptakéw na skutek ich odstraszania,

* konieczne zmiany tras przelotéw ptakéw wymuszone unikaniem sifowni wiatrowych,

® bezposrednia utrata czesci legowisk i zerowisk ptakow na skutek przeksztalcenia terenu
wywotanego budowg farmy,

- generowanie promieniowania elektromagnetycznego glownie przez stacje transformatorowe

oraz podigczenia do sieci,

- generowanie hatasu przez pracujace turbiny wiatrowe,

- zjawisko migotania w réznych porach dnia i roku wywolane obracajacymi si¢ lopatami

wirnika.

Z uwagi na aktualnie obowiazujace przepisy prawne, w tym przepisy ustawy o inwestycjach
w zakresie elektrowni wiatrowych, a takze coraz bardziej innowacyjne rozwiazania stosowane przez
producentow turbin wiatrowych zakres negatywnego oddziatywania wiatrakéw na $rodowisko staje
si¢ coraz mniejszy. W obecnym ksztalcie przepisow prawnych plan miejscowy moze bowiem
dopusci¢ lokalizacje turbin wiatrowych wylacznie z zachowaniem minimalnej odlegtosci 700 metrow
od budynkéw mieszkalnych lub budynkéw o funkcji mieszanej oraz 500 metréw od rezerwatdw
przyrody. Na terenach parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody, parkow krajobrazowych i obszaréw
Natura 2000 obowigzuje bezwzgledny zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych. Prowadzone badania
potwierdzajg, iz przy  zachowaniu  wskazanych odlegtosci  poziom  promieniowania
elektromagnetycznego oraz generowanego hatasu na terenach mieszkaniowych miesci sie nawet
w dolnych granicach przyjetych norm a zjawisko migotania z tej odleglosci jest praktycznie
niezauwazalne. Dzialania producentéw w zakresie stosowania odpowiednich powtok, w tym powtok
emitujgcych ultrafiolet, zwigkszaja widoczno$é turbin wiatrowych, a tym samym ograniczaja
negatywny wplyw wiatrakéw na stan populacji poszczegolnych gatunkéw ptakéw w $rodowisku
przyrodniczym.

5.2. Skutki ekonomiczne

Podstawowa ocena potencjalnych nastepstw ekonomicznych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na terenach obejmujacych czgsci obrebéw geodezyjnych: Suchcice,
Bobin, Jarnuty oraz Tomasze, gmina Czerwin sprowadza si¢ do oceny skutkéw finansowych
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lokalizacji turbin wiatrowych na terenie gminy Czerwin. Z punktu widzenia stanu budzetu gminy po

stronie przychodéw prognozowany jest znaczacy wzrost wplywow z tytutu podatku od nieruchomosci.

Analiza wplywéw podatkowych w gminach na terenie ktorych zrealizowano Juz inwestycje

wiatrakowe wskazuje, iz $rednia wartosé podatku od jednej turbiny wiatrowej liczonego jako podatku

od budowli wynosi 60 tys. zI — 100 tys. zt rocznie. W przypadku realizacji na terenie gminy kilku

turbin wiatrowych wplywy osiggaja wartos¢ kilkuset tysigcy zlotych.

Z ckonomicznego punktu widzenia uchwalenie na terenie gminy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wyznaczajacego tereny lokalizacji turbin wiatrowych jest wiec
dziataniem atrakcyjnym finansowo, umozliwiajagcym wygenerowanie znaczacego wzrostu wplywow
do budzetu gminy.

5.3. Skutki spoleczne

Problematyka elektrowni wiatrowych w opinii spofecznej stanowi tematyke niezwykle burzliwa,
zroznicowana, generujacg wiele argumentéw zaréwno ,,za” jak roéwniez ,,przeciw” dopuszczenia
lokalizacji turbin wiatrowych. W prowadzonej kampanii spolecznej majgcej na celu u$wiadomienie
obywateli z zakresu zalet instalacji odnawialnych zrédet energii, w tym energetyki wiatrowej poza
nastepstwami $rodowiskowymi i ekonomicznymi wskazywane sg rowniez skutki spoleczne
wynikajgce z lokalizacji na terenie danej gminy elektrowni wiatrowych. Wgréd najczesciej
wymienianych nalezy wskazaé:

- nowe miejsca pracy dla o0sdb zwigzanych z obstugg turbin wiatrowych (serwisanci,

mechanicy),

- mozliwos¢ dzierzawy gruntu pod lokalizacje turbiny wiatrowej i pobierania czynszu

dzierzawnego,

- pozytywny wplyw na rozwéj gospodarki przyciggajacy inwestoréw z zewnatrz gminy.

Budowa na terenie gminy elektrowni wiatrowej roéwniez pod katem skutkéw spotecznych stanowi
przedsigwzigcie jak najbardziej pozadane.

6. Niezbedny zakres prac planistycznych

Opracowanie  miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego wymaga podjecia
nastgpujacego zakresu prac planistycznych:

1) sporzadzenie inwentaryzacii urbanistycznej — oceny istniejacego stanu zagospodarowania
1 uzytkowania terenéw objetych opracowaniem planu miejscowego,

2) przygotowanie projektéw dokumentow zwigzanych z rozpoczgciem prac nad planem (ogloszen,
zawiadomien instytucji i organéw),

3) przygotowanie wykazu wnioskow ztozonych do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z propozycja ich rozpatrzenia,

4) pozyskanie podktadu mapowego z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego oraz
innych materiatéw niezbednych do rozpoczecia prac nad planem,

5) sporzadzenie opracowania ekofizjograficznego na potrzeby projektu planu miejscowego, zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowarn
ekofizjograficznych (Dz. U. z 2002 r., nr 155, poz. 1298),

6) sporzadzenie projektu  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego  wraz
z uzasadnieniem, zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

7) sporzadzenie prognozy oddziatywania na $rodowisko do projektu planu miejscowego, zgodnie
z przepisami ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko,
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8) wystapienie do wladciwych instytucji i organéw o uzgodnienie projektu planu miejscowego oraz
o opinie dotyczace rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego,

9) przygotowanie wykazu uzgodnien i opinii do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

10) przygotowanie wniosku o wyrazenie zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne — jezeli potrzeba wyrazenia zgody wynika z toku rozwigzan
projektowych planu oraz przepiséw odrebnych,

1T) wprowadzenie zmian do projektu planu miejscowego wynikajacych z uzyskanych opinii
1 dokonanych uzgodnien,

12) ogloszenie o rozpoczeciu konsultacji spofecznych projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

13) przygotowanie protokotu z dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

14) przygotowanie wykazu uwag zgtoszonych do projektu planu miejscowego na etapie konsultacji
spotecznych wraz z propozycjg ich rozpatrzenia

15) wprowadzenie zmian do projektu planu miejscowego wynikajacych ze zgloszonych uwag na
etapie konsultacji spotecznych, uznanych za zasadne,

16) przygotowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do uchwalenia
radzie gminy wraz z raportem podsumowujacym przebieg konsultacji spotecznych oraz danymi
przestrzennymi utworzonymi dla niniejszego aktu planowania przestrzennego,

17) czynnosci  zwiazane z przygotowaniem planu do publikacji w dzienniku urzedowym
wojewodztwa, w tym przygotowanie dokumentacji prac planistycznych.

7. Wyniki analizy

Na podstawie przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzi¢, iz przystapienie do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenach obejmujgcych czesci obrebow
geodezyjnych: Suchcice, Bobin, Jarnuty oraz Tomasze, gmina Czerwin nalezy uzna¢ za zasadne.

Wsrod  argumentéw  przemawiajacych za opracowaniem przedmiotowego aktu planowania
przestrzennego nalezy wskazaé:

- wniosek spotki Teralba Sp. z 0.0. z dnia 30.08.2024 r. o sporzgdzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego skorygowany pismem z dnia 22.01.2025 r.,
- stworzenie prawnych i planistycznych podstaw do realizacji na terenie gminy Czerwin
elektrowni wiatrowych wraz z towarzyszacg infrastrukturg techniczng i komunikacyjng —
inwestycji pozadanych z punktu widzenia polityki klimatycznej Unii Europejskiej i Polski,
- stworzenie warunkéw zachowania tadu przestrzennego w obrgbie obszaréw opracowania
planu miejscowego poprzez:
® Wyznaczenie terenéw elektrowni wiatrowych z uwzglednieniem wymaganych odleglosci
wynikajacych z przepisow odrebnych (odlegtosci od budynkéw mieszkalnych i budynkéw o funkcji
mieszanej, odleglosci od sieci elektroenergetycznych najwyzszych napig¢ ) — W sposob minimalizujgcy
negatywne oddziatywanie turbin wiatrowych na $rodowisko przyrodnicze oraz komfort
zycia mieszkancédw gminy,

® wyznaczenie maksymalnych parametréw turbin wiatrowych,

® wyznaczenie stref ochronnych od turbin wiatrowych,

- wzrost wplywow do budzetu gminy z tytutu podatku od nieruchomosci,

- nowe miejsca pracy dla 0sob zwigzanych z obstuga techniczng turbin wiatrowych,

- korzysci finansowe dla wiascicieli gruntow rolnych ptyngce z tytutu czynszu dzierzawnego za
wydzierzawione grunty pod elektrownie wiatrowe,
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ANALIZA ZASADNOCCT PRZVETAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU MIEJISCOWEGO ORAZ
NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH
Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego na terenach obejmujacych czesei obrebow geodezyjnych:
Suchcice, Bobin, Jamuty oraz Tomasze, gmina Czerwin
- impuls rozwoju gospodarczego gminy i naptywu inwestoréw z zewnatrz.
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