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WPROWADZENIE

Do opracowania planu ogdlnego przystgpiono na podstawie Uchwaty Nr IV/26/24 z dnia 29
sierpnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogélnego gminy Gtéwczyce.

Projekt planu ogoinego gminy Gtowczyce (dalej zwany: POG Giéwczyce) sporzgdzony zostat
zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) oraz aktami wykonawczymi do ustawy, tj.:

1. 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, z pdzn.
zm.);

2. Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U.
z 2024 r. poz. 729);

3. Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r.
w sprawie zbiorbw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie
zagospodarowania przestrzennego. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1916, z p6zn. zm.).

Z dniem 24 wrzesnia 2023 r. weszta w zycie ustawa z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (zwana dalej:
ustawa zmieniajgca), ktéra wprowadzita reforme systemu planowania przestrzennego
w Polsce. Jedng z kluczowych zmian jest rezygnacja z dotychczasowego dokumentu
planistycznego jakim byto studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania
przestrzennego oraz wprowadzenie nowego aktu planowania przestrzennego — planu
0golnego, bedgcego aktem prawa miejscowego. Zgodnie z ustawg zmieniajgcg obowigzujg
przepisy przejsciowe, w tym odnoszgce sie do dokumentu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, ktory to dokument zachowuje moc do dnia wejscia w zycie
planu ogdlnego, nie dtuzej jednak niz do 30 czerwca 2026 r. Po tej dacie, poza wyjgtkami
okreslonymi w ustawie, uchwalanie nowych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego bedzie mozliwe wylgcznie w przypadku, gdy w gminie obowigzywa¢ bedzie
plan ogdlny. Sytuacja ta dotyczy takze mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy,
ktére po okresie obowigzywania przepisow przejsciowych, bedg musiaty by¢ zgodne z planem
0ogolnym gminy.

Dokument planu ogdlnego sporzadza sie w oparciu o zapisy strategii rozwoju gminy (o ile
gmina dysponuje strategig rozwoju) Ilub strategii rozwoju ponadlokalnego, ktérych
opracowanie zostato wszczete od dnia wejScia w zycie ustawy zmieniajgcej. Dokument
strategii, jako tzw. akt kierownictwa wewnetrznego, zawiera polityke przestrzenng gminy
(wtym m.in. model funkcjonalno-przestrzenny), a ustalenia planu ogdlnego muszg byé
zbiezne z zatozeniami tego dokumentu.

Plan ogdlny co do zasady obejmuje caty obszar gminy. Zgodnie z art. 13a ust.1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wytgcza sie z granic opracowania planu
0golnego tereny zamkniete inne niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.
Plan ogdélny gminy Gféwczyce obejmuje caty obszar w granicach administracyjnych.
Powierzchnia planu ogolnego obejmuje 32.224,15 ha.



l. UWARUNKOWANIA  PLANU OGOLNEGO - SPOSOB
REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 13b USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W ramach sporzgdzania planu ogodlnego, zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (wraz z jej pozniejszymi zmianami),
uwzgledniono ponizsze uwarunkowania.

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy (art. 13b
pkt 1).

Aktualnie obowigzujgca strategia rozwoju gminy zostata uchwalona na lata 2022-2030,
przyjeta Uchwatg nr XXXV/299/21 Rady Gminy Gtéwczyce z dnia 21 grudnia 2021r. w sprawie
przyjecia Strategii rozwoju Gminy Gtéwczyce na lata 2022-2030.

Strategie Rozwoju Gminy Gtéwczyce na lata 2022 — 2030 (dalej: Strategia) opracowano
w duchu dtugofalowego systemu zarzgdzania Gming. Stanowi ona kluczowy program
wdrazania rozwigzan, pozwalajgcych jednoczesnie wykorzystywaé potencjat jednostki
samorzadowej, jak i minimalizowa¢ obszar wystepowania negatywnych zjawisk ze sfery:
spotecznej, gospodarczej oraz przestrzennej. Podkredla sige, ze zdefiniowane w Strategii
zatozenia majg realne i praktyczne odwzorowanie w zdiagnozowanych potrzebach
rozwojowych regionu, a podejscie do nich nie jest pojmowane wylgcznie przez pryzmat
opracowanego dokumentu.

Realizowanie sformutowanych w Strategii kierunkow dziatan stanowi fundament
dlugookresowego, zrownowazonego rozwoju Gminy Gtéwczyce. Zdefiniowanie celow
strategicznych rozwoju w wymiarze spotecznym, gospodarczym i przestrzennym nie pozwala
pomingé zadnego z istotnych obszaréw funkcjonowania Gminy. Perspektywa rozwoju
okreslona na rok 2030 zapewnia utrzymanie ciggtosci w realizowaniu dziatan. Synergia
zatlozen (przez wizje, misje, cele réznego poziomu oraz kierunki dziatan) wyznacza
wielopoziomowg, spojng koncepcje przysztego rozwoju Gminy Gtéwczyce.

Strategia Rozwoju Gminy Gtéwczyce na lata 2022 — 2030 stanowi dokument nadrzedny nad
pozostatymi planami i programami strategiczno-planistycznymi Gminy. Z drugiej strony,
podczas jego formutowania uwzgledniono regulacje ptyngce z dokumentéw wyzszego rzedu
z poziomu powiatu, wojewddztwa oraz kraju. Pozostate gminne dokumenty o charakterze
strategiczno-planistycznym, ktére znajdujg sie w fazie opracowania lub bedg w przysziosci
opracowywane lub aktualizowane powinny uwzglednia¢ zatozenia Strategii.

W Strategii Rozwoju Gminy Gtéwczyce na lata 2022 — 2030 ujeto rowniez jej wizje rozwoju
oraz misje. Z uwagi na potrzebe utrzymania ciggtosci w diugookresowej koncepcji rozwoju
gminy, wykorzystano jej wizje oraz misje, ktére obowigzywaty w latach 2015 — 2022. Nastepnie
zmodyfikowano je wykorzystujgc do tego celu wnioski z przeprowadzonej Diagnozy sytuacji
spotecznej, gospodarczej i przestrzenne;.



Wizja rozwoju Gminy Giéwczyce

Gmina Gtéwczyce w 2030 roku
to miejsce zdrowych,
spetnionych i aktywnych mieszkancoéw.
Miejsce przyjazne srodowisku, atrakcyjne do mieszkania

i wypoczynku oraz ciekawe dla turystow.
Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie Strategia Rozwoju Gminy Gltéwczyce na lata 2015 - 2021

Misja jest istotnym elementem Strategii, w ramach ktérego zdefiniowano kluczowe, lecz ogoine
kierunki rozwoju Gminy Gtéwczyce. Z uwagi na trwatos¢ zatozen strategicznych ujetych w mis;ji
rozwoju gminy i potrzebe jej dtugookresowej realizacji, pozostawiono tre$¢ misji z poprzednio
obowigzujgcej strategii rozwoju.

Misja Gminy Gtéwczyce

Podnoszenie jakosci zycia mieszkancow
poprzez wspieranie ich rozwoju spoteczno-gospodarczego,
ksztattowanie tadu przestrzennego,
ochrona i promocja waloréw krajobrazowo-kulturowych

oraz zrbwnowazone gospodarowanie jej zasobami
Zrédfo: Strategia Rozwoju Gminy Gtéwczyce na lata 2015 - 2021

Cele strategiczne w koncepcji strategii rozwoju majg charakter dtugoterminowy. Okreslajg

gtéwne kierunki, majgce na celu osiggniecia zatozen wynikajgcych z wizji Gminy Gtéwczyce
w 2030 roku.

Cele strategiczne

Rozwdj kapitatu spolecznego w wyniku zapewnienia

Wymiar spoteczny mieszkancom dogodnych warunkéw do zycia

Rozwdj lokalnej gospodarki poprzez tworzenie warunkéw

Wymiar gospodarczy do rozwoju przedsiebiorczosci

Rozwdj tkanki przestrzennej, gwarantujacej regionalng

Wymiar przestrzenny dostepnos¢ terytorialng

Zrédfo: opracowanie wtasne autoréw strategii

Cele strategiczne precyzowane sg poprzez cele operacyjne. Zaprezentowano je ponizej. Cele
operacyjne definiujg sposdb osiggania celdéw strategicznych. Sg najczesciej okreslane dla
$redniego horyzontu czasowego’.

Matryca zatozen strategicznych

CELE STRATEGICZNE

Cel strategiczny w wymiarze
spotecznym:

Rozwdéj kapitatu spotecznego
w wyniku zapewnienia
mieszkancom dogodnych
warunkéw do zycia

Cel strategiczny w wymiarze
gospodarczym:

Rozwdéj lokalnej gospodarki
poprzez tworzenie warunkéw
do rozwoju
przedsiebiorczosci

Cel strategiczny w wymiarze
przestrzennym:

Rozwdj tkanki przestrzennej,
gwarantujgcej regionalng
dostepnos¢ terytorialng

1 Strategia Rozwoju Gminy, Poradnik Praktyczny, Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej, 2021.



CELE OPERACYJNE

Cel operacyjny 1.1.

Aktywizacja spoteczna
mieszkancéw

Cel operacyjny 2.1.

Wspieranie
przedsiebiorczosci w
kierunku rozwoju turystyki i
agroturystyki

Cel operacyjny 3.1.

Rozwdj infrastruktury
komunikacyjnej

Cel operacyjny 1.2.

Zwiekszenie jakosci i
dostepnosci do ustug
spotecznych oraz
zdrowotnych

Cel operacyjny 2.2.

Intensyfikacja dziatan
promocyjnych Gminy

Cel operacyjny 3.2.

Poprawa jakosci i
dostepnosci do sieci
sanitarnej i technicznej

Cel operacyjny 1.3.

Budowa spoteczenstwa
obywatelskiego

Cel operacyjny 2.3.

Intensyfikacja dziatalnosci
inwestycyjnej

Cel operacyjny 3.3.

Dbanie o stan srodowiska
naturalnego i zasobu

kulturowego Gminy

Zrédfo: opracowanie wtasne autorow strategii

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy oparty jest o postanowienia wynikajgce
z obowigzujgcych zapisow Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Gtéwczyce.

Polityka przestrzenna stanowi integralng czes¢ polityki rozwoju gminy. Tworzy ona koncepcje
i tozsamos¢ przestrzenng gminy. Na jej potrzeby definiowane sg funkcje petnione przez dane
tereny. W wyniku prowadzenia polityki przestrzennej, tereny te sg integrowane w obszary
o tozsamej (lub komplementarnej) specyfice, a nastepnie wyznaczane sg im kierunki
W rozwoju przestrzennym.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej jest niezbednym elementem kompleksowej
koncepciji rozwoju gminy. W wyniku jego opracowania, a nastepnie uwzglednienia w procesie
definiowania kierunkéw rozwoju mozliwe jest zachowanie spojnosci miedzy uwarunkowaniami
przestrzennymi, a miejscem i ksztattem zaplanowanych interwencji w sferze spotecznej
i gospodarcze;j.

W modelu okreslono strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy. Uwzgledniono takze
rekomendacje w obszarze ksztattowania dalszej polityki przestrzenne;j.

Pdétnocna czes¢ gminy Gitdéwczyce okreslona jest potudniowym brzegiem jeziora tebsko. Jej
zachodnia czes¢ wyznaczona jest rzekg Pustynka. Wschodnia granica wyznaczona jest przez
koryto rzeki teby. Potudniowe granice gminy stanowig w wiekszosci obszary rolne, pola
uprawne i tgki. Wzdtuz zachodniej granicy gminy rozcierajg sie za$ tereny le$ne.

Fragment potnocnego obszaru gminy stanowi czes¢ Stowinskiego Parku Narodowego. Otulina
niniejszego parku zostata wigczona do Swiatowego rezerwatu biosfery UNESCO. Potozona
jest w strefie wybrzeza Morza Battyckiego.



W modelu funkcjonalno-przestrzennym wydzielono z gminy trzy strefy (i cztery podstrefy)
funkcjonalno-przestrzenne?:

| Strefa Zachodnia - wielofunkcyjnego rozwoju;

Il Strefa Centralna - rolnicza, w podziale na:

lIB Podstrefa Centralna Potudnie - rolnicza z funkcjami komplementarnymi;

lll Strefa P6éinocno-Wschodnia zrownowazonego rozwoju i ochrony przyrody,
w podziale na:

llIA Podstrefa Wschodnia (Dolina teby),

Strefy funkcjonalno-przestrzenne okreslono na podstawie: charakterystyki sieci osadniczej,
struktury zagospodarowania terenu, uwarunkowan przyrodniczych, spojnosci terytorialnej oraz
uktadu komunikacyjnego.

Z uwagi na wielokierunkowy i wielofunkcyjny rozwoj gminy wyznaczony podziat gminy oraz
okreslone kierunki w rozwoju nalezy traktowaé jako ogdélne rekomendacje. Nalezy pozwoli¢
rozwijaC sie obszarom w sposob naturalny, wspierajgc inicjatywy oddolne i gospodarcze,
dopetniajgc jednoczesnie obowigzkéw dotyczgcych zachowania walorow Kkulturowych
i przyrodniczych danych rejonow.

2 Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Gtéwczyce, Kierunki Zagospodarowania
Przestrzennego.



Strefy funkcjonalno-przestrzenne:

255 | Strefa Zachodnia
| 1A Podstrefa Centralna Péinoc

[7771 A Podstrefa Wschodnia
255 1B Podstrefa Pétnocna

Ryc. 1. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Gtéwczyce
Zrédto: opracowanie wiasne autoréw strategii

Ustalenia i reckomendacje w zakresie ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej

Ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej
w gminie wynikajg z zapisow Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Gtéwczyce. Rekomendacje zostaty okreslone dla kazdej ze stref
funkcjonalnych gminy.

| Strefa Zachodnia - wielofunkcyjnego rozwoju

* rozwoj wielofunkcyjny, w tym zwrdcenie uwagi na potencjat gospodarczy regionu,

* podjecie inwestycji w zakresie gospodarowania terenéw wzdtuz drogi wojewddzkiej nr
213, réwniez z uwzglednieniem potrzeb os6b podrézujacych i potencjalnych turystow,

* rozw0j rolnictwa tradycyjnego na potnocnym obszarze strefy oraz wysokotowarowego
w potudniowej czesci,

* rozw0j zagrodowej, jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej,

* umozliwienie powstania budownictwo socjalnego,

» umozliwienie rozwoju dziatalnosci produkcyjnej i ustugowe;,

» umozliwienie powstania farm wiatrowych (zgodnie z wymogami obszaru Natura 2000),

» zachowanie ciggtosci korytarzy ekologicznych (rzeki tupawy),

» umozliwienie rozwoju energetyki wodnej,

* rozwoj odnawialnych zrodet energii, w tym biomasy,

« zwrdcenie szczegdlnej uwagi na rozwdj wsi Zelkowo, jako o$rodka wspomagajgcego
funkcje ustugowe wsi Gtéwczyce,



+ zagospodarowanie przestrzeni i obiektow zabytkowych pod funkcje turystyczne lub
administracyjne,

* rozwoj roéznych form turystyki i rekreacji, od indywidualnej po zbiorowa,
z uwzglednieniem cech agroturystyki,

* potrzeba powstania infrastruktury wspomagajgcej funkcje turystyczne,
 rozmieszczenie infrastruktury technicznej, szczegdinie sanitarne;,

* nierozbudowywanie infrastruktury wzdtuz rzeki Lupawa,

* wyznaczenie przestrzeni publicznych w jednostkach osadniczych.

» wykorzystanie atutu przebiegania przez obszar drogi wojewddzkiej nr 213,

* rozwdj inicjatyw gospodarczych o znaczeniu ponadlokalnym,

 zrownowazony i wielofunkcyjny rozwoj sieci osadniczej,

* rolnictwo o charakterze wielokierunkowym, o zréznicowanej intensywnosci,

* podjecie inwestycji w zakresie gospodarowania terendéw wzdtuz drogi wojewddzkiej nr
213, rowniez z uwzglednieniem potrzeb os6b podrézujgeych i potencjalnych turystow,

* rozw0j zagrodowej, jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej,

» umozliwienie powstania budownictwo socjalnego,

» umozliwienie rozwoju dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej,

» umozliwienie usytuowania zaktadéw przetworstwa rolno-spozywczego,

* intensyfikacja wsi Gtéwczyce, jako giéwnego osrodka ustugowego w gminie,

» ochrona tkanki i zabudowy historycznej,

* wykorzystanie obiektow zabytkowych na hotele, zajazdy (baza noclegowa
i gastronomiczna) lub zaadaptowanie ich na uzytecznosci publicznej,

* rozmieszczenie infrastruktury technicznej,
* potencjalne zlokalizowanie i wydobywanie surowcéw kopalnych,

* wspieranie inicjatyw majgcych na celu otwarcie obiektéw handlowych o pow. powyzej
400 m2,

* wyznaczenie przestrzeni publicznych w jednostkach osadniczych.
IIB Podstrefa Centralna Potudnie - rolnicza z funkcjami komplementarnymi

* rolnictwo z ukierunkowaniem na produkcje wysokotowarowa,
 rozbudowa zagrodowej, jednorodzinnej tkanki mieszkaniowej z ustugami,
* lokowanie inwestycji energo i hydrochtonnych,

* wspieranie dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej,

» umozliwienie lokowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na srodowisko,

» umozliwienie powstania farm wiatrowych (zgodnie z wymogami obszaru Natura 2000),
* rozw0j odnawialnych zrédet energii,
* rozbudowa i powstanie nowej infrastruktury technicznej,

+ potencjalne zlokalizowanie i wydobywanie surowcéw kopalnych (w tym gazu
tupkowego),

« zagospodarowanie przestrzeni i obiektéw zabytkowych pod funkcje turystyczne lub
administracyjne,

 zachowanie dbatosci o funkcjonujgce korytarze ekologiczne,
+ zagospodarowanie zasobdw wod ptynagcych,
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» zZwrocenie szczegoblnej uwagi na rozwdéj wsi Stowiecino, jako osrodka wspomagajgcego
funkcje ustugowe wsi Gtéwczyce,

* wyznaczenie i urzadzenie przestrzeni publicznych w jednostkach osadniczych.
llIA Podstrefa Wschodnia (Dolina teby)

* potrzeba ochrony jakosciowej wod powierzchniowych i podziemnych,

* wspieranie rozwoju wsi Cecenowo, jako osrodka wspomagajgcego funkcje ustugowe
wsi Gtowczyce,

* podjecie inwestycji w zakresie gospodarowania terenéw wzdtuz drogi wojewoédzkiej nr
213, réwniez z uwzglednieniem potrzeb os6b podrézujacych i potencjalnych turystow,

* niegospodarowanie terendw zagrozonych powodzig,

» zrownowazone gospodarcze wykorzystanie gruntéw rolnych i lesnych,

* ekologiczne rolnictwo, ekstensywne uzytkowanie gk i pastwisk,

* budowy infrastruktury towarzyszgcej do rozwoju agroturystyki,

+ intensyfikacja rozwoju budownictwa mieszkaniowego (zagrodowego, jednorodzinnego)
wraz z lokalami o funkcjach ustugowych,

* rozw0j odnawialnych zrédet energii,

* umozliwienie lokowania przedsiewzie¢ moggcych zawsze i potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na Srodowisko,

* potencjalne miejsce do budowy farm wiatrowych,

» zagospodarowanie przestrzeni i obiektow zabytkowych pod funkcje turystyczne lub
administracyjne,

* rozbudowa nowej infrastruktury technicznej,

* renowacja urzgdzen melioracji wodnych,

* potencjalne wydobywanie surowcow kopalnych (w tym torfu),
» zachowanie dbatosci o funkcjonujgce korytarze ekologiczne.

« uporzgdkowanie terenow wokot Stowinskiego Parku Narodowego i rezerwatu przyrody
»1zbickie Bagna”,

» zrbwnowazony rozwoj pozostatych terenow strefy,

» zagospodarowanie granicy z parkiem narodowym i rezerwatem przyrody, celem
ochrony

przyrody i krajobrazu

* rolnictwo ekologiczne,

* ekstensywne wykorzystanie pastwisk i tak,

* promowanie miejscowosci lzbica jako gtébwnego osrodka turystycznego gminy,
« tworzenie infrastruktury towarzyszgcej turystyce,

* rozwoj bazy noclegowej i gastronomicznej,

* intensyfikacja rozwoju budownictwa mieszkaniowego (zagrodowego, jednorodzinnego)
wraz

z lokalami o funkcjach ustugowych (gtéwnie turystycznych),
* rozw6j odnawialnych zrédet energii,
* zakaz lokalizowania farm wiatrowych,

+ zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na
$rodowisko,

* renowacja urzgdzen melioracji wodnych,
* wzmachnianie powigzan przyrodniczych o charakterze ponadlokalnym.
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W Strategii Rozwoju Gminy Gtowczyce na lata 2022 — 2030 nie okreslono obszaréw
strategicznej interwencji kluczowych dla Gminy Gtéwczyce.

W ramach wdrazania niniejszej Strategii zostang przeprowadzone trzy procesy ewaluacyjne
(ex-ante, czyli przed realizacjg Strategii, mid-term, czyli w trakcie realizacji Strategii i ex-post,
czyli po realizacji Strategii). Wraz z monitoringiem, ewaluacja stanowi jedno z dwéch
kluczowych narzedzi nadzoru nad realizacjg zatozen Strategii. Gtéwnym celem prowadzenia
dziatan ewaluacyjnych jest zapewnienie petnego wdrozenia planowanych w dokumencie
przedsiewzieC oraz osiggniecie wskazanych celow. Rezultatem ewaluacji bedzie uzyskanie
potwierdzenia (lub jego brak), ze Strategia realizowana jest zgodnie z ustalonymi zatozeniami.
Ewaluacja opiera sie na ocenie efektdw realizacji Strategii, tj.: stopnia realizacji celow oraz
komplementarnosci podejmowanych dziatan. Ocenie poddawana jest réwniez sprawno$c¢
systemu monitoringu wdrazania Strategii. Efektem podjetych dziatan ewaluacyjnych bedzie
réwniez zdefiniowanie rekomendacji w zakresie potrzeba wprowadzenia ewentualnych korekt
do dokumentu strategicznego.

Whioski, rekomendacje do planu ogélnego

Whnioski, rekomendacje do planu ogdlnego, wynikajgce z zapisow strategii rozwoju gminy
w zakresie funkcjonalno-przestrzennym zwigzane sg w szczegoélnosci z okreslonymi
w dokumencie strategii ustaleniami i rekomendacjami w zakresie ksztattowania i prowadzenia
polityki przestrzennej wskazanymi dla poszczegdlnych stref wyodrebnionych w modelu
struktury funkcjonalno-przestrzennej. Znalazio to odzwierciedlenie w ustalonych profilach
funkcjonalnych poszczegoélnych stref planistycznych oraz w okresleniu parametréow
urbanistycznych dla stref, ktére wymagajg ustalenia tych parametrow. Pamieta¢ jednak nalezy,
iz zasady konstrukcyjne oraz zakres tresciowy planu ogdlnego wymusity konieczno$é
uogolnienia jego ustalen, w szczegolnosci w zakresie ustalonych standardéw urbanistycznych.
Parametry zabudowy izagospodarowania terenu przypisane poszczegolnym strefom
planistycznym  okreslajg  jedynie zakres mozliwych  wartosci  brzegowych -
maksymalnych/minimalnych. Podobnie zakres profili funkcjonalnych, w szczegdlnosci brak
mozliwosci fgczenia niektorych funkcji w jednej strefie, wymuszajg duze uproszczenia
i uogdlnienia tresci planu ogdélnego, przez co staje sie on bardziej zapisem algorytméw
przestrzennych jednolicie okre$lonych w catym kraju a nie zbiorem zasad i wytycznych
ksztattowania zagospodarowania i zabudowy w kazdej gminie indywidualnie. Szczegétowe
parametry zabudowy oraz zasady =zagospodarowania terenu, bedg sprecyzowane/
potraktowane w sposéb indywidualny w miejscowych planach Zzagospodarowania
przestrzennego lub decyzjach o warunkach zabudowy, zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami
oraz wytycznymi i wnioskami, ktére wptyng do tych dokumentow.

Ze wzgledu na niekorzystng sytuacje demograficzng (starzenie sie spoteczenstwa, ujemne
saldo migracji) w strategii rozwoju gminy Gtéwczyce nie przewiduje sie koniecznosci rezerwy
terendw mieszkaniowych ponad standardowo obliczone zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg (zgodnie z § 3 ust 10 Rozporzgdzenia 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.
22024 r., poz. 2758, z pozn. zm.), ktéry stanowi: ,Dopuszcza sie okre$lenie wyzszego
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg, niz wynika to ze wzoru, o ktorym mowa
w ust. 2, jezeli jest to uzasadnione szczegdlnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy
mieszkaniowej okreslonymi w strategii rozwoju gminy (...)")
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2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa (art. 13b
pkt 2).

Plan ogolny gminy Gtéwczyce sporzgdzono z uwzglednieniem ustalen obowigzujgcego Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego 2030 (PZPWP), przyjetego
Uchwatg Nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r. (Dz. U.
Woj. Pom. z 2017 r., poz. 603).

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa jako dokument okreslajgcy polityke
przestrzenng wojewodztwa wyznacza:

wizje zagospodarowania przestrzennego w perspektywie dtugookresowej (do roku
2030) oraz sposo6b jej realizacii;

zasady ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej wojewddztwa;
najwazniejsze zmiany w przestrzeni w odniesieniu do gtownych elementow
istniejgcego i planowanego zagospodarowania, ze wskazaniem instrumentéw

realizacyjnych (w perspektywie do roku 2020 i postulowane dziatania inwestycyjne po
2020).

W warstwie stanowigcej plan wojewddztwa zawiera zapisy majgce charakter:

1.

ustalen — wigzacych dla gminy przy sporzgdzaniu dokumentu planu ogdlnego i innych

aktach planowania przestrzennego — dot. to m. in. inwestycji celu publicznego

0 znaczeniu ponadlokalnym zgodnie z art. 39 ust 5 ustawy (tj. ustalone w dokumentach

przyjetych przez Sejm RP, Rade Ministrow, wiasciwego ministra lub sejmik

wojewodztwa);

wytycznych :

e A - wymagajgcych rozwazenia (problem urbanistyczny) izaproponowania
wiasciwego indywidualnego rozwigzania planistycznego w dokumencie,

e B - do stosowania (uwzgledniania) w dziataniach prowadzonych w strukturach
SWP (samorzad wojewodztwa pomorskiego),

e AB - spetniajgcymi oba powyzsze zatozenia,

rekomendacji — zapisy nie bedgce ustaleniami i wytycznymi, ktérych uwzglednianie

jest wskazane, ale brak ich uwzglednienia nie moze stanowi¢ o odmowie uzgodnienia

projektu dokumentu.

W planie ogdélnym nalezy uwzgledni¢, stosownie do celdw i wymogdéw planu ogdlnego,
nastepujgce zasady zagospodarowania przestrzennego:
a) ustalenia horyzontalne (zasady zagospodarowania przestrzennego) odnoszgce sie do
Planu ogdlnego gminy Gtéwczyce w jej granicach administracyjnych:

> w zakresie ksztaltowania struktur sieci osadniczej zgodnie z wymogami tadu

przestrzennego:

- zasade ksztattowania zrownowazonej struktury funkcjonalno-przestrzennej sieci
osadniczej poprzez przyjecie hierarchii okreslajgcej range i wynikajgcg z niej role
poszczegodlnych osrodkéw, w tym osrodki lokalne - miejscowosci gminne oraz inne
miejscowosci o potencjale do rozwoju jako osrodki krystalizujgce sie¢ osadniczg na
poziomie lokalnym (zasada 1.1.1.);

- zasade pierwszenstwa wykorzystania obszaréw istniejgcego zagospodarowania oraz
ograniczania rozwoju osadnictwa na terenach otwartych, polegajgcg miedzy innymi na:
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1) regeneracji obszaréw zdegradowanych, w szczegdélnosci poprzez rewitalizacje
oraz inne dziatania majgce na celu przywrécenie utraconych waloréw lub/i nadanie
nowych funkcji (modernizacja, rewaloryzacja, adaptacja, ...),

2) uzupetnianiu i kontynuacji obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, z zapewnieniem standardéw uwzgledniajgcych
aspekty uzytkowe, kulturowe i ekologiczne $rodowiska zamieszkania i pracy?,

3) otwieraniu nowych terenéw pod rozwdj osadnictwa na podstawie uzasadnionej
potrzeby (zasada 1.1.4.);

- zasade ksztattowania zwartych przestrzennie jednostek osadniczych, minimalizujgca

terenochtonnos$¢ oraz potrzeby zwigzane z ich obstugg, ograniczajgcg ich negatywny

wptyw na srodowisko oraz sprzyjajgcg rozwijaniu wiezi spotecznych, polegajgcag m. in.
na:

1) uwzglednianiu w planowaniu przestrzennym modelowych wzorcéw rozwojowych
jednostek osadniczych, przeciwdziatajgcych amorficznemu, niekontrolowanemu
przyrostowi zagospodarowania,

2) domykaniu granic zainwestowania, tzn. wyznaczaniu obszaréw rozwojowych tak,
aby ekspansja zainwestowania na kazdym etapie ksztattowata czytelng krawedz
pomiedzy terenami zainwestowanymi i terenami otwartymi, i zapewniata budowe
catosciowych, kompaktowych struktur,

3) unikaniu pasmowego rozwoju zabudowy wzdiluz gtdwnych, tranzytowych ciggéow
komunikacyjnych (zasada 1.1.5.);

- zasade etapowania kompleksowego rozwoju jednostek osadniczych dla konkretnej,

docelowej liczby mieszkancow, dla ktérej mozliwe bedzie zaprogramowanie

i zapewnienie odpowiedniej obstugi, polegajaca na koordynacji rozwoju osadnictwa

z realnymi mozliwosciami:

1) wypetnienia zaplanowanych struktur przestrzennych w okre$lonym czasie

(szacowanymi na podstawie szczegotowej analizy trendéw demograficznych, w tym

migracyjnych);

2) rozbudowy istniejgcej infrastruktury (na podstawie analizy planéw inwestycyjnych

operatoréw medidw i zdolnosci finansowych gminy), w zakresie:

a) infrastruktury technicznej ( ze szczegdélnym uwzglednieniem zapewnienia
dostawy energii elektrycznej oraz odprowadzenia $ciekédw w ramach zasiegu
aglomeraciji $ciekowych),

b) systeméw transportowych (ze szczegdlnym uwzglednieniem transportu
zbiorowego),

c) podstawowych ustug i przestrzeni publicznych (w tym terenéw zieleni
i przestrzeni otwartych) ( zasada 1.1.7.);

> w zakresie ksztatltowania wysokiej jakosci Srodowiska mieszkaniowego:
- zasade zapewnienia odpowiedniej dostepnosci terendw mieszkaniowych do:
1) podstawowych ustug publicznych,
2) transportu zbiorowego
3) przestrzeni publicznych, w tym otwartych;
przy czym przez odpowiednig dostepnos¢ nalezy rozumie¢ wzajemne rozmieszczenia
funkcji mieszkaniowych oraz funkcji zwigzanych z ich bezposrednig obstuga,
zapewniajgce dojscie piesze i dojazd rowerem w sposob: bezpieczny oraz mozliwie
najkrotszy ( zasada 1.2.1.);

3 Zgodnie z art 1, ust. 4, pkt 4. ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym
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- zasade okreslenia w planowaniu lokalnym standardéw dostepnosci przestrzennej do
podstawowych ustug publicznych jako obowigzujgcego programu zagospodarowania
terendw mieszkaniowych, okreslajgcego rezerwe terenowg dla potrzeb lokalizacji tych
ustug, proporcjonalng do liczby ludnosci w zasiegu ich obstugi ( zasada 1.2.2.);

- zasade zapewnienia odpowiedniej dostepnosci terendw mieszkaniowych do
infrastruktury technicznej ( w szczegdlnosci do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej oraz
energetycznej) warunkujgcej poziom zycia zgodny ze wspoétczesnymi standardami
cywilizacyjnymi, przy czym w zakresie zaopatrzenia w wode i odprowadzenia sciekdéw
nalezy uwzgledni¢ budowe urzgdzen stuzgcych do zaopatrzenia w wode realizowang
jednoczesnie z rozwigzaniem spraw gospodarki $ciekowej, w szczegodlnosci poprzez
réwnoczesna budowe systeméw kanalizacji zbiorczej i oczyszczalni $ciekéw (zasada
1.2.3.);

» w zakresie racjonalizacji rozmieszczenia oraz poprawy dostepnosci
infrastruktury spotecznej i ustug publicznych w tym zakresie:
- zasade realizacji nowych lub dostosowania istniejgcych obiektdéw i urzgdzenh ustug
publicznych z uwzglednieniem potrzeb wszystkich uzytkownikéw, w tym osoéb
0 ograniczonej mobilnosci i percepciji, zgodnie z wymaganiami projektowania
uniwersalnego ( zasada 1.3.6.);

» w zakresie zapobiegania i ograniczania skutkéw powodzi oraz innych zagrozen
naturalnych:

- zasade uwzgledniania i okreslania w lokalnych dokumentach planistycznych
rozwigzan opartych na zintegrowanym gospodarowaniu zasobami wodnymi w obrebie
zlewni - w oparciu o dziaty wodne (naturalne granice zlewni niezaleznie od podziatow
administracyjnych); brak uwzglednienia tej zasady w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy* wymaga indywidualnego
uzasadnienia w tym dokumencie (zasada 1.4.7.);

- zasade wskazywania w gminnych dokumentach planistycznych sposobow

podnoszenia retencyjnej pojemnosci zlewni, jako elementéw ochrony przed powodzig

i suszg, a w szczegolnosci:

1) zwiekszenia retencji wodnej w drodze wyznaczania (....) terendw mikroretencji
obszarowej i przyobiektowe;,

2) maksymalnego zatrzymywania i zagospodarowania wod — opadowych
i roztopowych w miejscu opadu,

3) przeciwdziatania nadmiernemu uszczelnianiu terendéw zurbanizowanych (zasada
1.4.9.);

> w zakresie efektywnego i bezpiecznego wykorzystania zasobéw przestrzeni
przez gospodarke:
- zasade uwzgledniania ograniczen zwigzanych z potozeniem w obszarach
ochronnych GZWP, po formalnym ich ustanowieniu (zasada 2.1.15.);

> w zakresie wzmacniania catorocznej i atrakcyjnej oferty turystycznej w oparciu o
zasoby i walory przyrodniczo-kulturowe, krajobrazowe i funkcje metropolitalne:

4 W PZPWP wskazano wprost odwotanie do tresci studium, jednak dopuszcza sie stosowanie go takze
do zapiséw planu ogdlnego.
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- zasade harmonijnego  ksztaltowania zagospodarowania rekreacyjnego

i wypoczynkowego, realizowang miedzy innymi poprzez:

1) uzaleznienie rozwoju nowych terenéw budownictwa letniskowego od ich
wyposazenia w infrastrukture ochrony srodowiska,

2) uwzglednienie naturalnych wtasciwosci terenu i ograniczenie negatywnego
oddzialywania zagospodarowania rekreacyjnego i jego nastepstw na zasoby
przyrodnicze, kulturowe i krajobrazowe (zasada 2.3.4.);

- zasade ksztattowania ponadregionalnych i regionalnych tras rowerowych, na ktére

sktadajg sie miedzy innymi potozone na terenie gminy trasy:

1) miedzyregionalna nr 3 ( R-10 Hanzeatycka Trasa Rowerowa),

2) (-2,

3) regionalna nr 125 (zasada 2.3.8.);

- zasade ksztattowania ponadregionalnych i regionalnych szlakéw wodnych. w tym

srodladowych kajakowych na systemach rzecznych m. in. keby i tupawy (zasada

2.3.9));

w zakresie ksztatltowania racjonalnej struktury przestrzennej sieci transportowej:
- zasade hierarchizacji sieci drég ponadregionalnych i regionalnych:
1) wedlug klas okreslajgcych minimalne wymagania techniczne i przestrzenne
usytuowania drogi:
(...)
e) drogi zbiorcze (Z) - pozostate odcinki drog wojewddzkich w granicach
wojewodztwa: nr 213
2) z zachowaniem nastepujgcych zasad szczegotowych:
a) dla drog klasy G i Z na wniosek zarzgdcy drogi mozna przyja¢ wyzsza klase;
b) w przypadku zmiany przebiegu drogi (np. po wybudowaniu obwodnicy)
waznos¢ potgczenia nalezy przenies¢ na odcinek o nowym przebiegu, a na
odcinku o dotychczasowym przebiegu dokona¢ korekty klasy drogi
w dostosowaniu do jej rzeczywistego charakteru i standardu technicznego (np.
zmiana klasy G na Z) (zasada 2.4.4.);

w zakresie zwiekszania stopnia bezpieczeinstwa energetycznego i sprawnosci
systemoéw produkcji, przesytu i dystrybucji energii elektrycznej i cieplnej, gazu,
ropy naftowej oraz produktéw ropopochodnych:

- zasade rozmieszczenia obszaréw pod lokalizacje biogazowni (z wytgczeniem
biogazowni rolniczych) o mocy powyzej 0,5 MW, z uwzglednieniem ich strefy ochronnej
0 szerokosci nie mniejszej niz 300 metrow od istniejgcej i planowanej zabudowy
mieszkaniowej, z uwzglednieniem warunkow wietrznych. Kazde odstepstwo (in minus)
od wyzej okreslonej odlegtosci wymaga indywidualnego uzasadnienia w studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy* (zasada 2.5.4.);

w zakresie ksztaltowanie struktur przestrzennych wspierajacych zdolnosci
obronne panstwa:

- zasade uwzglednienia w zagospodarowaniu przestrzennym szczegotowych
ograniczen w uzytkowaniu terendéw i przestrzeni powietrznej wokét Bazy Systemu
Obrony Przeciwrakietowej w Redzikowie, w tym m.in. w zakresie:

1) dopuszczalnej wysokosci zabudowy w dwdch strefach ograniczen:

a) (...),
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b) w odlegtosci od 1.600 m do 35.000 m od POR, w ktorej zadna konstrukcja nie
bedzie mogta przekroczy¢ wysokosci zdefiniowanej przez powierzchnie boczng
stozka scietego, ktéry kieruje sie ku gérze pod katem 1,5° do ptaszczyzny horyzontu;
wierzchotek stozka lezy na wysokosci 15,24 m nad poziomem gruntu w POR;

2) budowy turbin wiatrowych, w przypadku ktorych:

a) (...),

b) w odlegtosci od 4.000 m do 35.000 m od POR ich budowa wymaga uzgodnienia
z odpowiednimi organami wojskowymi;

3) (..)

4) w uzytkowaniu nadajnikédw elektromagnetycznych, ktére generujg pole
elektromagnetyczne przekraczajgce natezenie 3 V/m wartosci skutecznej dla
wszystkich czestotliwosci od 9 kHz do 300 GHz mierzonych 2 m nad poziomem
gruntu w Punkcie centralnym Bazy (zasada 2.6.4.)

w zakresie zachowania i odtwarzania zasobéw srodowiska przyrodniczego i jego
spoéjnosci:

- zasade zachowania i ksztattowania spéjnosci regionalnego systemu ekologicznego,
w skfad ktérego wchodzg istniejgce obszary chronione oraz obszary potencjalne do
objecia ochrong (cenne przyrodniczo), atakze system platéw i Kkorytarzy
ekologicznych, na ktory sktadajg sie m. in.:

1) korytarz ponadregionalny - Nadmorski,

2) korytarze regionalne: Doliny tupawy z lasami do Stupi, Pradoliny Redy-teby,

3) korytarze subregionalne: Potudniowego otoczenia Gtéwczyc,

4) Stowinski pfat ekologiczny (zasada 3.1.1);

- zasade zachowania ciggtosci przestrzennej i funkcjonalnej ekosystemow lesnych
i dolinnych (...) w miejscach przeciecia z infrastrukturg transportowg o charakterze
barier antropogenicznych (...) - za pomocg wyznaczania i budowy przejs¢ dla zwierzat
oraz stosowania nietransparentnych ekranéw ostonowych na trasach migracji ptakéw
(zasada 3.1.3.);

- zasade bezwzglednego zachowania trwatoéci gruntéw lesnych oraz naturalnych
ciekow i zbiornikow wodnych, w granicach korytarzy ekologicznych, przy zachowaniu
ich dotychczasowego gospodarczego wykorzystania, z uwzglednieniem uzasadnionej
potrzeby ich przeznaczenia na cele publiczne (zasada 3.1.4.);

w zakresie ochrony obszaréw o charakterystycznym krajobrazie kulturowym lub
znaczeniu historycznym:

- zasade okreslania w tresci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin, obszaréw i obiektéw o wysokich warto$ciach kulturowych,
proponowanych w Planie do objecia ochrong w postaci pomnikéw historii i parkéw
kulturowych — Szczypkowice — cmentarzysko gockie oraz Wolinia — patac z oficynami
i parkiem z XVIII w.

Brak woli okreslenia tych obszarow wymaga indywidualnego uzasadnienia w studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy* (zasada 3.2.9.);

w zakresie ograniczenia emisji zanieczyszczen srodowiska:

- zasade ograniczania stosowania indywidualnych systeméw zbierania i oczyszczania
Sciekoéw bytowych na obszarach aglomeracji sciekowych (zasada 3.3.1.),
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- zasade uwzgledniania w dokumentach planistycznych gmin uwarunkowan
wynikajgcych z planu gospodarki odpadami dla wojewddztwa pomorskiego (zasada
3.3.11.);

b) ustalenia w =zakresie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
wynikajgce z dokumentéw przyjetych przez Sejm RP, Rade Ministréw, wtasciwego
ministra lub sejmik wojewddztwa (zgodnie z art. 39 ust.3 pkt 3 i ust. 5):

Na obszarze gminy Gtowczyce w obowigzujgcym Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa pomorskiego nie zostaly zlokalizowane inwestycje celu publicznego, o ktérych
mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i ust. 5 ww. ustawy ( wynikajgce z dokumentow przyjetych przez
Sejmik Wojewddztwa Pomorskiego), bedace zadaniem samorzadu wojewodztwa®.

Na obszarze ww. gminy przewiduje sie realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, o ktérym mowa w art. 39 ust.3 pkt. 3 i ust. 5 ww. ustawy, niebedacych
zadaniami samorzadu wojewodztwa®:

1) Budowa gazociggu DN 700 Szczecin — Gdansk ( inwestycja zrealizowana),

2) Budowa i modernizacja kanalizacji sanitarnej wraz z budowag ukfadow ttocznych

i modernizacja przepompowni $ciekow w ramach aglomeracji sciekowych powyzej 2.000

RLM, w tym Gtéwczyce,

Inwestycja wynikajgca z Planu gospodarki odpadami,

Kajakiem przez Pomorze (aktualna nazwa przedsiewziecia: ,Pomorskie Szlaki Kajakowe”

— zagospodarowanie szlakow wodnych w wojewddztwie pomorskim dla rozwoju turystyki

kajakowej — Poprawa bezpieczenstwa na szlakach kajakowych poprzez rozbudowe

i poprawe standardu infrastruktury turystycznej, w szczegdélnosci kajakowej oraz dziatania

promujgce te forme aktywnej turystyki — rz. teba i rz. Lupawa (etap II),

5) Pomorskie Trasy Rowerowe o znaczeniu miedzynarodowym R-10 i WTR R-9 -
wybudowanie dwéch oznakowanych szlakéw rowerowych z dedykowang infrastrukturg
o miedzynarodowych standardach ( inwestycja zrealizowana).

2

W dniu 25 marca 2024 roku Sejmik Wojewddztwa Pomorskiego podjgt uchwafte w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia zmiany planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa pomorskiego — dokument jest w trakcie opracowania.

3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny (art. 13b pkt 3 lit. a).

W granicach gminy Giéwczyce wystepujg nastepujace formy ochrony przyrody
(rozmieszczenie przestrzenne form ochrony przyrody przedstawiono Ryc. 2, zaznaczono je
takze na rysunku uwarunkowan — zat. nr 2 do uzasadnienia), wraz z podaniem dokumentu
okreslajgcego przepisy odrebne lub zasady gospodarowania zasobami w ich granicach (jesli

wystepuja):

e Stowinski Park Narodowy — obejmujgce poétnocne i pétnocno-wschodnie krance gminy;
otulina SPN w gminie obejmuje wiekszg czes¢ Niziny Gardziensko-tebskiej (obowigzuje
zarzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 28 grudnia 2022 r. w sprawie zadan
ochronnych dla Stowinskiego Parku Narodowego na lata 2023-2025 (Dz. Urz. Min. Klim.

5 Jednoczes$nie zwraca sie uwage na konieczno$¢ weryfikacji w toku prac planistycznych nad projektem
planu ogélnego wykazu inwestycji wynikajgcych z Wieloletniej Prognozy Finansowej Wojewddztwa
Pomorskiego.

6 Dla inwestycji niebedacych zadaniami SWP szczeg&towych informacji moze udzieli¢ wtasciwy,
wskazany w zatgczniku nr 1 PZPWP, podmiot odpowiedzialny za realizacje zadania

18



| Srod. poz. 76). Nie ustanowiono dotychczas planu ochrony. Zgodnie z informacjg zawartg
na stronie parku spn.gov.pl obecnie w opracowaniu jest ,Projekt planu ochrony dla
Stowinskiego Parku Narodowego i obszaréw Natura 2000: Ostoja Stowinska, Pobrzeze
Stowinskie i Przybrzezne Wody Baityku”);

o rezerwaty przyrody:

Torfowisko Pobtockie wraz z otuling — znajdujace sie w centralno-wschodniej czesci
gminy (obowigzuje plan ochrony ustanowiony Zarzgdzeniem Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Gdansku z dnia 3 kwietnia 2017 r. w sprawie ustanowienia
planu ochrony dla rezerwatu przyrody ,Torfowisko Pobtockie” (Dz. Urz. Woj. Pom.
z 2017 r. poz. 1461);

Bagna lIzbickie wraz z otuling — znajdujgce sie w potnocnej czesci gminy, w granicach
otuliny SPN (obowigzujg zaréwno plan ochrony jak i zadania ochronne ustanowione
odpowiednio: Rozporzadzeniem Nr 29/07 Wojewody Pomorskiego z dnia 28 listopada
2007 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody ,Bagna Izbickie”
(Dz. Urz. z 2007 r. Nr 163, poz. 3263) oraz Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Gdansku z 3 kwietnia 2018 roku w sprawie ustanowienia zadan
ochronnych dla rezerwatu przyrody "Bagna Izbickie”);

e obszar Natura 2000 PLB220003 Pobrzeze Stowinskie — w potnocnej i poétnocno-
wschodniej czesci gminy, obejmujgcy teren nieznacznie wiekszy od SPN;

e obszary Natura 2000 PLH:

PLH220001 Bagna lzbickie — znajdujgce sie w pétnocnej czesci gminy, o granicach
zblizonych do rezerwatu przyrody Bagna Izbickie (ustanowiono plan zadan ochronnych
- Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdansku z dnia 11
lipca 2016 r. w sprawie ustanowienia planu zadanh ochronnych dla obszaru Natura 2000
Bagna Izbickie PLH220001 (Dz. Urz. Woj. Pom. 2016, poz. 2555);

PLH220042 Torfowisko Pobfockie — znajdujgce sie w centralno-wschodniej czesci
gminy, o granicach tozsamych z rezerwatem przyrody Torfowisko Pobtockie
(ustanowiono plan ochrony - Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Gdansku z dnia 3 kwietnia 2017 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony
dla rezerwatu przyrody "Torfowisko Pobtockie" (Dz. Urz. Woj. Pom. 2017, poz. 1461);

PLH220023 Ostoja Stowinska — w pétnocnej i pétnocno-wschodniej czesci gminy,
obejmujacy teren SPN;

PLH220036 Dolina tupawy — obejmujgca doline rzeki oraz fragmenty jej doptywdw
wraz z lesnym otoczeniem, w potudniowo-zachodniej czesci gminy (ustanowiono plan
zadan ochronnych - Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Gdansku z dnia 4 grudnia 2019 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla
obszaru Natura 2000 Dolina tupawy PLH220036 (Dz. Urz. Woj. Pom. 2019, poz. 6017)
wraz z Zarzgdzeniem zmieniajgcym z dnia 13 stycznia 2023 r. (Dz. Urz. Woj. Pom.
2023, poz. 272);

e uzytki ekologiczne, 216 uzytkdw bez nazwy;

e pomniki przyrody, tacznie 69 pomnikow przyrody.

Pozostate, powierzchniowe formy ochrony przyrody w rozumieniu ustawy o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t. j. Dz. U. 2026, poz. 13) nie wystepujg w granicach gminy
Gtéwcezyce.

Szczegdétowa charakterystyka form ochrony przyrody zawarta jest w opracowaniu
ekofizjograficznym gminy Gtéwczyce, sporzgdzanym na potrzeby POG Gtéwczyce (2025).
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Ryc. 2. Formy ochrony przyrody w granicach i otoczeniu gminy Gtéwczyce.
Zrodfo: opracowanie ekofizjograficzne (2025) na podstawie danych GDOS

Uwzglednienie powyzszych uwarunkowan przyrodniczych nastgpito poprzez ograniczenie
wyznaczania stref planistycznych o charakterze inwestycyjnych. Wymienione obszary
chronione znajdujg sie gtdwnie na terenach stref otwartych (SO) z wyjatkami, wynikajgcymi
z istniejgcego lub zdecydowanego zagospodarowania i zabudowy.

4. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, watly przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu (art. 13b lit. b).

Czes$¢ obszaru gminy Gtéwczyce (ograniczona do dna dolin rzecznych tupawy i Leby oraz
strefy przybrzeznej Jeziora tebsko) zostata ujeta na mapach zagrozenia powodziowego
i mapach ryzyka powodziowego opracowanych przez KZGW (obecnie Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie) umieszczonych na Hydroportalu - wody.isok.gov.pl. Wg
tych materiatdbw w granicach gminy wystepujg obszary szczegélnego zagrozenia powodzig
w rozumieniu przepiséw odrebnych (Ustawy z dnia 18 lipca Prawo wodne). Na ponizszym
schemacie (Ryc. 3) pokazano zasiegi powodzi o prawdopodobienstwie 1% (raz na 100 lat),
zaznaczono je takze na rysunku uwarunkowan — zat. nr 2 do uzasadnienia.

Na pozostatych terenach w granicach gminy nie wystepuje zagrozenie powodziowe lub
obszary te nie zostaty objete mapami zagrozenia powodziowego.

Uwzglednienie obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig nastgpito poprzez wyznaczanie
stref planistycznych o charakterze nieinwestycyjnym - stref otwartych (SO) z wyjatkami
wynikajgcymi z istniejgcego lub zdecydowanego zagospodarowania i zabudowy.
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E gdlnego zagrozenia powodzig
prawdopodobienstwie 1% (raz na 100 lat)

Ryc. 3. Zasiegi obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig w gminie Gtowczyce.
Zrédfo: opracowanie ekofizjograficzne (2025) na podstawie danych wody.isok.gov.pl

5. Obszary gruntéw zmeliorowanych (art. 13b pkt 3 lit. c).

Dla gminy Gtéwczyce brak jest informacji na temat zasiegu obszaréw zmeliorowanych,
w trakcie prac nad projektem POG Gtéwczyce uzyskano informacje o urzgdzeniach melioracji
wodnych znajdujgcych sie w gminie Gtéwczyce

Ochrone uwzgledniono poprzez ograniczenia wskazania terendw pod nowg zabudowe
w miejscach zwigzanych z funkcjonowaniem melioracji wodnych.

Rozbudowa, odbudowa, przebudowa, rozbidérka czy likwidacja istniejgcych urzadzeh wodnych
jest dopuszczalna po uzyskaniu stosownych zgdd czy pozwolen, zgodnie z przepisami
odrebnymi. W przypadku natrafienia na urzgdzenie wodne nie ujete w prowadzonej ewidenc;ji,
petniona przez nie funkcja powinna zosta¢ zachowana w dotychczasowej formie lub
przebudowana, bez szkody dla gruntéw sasiednich.

6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy (art. 13b lit. d).

Wedtug ,Rejestracji i inwentaryzacji naturalnych zagrozen geologicznych na terenie catego
kraju (ze szczegdlnym uwzglednieniem osuwisk oraz innych zjawisk geodynamicznych)” na
obszarze opracowania nie wystepuijg zarejestrowane osuwiska. Wedtug danych Panstwowego
Instytutu Geologicznego (PIG) w granicach gminy Giéwczyce znajdujg sie obszary
predysponowane do wystepowania ruchow masowych, ktére obejmujg zbocza dolin
rzecznych, strefy krawedziowe oraz formy pagoérkowate w granicach wysoczyzny morenowe;j.

Informacje na temat obszaréw predysponowanych do wystepowania ruchow masowych majg
charakter poglagdowy (wykonane sg w bardzo ogdlnej skali) i wedlug zalecen PIG nie nalezy
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ich wykorzystywa¢ przy sporzgdzaniu planéw zagospodarowania przestrzennego. Na
ponizszym schemacie (Ryc. 4) pokazano zasiegi obszarow predysponowanych do
wystepowania ruchéw masowych, zaznaczono je takze na rysunku uwarunkowan — zat. nr 2
do uzasadnienia.

Z uwagi na charakter dokumentu jakim jest plan ogdlny, w tym wielofunkcyjnos¢ stref
planistycznych, szczegolowa analiza poszczegolnych terendow pod katem ich rzezby oraz
wynikajgcych z tego ewentualnych ograniczen nastgpi na kolejnym etapie planistycznym, przy
sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

= By "g* i P b I Y|
obszary predysponowane do e | granica gminy Gtéwczyce
wystepowania ruchow masowych

Ryc. 4. Zasiegi obszaréw predysponowanych do wystepowania ruchéw masowych w gminie
Gtdwcezyce.
Zrédfo: opracowanie ekofizjograficzne (2025) na podstawie danych PIG pgi.gov.pl

7. Strefy ochronne uje¢ wody (art. 13b pkt 3 lit. e).

Ujecia wod na terenie gminy wykorzystujg w wiekszoéci czwartorzedowe pietro wodonos$ne.
Zgodnie ,Raportem o stanie gminy Gtéwczyce za 2024 rok” (2025) na terenie gminy znajduje
sie 16 uje¢ wody, zaopatrujgcych w wode fgcznie 45 miejscowosci gminy. Dla uje¢ wody
podziemnej ustanowiono tereny ochrony bezposredniej, gdzie obowigzujg zasady
gospodarowania okreslone w decyzjach oich ustanowieniu lub w pozwoleniach wodno-
prawnych. W zwigzku z wygrodzeniem terendw stref ochrony bezposredniej, zostaty one
jednoczesnie wytgczone z bezposredniego oddziatywania niezwigzanego z ujmowaniem waod
zgodnie z Ustawg Prawo wodne.
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W planie ogdlnym tereny stref ochrony bezposredniej uje¢ wody zostaty wyodrebnione jako
strefa infrastrukturalna (Sl), bgdz z uwagi na uwarunkowania lokalne wtgczone do innych stref
planistycznych.

8. Obszary ochronne zbiornikéw wéd srodladowych (art. 13b pkt 3 lit. f).

Gmina Gtdéwczyce potozona jest czesciowo w zasiegu dwoch Giéwnych Zbiornikéw Waod
Podziemnych: w potudniowej czesci gminy znajduje sie GZWP nr 115 ,Zbiornik
miedzymorenowy tupawa”, natomiast fragment GZWP nr 107 ,Pradolina rzeki teba” znajduje
sie we wschodniej czesci gminy.
GZWP nr 115 ,,Zbiornik miedzymorenowy tupawa” jest miedzymorenowym zbiornikiem
wysoczyznowym o szacunkowych zasobach dyspozycyjnych ponad 28 tys. m3/d. Zgodnie
z Dokumentacjg hydrogeologiczng Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 115 zbiornik
miedzymorenowy tupawa (2001) wskazano:
‘W celu ochrony woéd podziemnych zaproponowano wprowadzenie zakazow
i ograniczen zwigzanych z uzytkowaniem terenu. Dotyczg one nowych, ucigzliwych
inwestycji stanowigcych potencjalne zagrozenie dla Srodowiska, ktére powinny byc¢
wykonywane poza obszarami ochronnymi. Proponowane zakazy nie przewidujg
likwidacji istniejgcych zaktadéw ani zmiany istniejgcych form uzytkowania terenu. We
wskazaniach zwrécono uwage na koniecznos$c¢ likwidacji zrzutow nie oczyszczonych
Sciekbw, modernizacje istniejgcej oczyszczalni, uporzgdkowanie gospodarki
Sciekowej, rekultywacje nieczynnych sktadowisk odpaddw, rozszerzenie monitoringu
Jako$ci wod podziemnych i powierzchniowych oraz monitorowanie wptywu skfadowiska
odpadow na jakoS$¢ wod.”
GZWP nr 107 ,Pradolina rzeki Leba” jest porowym zbiornikiem w obrebie czwartorzedowego
pietra wodono$nego o szacunkowych zasobach dyspozycyjnych ponad 161 tys. m3/d. Zbiornik
jest bardzo podatny na antropopresje. Zgodnie z ,Dokumentacjg hydrogeologiczng GZWP nr
107 — pradolina rzeki Leby (1995) wskazano:
“Wody podziemne zbiornika sg wysoko podatne na potencjalne zagrozenia z powierzchni
terenu. Czas przesgczanie zanieczyszczen na ogot nie przekracza roku.”

Potencjalnymi zagrozeniami GZWP jest lokalizacja przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
zagrazac zanieczyszczeniem wod podziemnych, w szczegdlnoSci:
o |okalizowanie odpaddéw, sktadowisk komunalnych i wylewisk niezabezpieczonych
przed przenikaniem do podfoza substancji szkodliwych dla srodowiska;
o |okalizowanie baz i skltadéw prowadzgcych przetadunek i dystrybucje produktéw
ropopochodnych i innych substancji niebezpiecznych;
o zrzut $ciekédw sanitarnych, technologicznych, przemystowych do gruntu lub waéd
powierzchniowych bez oczyszczenia;
e bezscidtkowy chow zwierzat;
¢ |okalizowanie obiektow szczegdlnie niebezpiecznych dla srodowiska (np. rafinerie,
zaktady chemiczne).
Zagrozeniem dla GZWP moze by¢ takze lokalizowanie nowej zabudowy w rozproszeniu bez
mozliwosci przytgczenia do systemow zbiorowego odprowadzania Sciekow.

Uwzglednienie obszaréw Gtéwnych Zbiornikbw Woéd Podziemnych nastgpito poprzez
wyznaczanie stref planistycznych o charakterze nieinwestycyjnym - stref otwartych (SO)
z wyjatkami wynikajgcymi z istniejgcego lub zdecydowanego zagospodarowania i zabudowy.
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9. Tereny goérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami (art. 13b pkt 3 lit. g).

Dla wiekszosci udokumentowanych zt6z kopalin wystepujgcych w gminie Gtowczyce (patrz
rozdz. 10) — dla pieciu z szesciu ztéz ustanowiono obszary i tereny goérnicze:

o Gace Krakulice Kompleks A/1 (zwigzany ze ztozem Krakulice -Gac¢-Kompleks A),
e Skérzyno A (zwigzany ze ztozem Skoérzyno),

o Szczypkowice Il (zwigzany ze ztozem Szczypkowice Il),

e Zelkowo | (zwigzany ze ztozem Zelkowo ),

e Zoruchowo (zwigzany ze ztozem Zoruchowo).

Lokalizacje terenéw i obszaréw gorniczych zostata przedstawiona na rysunku uwarunkowan —
zat. nr 2 do uzasadnienia.

10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanciji (art.
13b pkt 3 lit. h).

Wg danych Panstwowego Instytutu Geologicznego (baza MIDAS) oraz wg ,Bilansu zasobu
kopalin i wod podziemnych w Polsce wg stanu na 31.12.2024 r.” (2025) na obszarze gminy
Gtéwcezyce wystepujg udokumentowane ztoza kopalin — nastepujgcych surowcow: torfu oraz
piaskéw i zwirow. W systemie widniejg jeszcze dwa zloza, lecz majg one status: ,ztoze
skreslone z zasobu bilanséw” (Szczypkowice, Zelkowo). Lokalizacja udokumentowanych zt6z
kopalin zostata przedstawiona na rysunku uwarunkowan — zat. nr 2 do uzasadnienia.

Tab. Charakterystyka ztéz kopalin w gminie Gtéwczyce

Nazwa ztoza Typ ztoza / kopalina Stan zagospodarowania ztoza
Cecenowo Torf R — ztoze o zasobaf:h rozpoznanych
szczegotowo
Krakulice-Gaé-Kompleks A Torf E — zloze eksploatowane
Skérzyno Piaski i 2wiry R — ztoze o zasobaf:h rozpoznanych
szczegotowo
. L R — ztoz h h
Szczypkowice | Piaski i zwiry zloze 0 zasoba’c rozpoznanyc
szczegotowo
. . T — ztoze zagospodarowane,
Zoruchowo Piaski i zwiry
eksploatowane okresowo
Zelkowo | Piaski i zwiry E — zloze eksploatowane

Zrédfo: dane pgi.gov.pl i ,Bilans zasobéw z6z kopalin w Polsce wg stanu na 31 Xl 2024 r.” (2025)

W gminie Gtéwczyce nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

W planie ogdélnym zostaty wyznaczone w rejonie udokumentowanych zt6z kopalin strefy
gornictwa (SG)
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Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej (art. 13b pkt. 3

W granicach gminy Gtéwczyce nie wystepujg obszary uzdrowisk, ani obszary ochrony

1.

lit. i).
uzdrowiskowe;j.
12.

Zabytki objete formami ochrony oraz dobra kultury wspoétczesnej (art.13b

pkt 3 lit. j).

Na terenie gminy Gtdéwczyce znajdujg sie zabytki objete formg ochrony poprzez wpis do
rejestru zabytkoéw (koscioty oraz inne budynki, zespoty dworsko-parkowe i patacowo-parkowe,
parki, cmentarze). tacznie jest tych obiektéw iobszaréw 42 (zaznaczonych na rysunku
uwarunkowan — zat. nr 2 do uzasadnienia), ujetych w szesnastu wpisach do rejestru.

Zestawienie zabytkow wpisanych do rejestru zabytkdw przedstawia ponizsza tabela.

Lp. |Miejscowosé Rodzaj obiektu lub obszaru/datowanie Nr rejestru
1 Cecenowo patac - murowany, XVII - XIX w. A-196
park patacowy - drzewostan pomnikowy, koniec XVII w.
2 Cecenowo Kosciot - neogotyk, 1867/68 A-1418
Gloéwcezyce Patac - murowany, pot XX, przebudowany 1910/1911
3 park dworski - drzewostan pomnikowy, XIX/XX w. A-1171
Koscidt - neogotyk, 1891 r.
Gloéwcezyce kaplica cmentarna - 1869 .
kaplica cmentarna - poczgtek XX w. A-1425
4 Plebania - poczatek XIX w.
Goérzyno Patac - murowany, XIX, XX w. A-1114
5 park patacowy -pierwsza pot. XIX w.
Podole Wielkie Patac - murowany, potowa XIX w. A-407
6 park dworski - krajobrazowy, potowa XIX w.
7 Roéwno park dworski - druga pot. XIX w. A-1197
Patac - murowany, poczatek XIX w.
Skorzyno park dworski - krajobrazowy, romantyczny, pierwsza pot. | A-206
8 XIX w.
Stowigcino koéciot parafialny - p.w. Sw. Stanistawa, murowany, XV, A-208
9 XVII w
Szczypkowice Dwor - murowany, potowa XIX w. A-211
10 park dworski - XIX w.
Wielka Wies Patac - murowany, XIX w. A-1157
11 park patacowy - krajobrazowy, potowa XIX w.
Patac - murowany, potowa XVIII w.
Wolinia park patacowy - drzewostan pomnikowy bardzo A-183
12 wartosciowy
Wykosowo Patac - murowany, potowa XIX w. A-406
13 park dworski - pierwsza potowa XIX w.
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Patac - murowany, 1833 . A-226
14 | Zoruchowo park patacowy - krajobrazowy, potowa XIX w.
15 | Zelkowo park dworski — krajobrazowy, potowa XIX w. A-1198
_ Koscidt filialny p.w. $w. Antoniego Murowany, druga A-1825
16 | Zelkowo potowa XIX w.

Zrédto danych: ,,Gminny program opieki nad zabytkami na lata 2024-2027” (2025)

Sposrod zinwentaryzowanych kilkuset stanowisk archeologicznych w gminie 10 obiektow jest
wpisanych do rejestru zabytkow archeologicznych (zaznaczonych na rysunku uwarunkowan —
zat. nr 2 do uzasadnienia). Zestawienie zabytkéw archeologicznych wpisanych do rejestru
zabytkow przedstawia ponizsza tabela.

Nr AZP

Lp. |Miejscowosé Funkcja/kultura archeologiczna - chronologia | Nr rejestru
5-32/8 Grodzisko kultury tuzyckiej A-a-

1 Réwno i wczesnosredniowiecznej 49/235/K
5-32/10 Osada kultury tuzyckiej, wczesnosredniowieczna | A-a-

2 Réwno (E-F) 50/236/K
5-34/65 A-a-

3 Cecenowo Osada / grodzisko?, wczesnosredniowieczna 94/118/S
6-31/129 A-a-

4 Bedziechowo Grodzisko wczesnosredniowieczne IX — pot. X w. | 55/242/K
6-32/14 Cmentarzysko kurhanowe A-a-

5 Réwno wczesnosredniowieczne XI-Xllw. 51/237/K
6-32/29 Grodzisko kultury tuzyckiej, A-a-

6 Gloéwcezyce wczesnosredniowieczne 71/259/K
6-32/98 Grodzisko kultury tuzyckiej, A-a-

7 Siodtonie wczesnosredniowieczne 72/260/K
6-32/99 Grodzisko wczesnosredniowieczne 1X — pot. A-a-

8 Siodtonie Xl w. 88/276/K
6-33/31 A-a-

9 Wykosowo Osada kultury tuzyckiej, péznosredniowieczna 88/276/K
7-30/45 Grodzisko wyzynne kultury tuzyckiej pomorskiej, | A-a-

10 | Zoruchowo wczesnos$redniowieczne 53/239/K

Zrédfo danych: ,Gminny program opieki nad zabytkami na lata 2024-2027” (2025), gminna ewidencja
zabytkow (2014)

Dodatkowo cenny zasob zabytkdw architektury i zieleni w gminie stanowig zabytki nieruchome
- obiekty i obszary ujete w ewidencji zabytkéw (gminnej lub wojewddzkiej), aktualnie, w obu
ewidencjach, ujetych jest 242 obiektow architektury, zespotéw zabudowy i zieleni — parkow lub
cmentarzy (poza obszarami i obiektami wpisanymi do rejestru zabytkow).

Gminna ewidencja zabytkdw zostata sporzadzona w czerwcu 2013 r. i obejmuje zasob
zabytkow rejestrowych, figurujgcych w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw (na czas jej
sporzgdzania) oraz obiektow wskazanych przez Wojta Gminy — fgcznie jest tych obiektow 207.
Gminna ewidencja zabytkébw wymaga aktualizacji, gdyz nie uwzglednia czesci zabytkéw
wskazywanych aktualnie w WEZ i ujetych w spisie umieszczonym w gminnym programie
opieki nad zabytkami gminy Gtéwczyce na lata 2024-2027 (2025), miedzy innymi dotyczy to
zabytkéw obszarowych, takich jak ukfady przestrzenne zespotéw folwarcznych czy zespoty
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dworsko-parkowe. Czesto dotyczy to uktadéw nieczytelnych lub znaczgco przeksztatconych,
a budynkow znaczgco przebudowanych lub nieistniejgcych. W spisach figuruje takze kilka
obiektow - budynkéw, ktére nie istniejg. Wymagana jest pilna konfrontacja materiatu
dokumentacyjnego Konserwatora Zabytkéw ze stanem faktycznym zasobu zabytkow gminy.

Zaso6b zabytkoéw archeologicznych jest bardzo bogaty, oprocz wymienionych wyzej dziesieciu
zabytkéw archeologicznych wpisanych do rejestru 281 ujetych jest ochrong poprzez wpis do
ewidencji zabytkdw (przy czym niektore zabytki sktadajg sie z wiecej niz jednego stanowiska
archeologicznego). W tym zakresie, podobnie jak w przypadku zabytkéw architektury i zieleni
niezbedna jest weryfikacja stanu ewidencji zabytkdw (gminnej i wojewddzkiej) i konfrontacja
z materiatem dokumentacyjnym Konserwatora Zabytkow.

Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw lub ujete w ewidencji zabytkow (obszary
i obiekty) oraz stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkédw zaznaczono na
rysunku uwarunkowan — zat. nr 2 do uzasadnienia.

Zasady konstrukcyjne oraz zakres tresciowy planu ogdlnego wymusity koniecznosé
uogolnienia jego ustalen, w szczegolnosci w zakresie ustalonych standardéw urbanistycznych.
Takze zakres dopuszczalnych profili funkcjonalnych w poszczegélnych strefach (w tym brak
mozliwosci utrzymania dotychczasowej funkciji mieszkaniowej czy ustugowej w ramach stref
zieleni i rekreacji (SN) obejmujgcych np. historyczne parki) wymusity podzielenie obszaréw
zabytkowych pomiedzy rozne strefy planistyczne, w tym wydzielenie stref z zabudowg
mieszkaniowg lub ustugami w miejscach historycznych dwordow i patacéw, w zaleznosci od
petnionych  funkcji. Parametry zabudowy izagospodarowania terenu przypisane
poszczegdélnym strefom planistycznym okreslajg jedynie zakres mozliwych warto$ci
brzegowych - maksymalnych/minimalnych. Szczegdtowe parametry zabudowy oraz zasady
zagospodarowania terenu, w odniesieniu do obiektéw objetych formami ochrony
konserwatorskiej oraz débr kultury wspotczesnej, bedg sprecyzowane w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub decyzjach o warunkach zabudowy, zgodnie
z wytycznymi konserwatorskimi.

13. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. k).

Na obszarze gminy Gitdéwczyce nie ustanowiono pomnika zagtady, ani nie wyznaczono stref
ochronnych z nim zwigzanych.

14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. I).
Na obszarze gminy Gtéwczyce nie wystepujg tereny zamkniete.

15. Obszary ograniczonego uzytkowania (art. 13b pkt 3 lit. m).

Na obszarze gminy Gtéwczyce nie ustanowiono obszaru ograniczonego uzytkowania
w rozumieniu przepiséw odrebnych ustawy Prawo ochrony srodowiska.

16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji (art. 13b pkt 3 lit. n).

Na obszarze gminy Gtéwczyce nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji
lub remediaciji.
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17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji (art. 13b pkt 3 lit. o).

Na obszarze gminy Gtéwczyce nie wystepujg obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

18. Obszary ciche w aglomeraciji oraz obszary ciche poza aglomeracja (art.
13b pkt 3 lit. p).

Na obszarze gminy Gtéwczyce nie wystepujg obszary ciche w aglomeraciji oraz obszary ciche
poza aglomeracjg.

19. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne (art. 13b
pkt 3 lit. q).

Powierzchnia wszystkich gruntéw rolnych w gminie wynosi ok. 18 911 ha, co stanowi okotfo
58,7% wszystkich gruntow gminy Gtéwczyce. Grunty rolne klas chronionych (I-1ll) zajmujg
powierzchnie okoto 4208 ha (na podstawie danych z ewidencji gruntéw), co stanowi okoto
22,3% powierzchni wszystkich gruntéw rolnych gminy; przy czym w gminie Gtéwczyce nie
wystepujg grunty klas | i Il. Nie jest to zatem znaczacy odsetek gruntow w stosunku do
wszystkich gruntow rolnych w gminie. Sg to gtéwnie grunty orne i fgki, w znacznie mniejszym
odsetku tgki i pastwiska. Rozmieszczenie gruntéow rolnych chronionych klasy Il zaznaczono
na rysunku uwarunkowan — zat. nr 2 do uzasadnienia.

Na terenie gminy Gtdéwczyce wystepujg gtownie:

e gleby brunatne kwasne i wylugowane wytworzone z glin lekkich i lekkich pylastych oraz

piaskéw gliniastych mocno podscielonych gling,

e czarne ziemie,

o (gleby lekkie pseudobielicowe,

e gleby torfowe i mutowo torfowe.
Jakosé pokrywy glebowej jest korzystna, co zadecydowato o rolniczym charakterze gminy.
Najlepsze dla produkcji rolnej gleby wystepuja w potudniowej i potudniowowschodniej czgsci
gminy, w rejonie miejscowosci: Zoruchowo - Zgojewo - Drzezewo, Bedziechowo — Siodtonie -
Rumsko, Wielka Wies$ - Dochowo - Szczypkowice oraz Przebedowo - Wolinia i Podole Wielkie.
Miejscem wystepowania dobrych gleb jest takze otoczenie, zwtaszcza po potudniowej stronie
miejscowosci Gtowczyce i Cecenowo.

Tereny rolnicze klas Ill w przewazajgcej wiekszosci zostaty zaliczone do strefy otwartej SO,
z wyjatkiem niewielkich terendw, ktore stanowi¢ majg rezerwe mieszkaniowg, ustugowg lub
gospodarczg. Takze w obrebie czesci stref otwartych (SO), obejmujgcych tereny rolnicze,
dopuszcza sie lokalizowanie urzadzeh OZE (elektrowni wiatrowych Ilub elektrowni
fotowoltaicznych), ktérych lokalizacja moze dotyczy¢ przeksztatcenia gruntdw najwyzszych
klas bonitacyjnych na cele nierolnicze. Dopiero na etapie sporzgdzania planéw miejscowych
nastgpi doprecyzowanie zasiegdw terendw przeznaczonych pod lokalizacje urzgdzen
odnawialnych zrédet energii i towarzyszgcej im infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan, a ich zmiana przeznaczenia na cele nierolnicze
bedzie kazdorazowo wymagata zgody wtasciwego Ministra.

Powierzchnia gruntéw lesnych (uzytki Ls wedtug ewidencji gruntéw) w gminie to ok. 10145 ha,
co stanowi ok. 32,5% powierzchni gminy. Grunty leSne w gminie stanowig przewaznie zwarte
kompleksy lesne, cho¢ w centralnej czesci gminy wystepuje duzo mniejszych komplekséw
lesnych. Wiekszos¢ gruntéw lesnych jest wlasnoscig Skarbu Panstwa w zarzadzie Lasow
Panstwowych (ok. 98% wszystkich gruntéw lesnych w gminie). Administracyjnie lasy
zarzadzane sg przez trzy nadlesnictwa — Damnica, Lebork i Ustka, nalezgce do dwoch roznych
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Regionalnych Dyrekcji Lasow Panstwowych —w Gdansk (Nadlesnictwo Damnica i Lebork) i w
Szczecinku (Nadlesnictwo Ustka).

Lasy petnig istotne funkcje fizjotaktyczne, ekologiczne i krajobrazowe. Najwazniejsze
funkcje fizjotaktyczne to:

¢ hydrologiczna (wzrost retenciji, ograniczenie sptywu, wyrownanie stanéw wod);

e glebotwoércza i gleboochronna (utrwalenie podtoza, ochrona przed erozjg wodng i wietrzng);

o klimatotworcza (specyficzne warunki klimatyczne wnetrza lasu i jego otoczenia);

e higieniczna (pochtanianie zanieczyszczen atmosferycznych, dzwiekochtonnosé,
ograniczenie sptywu zanieczyszczen do wod powierzchniowych).

Funkcja ekologiczna laséw polega przede wszystkim na tworzeniu wartosciowych nisz
ekologicznych dla wielu gatunkéw zwierzgt oraz na stymulowaniu migracji roslin i zwierzat
w réznych skalach przestrzennych. Funkcja krajobrazowa wynika ze znaczenia zbiorowisk
leSnych dla ksztattowania fizjonomii terenu.

Rozmieszczenie gruntéw lesnych zaznaczono na rysunku uwarunkowahn — zat. nr 2 do
uzasadnienia.

Plan ogélny na terenach lesnych ustala strefe otwartg SO i zazwyczaj sg to strefy otwarte
obejmujgce wytgcznie tereny lesne, jedynie niewielkie lasy i zadrzewienia ws$rod pol
uprawnych zostaty wtgczone w strefy otwarte zwigzane z gruntami rolnymi czy dolinami rzek.
Tereny lesne zabudowane zostalty wskazane odpowiednig strefg umozliwiajgcg rozwoj
zabudowy takze po wytgczeniu ich z gospodarki lesnej. Plan ogdlny nie ogranicza zalesien -
dopuszcza sie zalesienia gruntéw rolnych nieprzydatnych do produkcji rolniczej i gruntow
rolnych nieuzytkowanych rolniczo a takze innych gruntéw nadajgcych sie do zalesienia.

20. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej (art. 13b pkt 3 lit. r).

Na obszarze gminy Gtéwczyce nie sg zlokalizowane zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.

21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego
(art. 13b pkt 3 lit. s).

Zagadnienie nie dotyczy gminy Gtéwczyce.

22. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu (art. 13b pkt 4).

22.1. Infrastruktura spoteczna

Infrastruktura spoteczna w gminie Gtéwczyce obejmuje instytucje i ustugi, ktére majg na celu
zaspokojenie potrzeb mieszkancow w réznych obszarach, takich jak edukacja, kultura, opieka
spoteczna i zdrowie, sport i rekreacja. Do obiektow o charakterze ustug spotecznych nalezy
zaliczy¢ takze obiekty administracji publicznej — urzad gminy, posterunek policji, czy obiekty
ochotniczej strazy pozarnej. W pewnym sensie jako obiekty infrastruktury spotecznej mozna
traktowac takze cmentarze.

Najlepiej wyposazona w ustugi spoteczne jest miejscowos¢ gminna Gtéwczyce, gdzie mamy
peten wachlarz ustug o charakterze publicznym oraz liczne ustugi komercyjne. Petne,
podstawowe wyposazenie w ustugi (szkofa, przedszkole, koscidt, dom kultury lub $wietlica
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wiejska, boisko sportowe, ustugi handlu) posiadajg takze inne duze miejscowosci: Pobtocie
Zelkowo, Stowiecino. W miejscowosci Szczypkowice znajduje sie Srodowiskowy Dom
Samopomocy, ktéry oferuje dzienne wsparcie i terapie zajeciowg dla osoéb z zaburzeniami
psychicznymi i niepetnosprawnosciami. W wiekszosci miejscowosci soteckich zlokalizowane
sg swietlice wiejskie lub domy kultury, ktérych jest w gminie 21. Obiektom tym towarzyszg
terenie sportu i rekreacji codziennej, w tym place zabaw. Ustugi handlu podstawowego
i gastronomi nalezg do ustug komercyjnych swobodnego lokalizowania, podobnie jak ustugi
turystyki (miejsca zakwaterowania). W gminnym rejestrze obiektow turystycznych
Swiadczgcych ustugi noclegowe dla turystow znajduje sie szes¢ obiektéw, z ktérych 4 stanowig
gospodarstwa agroturystyczne. Miejscowoscig, ktora bierze na siebie ciezar obstugi turystow
w sezonie letnim jest lzbica. Tam tez zlokalizowanych jest wiekszos¢ obiektéw rekreaciji
indywidualnej funkcjonujgcych w gminie.

Dla terendw ustug publicznych plan ogélny ustala w wiekszosci strefy ustugowe (SU) lub strefy
zieleni i rekreacji (SN), w tym z dopuszczeniem ustug jako profil dodatkowy, gtéwnie dla boisk
sportowych i miejsc odpoczynku mieszkancow. Czynne cmentarze i kilkadziesigt cmentarzy
nieczynnych - historycznych miejsc pochowku wtgczono do stref cmentarzy (SC). Jako strefa
ustug (SU) wskazano w szczegodlnosci: ustugi edukacji, ustugi kultu religijnego — koscioty,
ustugi administracji, Gminne Centrum Kultury w Giéwczycach czy $Swietlice wiejskie
w poszczegolnych miejscowosciach (jesli wystepujg na wydzielonych dziatkach, czesé
obiektow zostata objeta strefg zieleni i rekreacji - SN), ustugi zdrowia, a takze tereny pod
wiekszymi obiektami handlu lub zgrupowaniami ustug o réznym profilu. Czes¢ mniejszych
terenéw ustugowych, w szczegolnosci ustug handlu, gastronomii czy rzemiosta ustugowego,
lokalizowane najczesciej w zwartych strukturach przestrzennych miejscowosci, zostata
wigczona do stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) lub
wielorodzinng (SW), gdzie ustugi sg jednym z profili funkcjonalnych podstawowych.

Jesli chodzi o planowane obiekty infrastruktury spotecznej to gmina gtéwnie skupia sie na
przebudowie i modernizacji istniejgcych obiektow. Jedyny nowy obiekt planowany do realizacji
w najblizszym czasie to Swietlica wiejska w Drzezewie. Obszar gminy charakteryzuje sie
dobrym stopniem wyposazenia zarowno w ustugi o charakterze publicznym, jak i ustugi
komercyjne. Jednak w dalszym ciggu kontynuowane bedg prace nad organizacjg miejsc
rekreacji i odpoczynku dla mieszkancow, rozwoju miejsc obstugi ruchu turystycznego (m.in.
realizacja Il etapu Pomorskich Szlakéw Kajakowych czy rozwdj przedsiewziecia Pomorska
Turystyka Konna), modernizacji obiektéw gminnych.

22.2. Infrastruktura transportowa

Gtébwng o8 komunikacyjng gminy Gtéwczyce o znaczeniu regionalnym stanowi droga
wojewddzka nr 213 relacji Celbowo (DW 216) — Stupsk (E28, DK6, DK21). Docelowa klasa
techniczna drogi — droga gtéwna.

Z drogg wojewoddzka taczg sie drogi powiatowe, stanowigce potgczenia miedzygminne. Sa to
nastepujgce drogi, ktérych odcinki przebiegajg przez gmine:

e 1123G Kluki- Smotdzino- Wierzchocino- Chocmiréwko — dr.woj.213,

e 1125G relacji Réwno- Siodtonie,

o 1126G relacji Skérzyno- Gtéwcezyce,

e 1127G relacji Lisia Géra- Gac,

e 1128G relacji Izbica- Gtéwczyce — do dr.woj.213,

e 1135G relacji Zelkowo- Damnica,

o 1137G relacji od dr.woj.213- Lipno- Damno,

e 1139G relacji od dr.woj.213- Wielka Wie$- Damnica- Mianowice,
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o 1143G relacji Gtowczyce- Stowiecino,

o 1144G relacji od dr.woj.213- Wykosowo- Jeziorka,

o 1179G relacji Pobtocie — Stowiecino - Gtuszynko- Potegowo- do dr.kra;.6,
o 1180G relacji Pobtocie- Wolinia,

e 1181G relacji Gorzyno- Nieckowo,

e 1183G relacji Stowiecino- Nowa Wies Leborska.

Wiekszos¢ drég powiatowych ma dzisiaj klase techniczng lokalng ,L” lecz docelowo drogi
powiatowe powinny posiadac klase techniczng zbiorczg ,Z”.
Wszystkie wymienione powyzej drogi objete zostaty strefg komunikacyjng (SK).

Pozostate drogi o charakterze lokalnym, przede wszystkim drogi publiczne gminne lub drogi
wewnetrzne (stanowigce zaréwno wiasnos¢ komunalng jak i prywatnych podmiotow),
wigczone zostaty do innych stref planistycznych, gdzie teren komunikacji stanowi jeden z profili
funkcjonalnych podstawowych stref planistycznych.

Zestawienie kategorii drég publicznych

Liczba

sumowanych
Kategoria drogi drég Dlugos¢ [km]
Gminna 47 104,282
Powiatowa 12 74,726
Wojewddzka 1 30,321

Drogi publiczne w gminie, wedtug klasyfikacji Zarzadcy drogi (na podstawie danych Bdot)
przedstawiono graficznie na zatgczniku nr 2 do Uzasadnienia.

Przez teren gminy nie przebiega zadna linia kolejowa.

Czes¢ obszaru gminy potozona jest w zasiegu strefy ograniczonego uzytkowania wynikajgcej
z zapisdw Porozumienia wykonawczego miedzy Rzgdem Rzeczypospolitej Polskiej a Rzgdem
Stanéw Zjednoczonych Ameryki w sprawie uzytkowania terendw oraz przestrzeni powietrznej
wokot Bazy systemu obrony przed rakietami balistycznymi (Dz. U. 2016 r., poz. 234). Generuje
to ograniczenia dla lokalizacji lub wysokos$ci pojedynczych elektrowni wiatrowych lub farm
wiatrowych na terenach otaczajgcych Baze w promieniu od 4000 m do 35 000 od Punktu
Odniesienia Radaru (POR).

22.3. Infrastruktura techniczna
Poziom wyposazenia mieszkancow gminy w obiekty infrastruktury technicznej jest wysoki:
e odsetek ludnosci korzystajgcej z instalacji wodociggowej w 2024r. wynosi 89,7 %,
e odsetek ludnoséci korzystajgcej z instalacji kanalizacyjnej w 2024r. wynosi 63.3%.

W gminie funkcjonuje 16 uje¢ wody, ktore zaopatrujg w wode mieszkancow 45 miejscowosci;
a dtugosc sieci wodociggowej wynosi ok. 125,95 km.

W gminie funkcjonuje sze$¢ oczyszczalni Sciekéw. Zlokalizowane sg one w miejscowosciach:
Gtéwczyce, Stowiecino, Pobtocie, Szczypkowice, Wykosowo i Zgojewo. Zaktad Ustug
publicznych w Gtéwczycach ponadto administruje i zarzgdza 44 przepompowniami, z ktorych
15 jest przydomowych. Dtugosc¢ sieci kanalizacyjnej wynosi ok. 67,0 km. Wedtug danych
statystycznych (za rok 2024) w gminie zlokalizowanych jest 408 zbiornikdw na Scieki i 57
przydomowych oczyszczalni sciekow.
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Gospodarka odpadami prowadzona jest zgodnie z przepisami prawa powszechnego
i przepisami lokalnymi; odpady sg wywozone izagospodarowywane przez podmiot
zewnetrzny wybrany w drodze przetargu. Na terenie Gminy dziata Punkt Selektywnej Zbiorki
Odpadéw Komunalnych (PSZOK), ktory znajduje sie w miejscowosci Gtowczyce.

Wszyscy mieszkancy gminy posiadajg dostep do sieci elektroenergetycznej, a jej stan jest
oceniany jako dobry i jest na biezgco przebudowywany/modernizowany oraz posiada
mozliwos$ci rozbudowy.

W zakresie telekomunikacji dostepne sg potgczenia Swiattowodowe, radiowe i kablowe
telefoniczne oraz bezprzewodowej telefonii komérkowej.

W gminie nie ma scentralizowanych sieci cieptowniczych, gmina nie jest zgazyfikowana.

Przez obszar gminy przebiega magistralna sie¢ infrastruktury technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym:

e gazocigg wysokiego cisnienia DN 700 relacji Szczecin-Gdansk (odcinek IV Stupsk-
Wiczlino), przebiegajagcy w potudniowo-wschodniej czesci gminy, ze strefg
kontrolowang o szerokosci 12m (po 6m od osi gazociggu w kazdg strone).

e linia elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ NN 400kV relacji Stupsk — Zydowo
z pasem technologicznym o szerokosci 70 m (po 35m od osi linii) wolnym od
zabudowy budynkami mieszkalnymi, zamieszkania zbiorowego i uzytecznosci
publiczne;j.

Ponadto w sasiedztwie ww sieci infrastruktury ponadlokalnej istniejg ograniczenia
w zagospodarowaniu terendw, miedzy innymi dla zabudowy z funkcjg mieszkaniowg
i budynkéow uzytecznosci publicznej, pod instalacje OZE (farmy wiatrowe i farmy
fotowoltaiczne), a takze dla zmiany uksztattowania terenu lub sadzenia roslinnosci.
Szczegotowe wytyczne w zakresie zagospodarowania w strefach ochronnych czy pasach
technologicznych okreslajg Zarzadcy sieci w ramach opracowania miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami lub
standardami projektowania w tym zakresie.

Istniejgce czy projektowane obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej, lokalizowane na
terenach o powierzchniach nieprzekraczajgcych 5000 m? nie wymagajg wyznaczenia stref
infrastrukturalnych (Sl); obiekty takie mogg byC lokalizowane we wszystkich strefach
funkcjonalnych.

W Gminie Gtéwczyce funkcjonujg dwie elektrownie wodne: Zelkowo oraz Drzezewo, obie
zlokalizowane na rzece tupawa.

Eksploatowane sg trzy farmy wiatrowe: w rejonie miejscowosci Zgojewo, Drzezewo — Lipno
FW ,Drzezewo I”, w rejonie miejscowosci Bedziechowo i Siodtonie FW ,Drzezewo II”, w rejonie
miejscowosci Wykosowo ,Drzezewo IlI”. Gmina ma bardzo wysoki potencjat dla energetyki
wiatrowej, ale tez i spore ograniczenia jej lokalizacji. W 2022r. gmina wykonata analize
dotyczacg mozliwosci lokalizacji elektrowni wiatrowych w gminie. Obejmuje ona dwie
zasadnicze czesci: uwarunkowania srodowiskowe, w tym uwarunkowania fizjograficzne,
ekologiczne, zasobowo-uzytkowe, krajobrazowe, sozologiczne i formalno-prawne,
uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego obejmujgce analize stanu istniejgcego -
uzytkowania i zagospodarowania terenu w szczegdélnosci w zakresie istniejgcej i planowanej
zabudowy chronionej akustycznie na podstawie ewidencji gruntéw oraz analize planowanego
zagospodarowania terenu na podstawie obowigzujgcych plandw miejscowych i polityki
przestrzennej gminy oraz przegladu wydanych decyzji administracyjnych, a takze wytycznych
zwigzanych z lokalizacjg elektrowni wiatrowych dla elementéw zagospodarowania. Od czasu
sporzgdzenia analizy zmienit sie nieco stan prawny w zakresie lokalizacji elektrowni
wiatrowych, a w gminie zrealizowano juz czes¢ przedsiewzie¢ przewidywanych w planach
miejscowych sporzgdzonych przed 2016r. Aktualnie (marzec 2026r.) w trakcie opracowania sg
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trzy kolejne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (w tym jedna zmiana planu
obowigzujgcego), ktore mogg umozliwi¢ lokalizacje kolejnych kilkudziesieciu turbin
wiatrowych. Na podstawie ztozonych wnioskéw do planu ogélnego potwierdza sie, ze potencijat
przestrzeni gminy jest wysoki - wptyneto kilkanascie wnioskéw dotyczgcych lokalizacji
elektrowni wiatrowych i elektrowni stonecznych, praktycznie na obszarze catej gminy.

W odpowiedzi na potencjat odnawialnej energetyki w gminie w planie ogélnym wskazano jako
dodatkowy profil funkcjonalny teren elektrowni wiatrowej i teren elektrowni stonecznej na
wiekszosci stref otwartych (SO) (z wyjatkiem stref otwartych obejmujgcych tereny lesne lub
tereny objete formami ochrony przyrody) oraz w wybranych strefach produkgciji rolniczej (SR)
czy strefach ustugowych (SU). Przedsiewziecia te mogg by¢ takze lokalizowane w strefach
gospodarczych (SP). Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nastgpi doprecyzowanie mozliwosci lokalizacji obiektéw produkujgcych
energie z odnawialnych Zrédet energii w poszczegdlnych terenach.

23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazy priorytetowe (art. 13b pkt. 5).

W Audycie Krajobrazowym Wojewodztwa Pomorskiego (uchwata nr 190/XVI1/25 Sejmiku
Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 28 lipca 2025 roku w sprawie uchwalenia Audytu
Krajobrazowego Wojewodztwa Pomorskiego, wszedt w zycie 1 pazdziernika 2025r.),
wyznaczono 12 krajobrazéw priorytetowych, ktére w catosci lub w czesci potozone sg
w obszarze gminy Gtéwczyce. Az siedem krajobrazéw priorytetowych zwigzanych jest
z obszarem Stowinskiego Parku Narodowego. Krajobrazy majg zroznicowany typ, lecz
dominujgcym typem jest krajobraz bagienno-tgkowy lub lesny z przewaga siedlisk tegowych,
bagiennych i olsowych (10), jeden krajobraz dotyczy jeziora i jeden dotyczy obszarow
wiejskich. Najwieksza koncentracja obszaréw wystepuje w pétnocno zachodniej i zachodniej
czesci gminy. Dwa krajobrazy dotyczg rzeki Lupawy potozonej w zachodniej czesci gminy.

Dla kazdego krajobrazu priorytetowego wskazano szereg rekomendacji i wnioskéw
wynikajgcych z Audytu Krajobrazowego, z ktérych najwazniejsze wymieniono dla kazdego
z nich w ponizszej tabeli. Na schemacie (Ryc. 5) pokazano natomiast zasiegi krajobrazéw
priorytetowych, zaznaczono je takze na rysunku uwarunkowan — zat. nr 2 do uzasadnienia.

Tab. Zestawienie krajobrazéw priorytetowych w gminie Gtéwczyce wraz z wybranymi
rekomendacjami i wnioskami z Audytu Krajobrazowego wojewodztwa pomorskiego (2025)

Lp | Nazwa obszaru Wybrane rekomendacje i wnioski z Audytu Krajobrazowego
1 Dolina rzeki | — przywracanie naturalnej droznosci rzeki tupawy, w miare mozliwosci
tupawy w rejonie odtwarzanie naturalnego charakteru jej koryta i stref brzegowych

elektrowni Zelkowo | _ 7 0stawienie przestrzeni wolnych od zainwestowania w dolinie rzeki

tupawy, ograniczenie lokalizacji obiektéw budowlanych, w tym
hydrotechnicznych

— zachowanie w stanie nienaruszonym, harmonijnego krajobrazu polan
$rodlesnych oraz dolin rzecznych tworzgcych wnetrza krajobrazowe,
poprzez ograniczenie w aktach planowania przestrzennego
wprowadzenia ich zalesiania i zabudowy

— wprowadzenie zakazu lokalizacji farm fotowoltaicznych wraz
z towarzyszacg infrastrukturg

2 | Dolina rzeki | — zachowanie i utrzymywanie w stanie zblizonym do naturalnego pasow
tupawy w rejonie szuwarow wzdtuz brzegow rzeki Lupawy jej rozlewisk i starorzeczy

Czarnego Miyna — zachowanie i ochrona zadrzewien nadwodnych wzdtuz brzegéw rzek

tupawy i Brodniczki
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zachowanie i utrzymywanie w stanie zblizonym do naturalnego
istniejgcych komplekséw seminaturalnych zbiorowisk tgkowych
i pastwiskowych

podjecie dziatan zwigzanych z odpowiednim uporzgdkowaniem
i zagospodarowaniem obszaru dawnych zaktadéw przetworstwa
rybnego

Stowinski Park
Narodowy - Klucki
Las

wyeliminowanie lub  ograniczenie odtwarzania, = modyfikaciji
i wykonywania nowych sieci melioracyjnych, dotyczgcych zwtaszcza
torfowisk lesnych i $rédpolnych

ochrona ekosystemach le$nych mokradtowych i nielesSnych
torfowiskowych, zgodnie z ustaleniami planu ochrony lub zadaniami
ochronnymi obowigzujgcymi w Stowinskim Parku Narodowym

ochrona kompleksu boréw i laséw na siedliskach bagiennych
i wilgotnych

Stowinski Park
Narodowy - Kluki

zachowanie i utrzymywanie w stanie zblizonym do naturalnego pasow
szuwardw wzdiuz brzegu jeziora tebsko

zachowanie naturalnych procesow ekologicznych zachodzacych
w ekosystemach mokradtowych

unikanie wprowadzania zabudowy na tereny torfowisk, szuwaréw
i podmoktych tgk

zachowanie walorow widokowych wskazanych elementéw ekspozyciji
poprzez zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania

Stowinski Park
Narodowy - Bagna
Izbickie

renaturalizacja, w tym przywracanie naturalnych warunkéw wodnych
na obszarach objetych zabiegami melioracyjnymi, zwlaszcza
torfowisk w obrebie Rezerwatu ,Bagna Izbickie”

zaniechanie dziatan naruszajgcych warunki hydrologiczne torfowiska
i jego obszaru zasilania, tj. mogacych obnizy¢ poziom lub pogorszy¢
jakos¢ wod powierzchniowych i podziemnych

zachowanie i utrzymywanie w stanie zblizonym do naturalnego

istniejgcych wrzosowisk, niedopuszczanie do sukcesji roslinnosci
krzewiastej i drzew

udostepnianie rekreacyjne terenu w wyznaczonych miejscach i w
sposéb, ktéry nie przeszkodzi w osiggnieciu celdéw ochrony

Stowinhski Park
Narodowy - Jezioro
tebsko

ograniczenie stosowania nawozoéw  sztucznych w  zlewni
bezposredniej jeziora tebsko

zachowanie i utrzymywanie w stanie zblizonym do naturalnego pasow
szuwardow wzdtuz brzegu jeziora tebsko

ochrona strefy brzegowej jezior w celu zachowania naturalnej
roslinnosci przybrzezne;j

zmniejszenie fadunku zanieczyszczen przedostajgcych sie do wod
jeziora tebsko poprzez uporzgdkowanie gospodarki wodnosciekowej
w jego zlewni bezposredniej

udostepnianie rekreacyjne jeziora tebsko w wyznaczonych miejscach
i w sposoéb, ktory nie przeszkodzi w osiggnieciu celéw ochrony
Stowinskiego Parku Narodowego

Stowinski Park
Narodowy - Gackie

Legi

dostosowywanie systeméw melioracyjnych do potrzeb ochrony
przyrody

ograniczenie sukcesji roslinnosci krzewiastej poprzez ekstensywne
koszenie tgk

zachowanie naturalnych proceséw ekologicznych zachodzacych
w ekosystemach mokradtowych
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wspieranie i promowanie utrzymywania tradycyjnej gospodarki
takowo-pastwiskowej na uzytkach  zielonych, zwlaszcza
ekstensywnego wypasu i uzytkowania kosnego tgk i pastwisk
Swiezych oraz wilgotnych

Stowinski Park
Narodowy - Wielkie
Bagno

wyeliminowanie lub  ograniczenie odtwarzania, = modyfikaciji
i wykonywania nowych sieci melioracyjnych, dotyczgcych zwtaszcza
torfowisk lesnych

zaniechanie dziatan naruszajgcych warunki hydrologiczne torfowiska
i jego obszaru zasilania

ustalenie kierunkédw zagospodarowania i przysztych funkcji
istniejgcych wyrobisk kopalni torfu w Krakulicach w kierunku funkcji
wod srédlgdowych i obszaréw wodno-btotnych

Stowinski Park
Narodowy -
Zarnowskie Legi

zachowanie i utrzymywanie w stanie zblizonym do naturalnego paséw
szuwaréw wzdtuz brzegdéw jeziora tebsko; niedopuszczenie do ich
niszczenia

zachowanie i ochrona zadrzewien nadwodnych wzdluz brzegow
jeziora Lebsko

ochrona strefy brzegowej jezior w celu zachowania naturalnej
roslinnosci przybrzeznej i przeciwdziatania niepozgdanym zmianom
zbiorowisk roslinnych w strefie przybrzeznej i litoralu jeziora Lebsko

10

Pradolina rzeki
Leby

zachowanie i utrzymywanie w stanie zblizonym do naturalnego pasow
szuwarow wzdtuz brzegow rzeki teby, rozlewisk i starorzeczy

pozostawianie w strefie brzegowej rzeki teby oraz starorzeczy
obszaréw niekoszonych, obejmujgcych urozmaicajgce krajobraz
stadia sukcesji rodlinnosci krzewiastej na obszarach trwale
podmoktych

wprowadzenie zakazu mozliwosci rozwoju zabudowy w dolinie rzeki
teby

11

Wolinia -
Cecenowo

utrzymanie i ewentualne uzupetnienie alei drzew wzdtuz drogi
dojazdowej do zatozenia dworsko-parkowego w Cecenowie, a takze
odtworzenie alei bukowej wzdtuz drogi Gtownej, tgczacej Pobtocie
z Wolinig

podjecie dziatan zwigzanych z odpowiednim uporzadkowaniem
i zagospodarowaniem obszaréw dawnych zatozen folwarcznych
w Cecenowie i Wolini

ochrona i rewaloryzacja historycznych zalozen parkowych
w Cecenowie oraz Wolini

wprowadzenie zakazu lokalizacji farm fotowoltaicznych i wiatrowych

12

Rezerwat przyrody
"Torfowisko
Pobtockie"

renaturalizacja, w tym przywracanie naturalnych warunkéw wodnych
na obszarach objetych zabiegami melioracyjnymi w obrebie
torfowiska

zaniechanie dziatan naruszajgcych warunki hydrologiczne torfowiska
i jego obszaru zasilania

zachowanie i utrzymywanie w stanie zblizonym do naturalnego
istniejgcych wrzosowisk, niedopuszczanie do sukcesji roslinnosci
krzewiastej i drzew

utrzymanie dla celéw turystycznych punktu widokowego poprzez
zachowanie dojscia pieszego

Zrédto: opracowanie ekofizjograficzne (2025) na podstawie danych ,Audytu krajobrazowego
wojewoddztwa pomorskiego” (2025), w tym Kart Krajobrazéw dla krajobrazéw priorytetowych
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Ryc. 5. Zasiegi obszarow krajobrazéw priorytetowych w gminie Gtéwczyce.
Zrédfo: opracowanie ekofizjograficzne (2025) na podstawie danych ,Audytu krajobrazowego
wojewodztwa pomorskiego” (2025)

W planie ogdlnym obszary potozone w granicach krajobrazéw priorytetowych objete zostaty
najczesciej strefg otwartg (SO). Wystepujg jednak na tych obszarach tereny juz
zainwestowane i zabudowane, gdzie wskazano strefy zwigzane 2z istniejgcym
zainwestowaniem, albo w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego wskazano
inwestycyjne przeznaczenia terendw, ktére zostaty objete strefg zgodng z tym
przeznaczeniem. Ponadto w trwajgcych procedurach planistycznych sporzgdzania planow
miejscowych (m.in. w rejonie miejscowosci Cecenowo i Wolinia) planowane sg inwestycje
w przedsiewziecia OZE; uszczegdétowienie zakresdw przestrzennych tych inwestycji nastgpi
w projektach tych dokumentéw po uzgodnieniu z wtasciwymi organami.

24. Opracowanie ekofizjograficzne (art. 13b pkt 6).

Opracowanie ekofizjograficzne sporzadzono we wrzesniu 2025 r. na potrzeby planu
ogolnego gminy Gtéwczyce. Wykonawcg opracowania jest firma Platan BIURO
PROJEKTOWE, mgr Wojciech Kietb z Banina. Opracowanie ekofizjograficzne gminy
zrealizowano jako opracowanie ekofizjograficzne podstawowe zgodnie z unormowaniami
prawnymi zapisanymi w:

o Ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska;
e Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzeénia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych.

W dokumencie dokonano analizy stanu funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego oraz
dokonano jego waloryzaciji, a takze zidentyfikowano istniejgce oraz potencjalne ograniczenia
rozwoju i zagrozenia zarowno naturalne, jak i zwigzane z dziatalnoscig cztowieka.
W dokumencie szczegotowo odniesiono sie do obszaréw cennych przyrodniczo,
w szczegolnosci objetych ochrong prawng lub proponowanych do objecia ochrong.
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Przeprowadzone analizy umozliwity identyfikacje predyspozycji funkcjonalno-przestrzennych
poszczegdblnych czedci gminy z punktu widzenia uwarunkowan ekofizjograficznych oraz
sformutowanie wnioskoéw i rekomendacji dla ustalen planu ogdélnego. Okreslono zasady
ksztattowania srodowiska przyrodniczego osnowy ekologicznej oraz wskazano
proekologiczne zasady gospodarki przestrzennej, z podziatem na rézne grupy terendéw, w tym:
tereny osadnicze, tereny rolnicze, tereny turystyczno-rekreacyjne.

Plan ogdlny uwzglednia wymienione w opracowaniu ekofizjograficznym uwarunkowania
i ograniczenia w celu zapewnienia harmonijnego rozwoju gminy, z poszanowaniem wartosci
przyrodniczych, kulturowo-krajobrazowych, spotecznych i przestrzennych.

25. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie (art. 13b
pkt 7).

Wedtug § 3 ust 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758, z pozn.
zm.) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonno$¢ terenéw
niezabudowanych w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyraza sie w liczbie
mieszkancow. W przypadku szacowania zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
jest to liczba mieszkancdw, dla ktorej nalezy przewidzieé nowe tereny mieszkaniowe z uwagi
na procesy demograficzne i zmiane standardu mieszkaniowego. Horyzontem czasowym
przyjetym dla sporzgdzania bilansu jest okres 20-letni od daty najnowszych udostepnianych
danych, czyli rok 2043. Zakfada sie, ze bedzie to czas, kiedy mozliwe bedzie zweryfikowanie
przyjetych do planu ogdinego zatozen oraz ich aktualno$ci.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM

ZAP:Mm— P—O

20

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,

M — oznacza prognozowang liczbe mieszkahcow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P2y — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Zgodnie z wynikami prognoz demograficznych opracowanych dla gminy w oparciu o dane
statystyczne wskazniki wynosza:

M2, — 6 312 (prognozowana liczba ludnosci w 2043 r.) x 5 % = 6 628 osob
PUMo— 189 731m?
Poo— 30,6 m?

Przed dokonaniem obliczen zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg dokonano
porownania wskaznika prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca wyliczonego indywidualnie dla gminy Giéwczyce z wytycznymi do jego obliczenia
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okreslonymi w przepisach wykonawczych do Ustawy (Rozporzadzenia). Wedtug przepisow
prawa wskaznik oblicza sie zgodnie z jednym ze wzordéw:

P, =3P, = 2P

10

[

gdzie:
P o — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z najnowszymi danymi,

P .10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat
przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane,

P 20 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
zgodng z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat
przed rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane;

Dane do obliczen sg nastepujgce:

Py— 23,0 m?
P.1o - 19,2 m2
P 20 — 18,8 m2

Korzystajgc z obu wzorow otrzymujemy wartosci:
P20=30,6 m2 albo P20=27,2 m2

Wedtug § 3 ust 8 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758, z pozn.
zm.):

W przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca (P20) wyznaczona zgodnie z ust. 3 jest mniejsza niz 40 m2 na jednego mieszkarica
lub brak jest danych udostepnionych przez statystyke publiczng umozliwiajgcych wykonanie
obliczeni zgodnie z wzorami, o ktérych mowa w ust. 3, przyjmuje sie wartos¢ tego parametru
wynoszgcg 40 m2 na jednego mieszkarica.”

Na potrzeby niniejszego opracowania dane do obliczeh sg zatem nastepujgce:
M2, — 6 628 os6b

PUM,—- 189 731m?
P> — 40 m?
ZAP = 1885 oséb

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, dla ktérych planowana jest nowa zabudowa z funkcjg
mieszkaniowg, nie moze by¢ mniejsza niz 70% i wigksza niz 130% zapotrzebowania (Art. 13d.
ust. 2 ,suma chionnos$ci terenéw niezabudowanych w tych strefach w cafej gminie, w tym luk
w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartoSci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie”). Ma to na celu uwzglednienie
niepewnos$ci procesdéw rozwojowych oraz zmiennych uwarunkowan rynkowych.
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Wskazywane w planie ogélnym nowe tereny, dotychczas niezabudowane w strefach z funkcjg
mieszkaniowg (strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, tj.: strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng, strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg) nie moga by¢
zaprojektowane dla mniejszej liczby mieszkaincéw niz 1320 oséb (70% z 1885
mieszkancow) i nie moga by¢ wieksze niz zaspokajajgce potrzeby 2451 oséb (130%
z 1885 mieszkancow).
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Il. ZASADY PODZIALU OBSZARU GMINY NA STREFY
PLANISTYCZNE — GMINNY KATALOG STREF
PLANISTYCZNYCH W TYM ZASADY WYZNACZANIA STREF
WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA LUB
ZAGRODOWA WYNIKAJACE Z ART. 13d USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. Zasady ogolne i przyczyny wyznaczania stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogélnym.

Zawartos¢ planu ogolnego zostata okreslona w art. 13a ust. 4 pkt 1 i 2 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Informacje o stanie istniejgcym, uwarunkowania oraz
kierunki przeksztatcen zagospodarowania, ktore wczesniej byly czescig studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, petnig obecnie jedynie role
danych wyjsciowych dla ustalen planu ogdinego.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
gmina ma obowigzek okreslenia standardéw urbanistycznych, w tym gminnego katalogu stref
planistycznych zawierajgcego profil funkcjonalny poszczegélnych stref. Podstawe do
opracowania tego katalogu stanowi 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 wypiséw i wyryséw (Dz. U.
22024 r., poz. 2758, z p6zn. zm.).

Przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie ogélnym uwzgledniono m.in.:

o ustalenia funkcjonalne obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (w obszarze gminy Gtéwczyce obowigzuje 20 miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego i zmian planéw miejscowych, trzy dokumenty sg
w trakcie sporzadzania),

e aktualny stan zagospodarowania wg przeprowadzonej w maju 2025 r. szczegétowej
wizji terenowej, po ktorej w szczegolnosci dokonano weryfikacji uzytkéw rolnych
zabudowanych wg ich faktycznego przeznaczenia (rozgraniczenie terenéw o funkc;ji
mieszkalnej jednorodzinnej i o funkcji zabudowy zagrodowej) czy zabudowy
wielorodzinnej i jednorodzinnej, uzupetnionych nastepnie informacjami w tych
zakresach z gminy,

e zlozone wnioski do projektu planu ogdlnego, w tym wnioski wlasne samorzadu,

e uwarunkowania okreslone w art. 13b ustawy omowione w rozdziale | niniejszego
uzasadnienia,

e zasieg obszaréw przewidzianych pod uzupetnienie zabudowy, wyznaczony zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024r. w sprawie
sposobu wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy,

o dostep do infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, w szczegolnosci dla terenéw
o funkcji mieszkaniowej, a takze zasadnosci tworzenia stref rozwoju
gospodarczego w gminie czy lokalizacji przedsiewzie¢ OZE,

e plany rozwojowe gminy Gtéwczyce, w tym polityke przestrzenng gminy wyrazong
w kierunkach zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcego dotychczas
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Gtéwcezyce (przyjetego w ujednoliconej formie Uchwatg Nr IV/27/24 Rady Gminy
Gtéwczyce z dnia 29 sierpnia 2024 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania dla dziewieciu fragmentéw gminy).

W toku prac planistycznych analizowano réwniez wnioski ztozone przez osoby fizyczne
i podmioty prawne poza procedurg, w wiekszosci po formalnym okresie sktadania wnioskéw
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do planu ogolnego w zakresie ustawowych delegacji, takich jak: profile funkcjonalne stref
(podstawowe i dodatkowe), maksymalna intensywnosc¢ i wysokos¢ zabudowy, maksymalny
udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Profil funkcjonalny oraz okreslone parametry zabudowy (takie jak intensywnosc¢, wysokosc,
powierzchnia zabudowy czy udziat powierzchni biologicznie czynnej) dla poszczegdlnych stref
planistycznych w planie ogélnym wyznaczajg jedynie ogdlne ramy zagospodarowania terenu.

W katalogu stref planistycznych kazdy profil funkcjonalny — podstawowy i dodatkowy —
okresla zestaw mozliwych przeznaczen w obrebie danej strefy, ktére bedg uszczegdtawiane
podczas sporzgdzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego lub przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Nie oznacza to jednak, ze kazde z tych
przeznaczen bedzie mogto lub bedzie musiato zosta¢ zrealizowane na kazdej konkretne;j
dzialce objetej dang strefg. Parametry urbanistyczne majg charakter ogéiny - wyznaczajg
ramy/granice, w jakich powinna miesci¢ sie planowana zabudowa (np. maksymalna
intensywnos$¢ czy wysokosé zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej);
nie oznacza to, ze w kazdym miejscu strefy bedzie mogta zaistnie¢ zabudowa w parametrach
dopuszczonych dla danej strefy.

Ostateczne ustalenia dotyczgce zasad zagospodarowania terenu i zasad ksztattowania
zabudowy — w tym jej funkcji i konkretnych parametrow — bedg dokonywane na poziomie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy
(WZ), z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan, analizowanych w szczegoétowej skali
podktadu geodezyjnego, na poziomie konkretnej nieruchomosci inwestycyjnej. Muszg one
jednak miesci¢ sie w granicach wyznaczonych przez plan ogélny. Co istotne, pozytywne
rozpatrzenie wniosku do planu ogdlnego i ujecie go w wyznaczonej strefie planistycznej nie
oznacza obowigzku sporzgdzenia lub zmiany miejscowego planu, by odwzorowac te ustalenia.
Zgodno$¢ przysztych planéw miejscowych sporzgdzanych w gminie Gtéwczyce z planem
0golnym bedzie nastepowata w nastepujgcym zakresie:

ezgodnosci przeznaczenia terenu zgodnego z profilem funkcjonalnym strefy
planistycznej obejmujgcej teren,

e ustalenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej
obejmujacej teren,

e ustalenia maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy nie wigkszej niz
maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy okreslona dla strefy planistycznej
obejmujgcej teren,

e maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy nie wigkszego niz maksymalny udziat
powierzchni zabudowy okreslony dla strefy planistycznej obejmujgce;j teren.

Ustalone w planie ogdélnym gminy Gtowczyce strefy planistyczne i gminne standardy
planistyczne stanowig podstawe prawng dla decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy czym teren musi by¢é takze potozony w zasiegu
wyznaczonego w planie ogdlnym Obszaru Uzupetnienia Zabudowy (patrz czes¢ |lli
uzasadnienia).

Nalezy pamietac jednak, ze zgodnie z Art. 13e nie kazda z wyznaczonych stref planistycznych
w planie ogdéinym musi posiada¢ wszystkie parametry urbanistyczne, w szczegdlno$ci dla
czesci stref nie jest obowigzkowe wyznaczanie maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni
zabudowy — dotyczy stref: strefa infrastrukturalna — Sl, strefa zieleni i rekreacji — SN, strefa
cmentarzy — SC, strefa gérnictwa — SG, strefa otwarta — SO, strefa komunikacyjna — SK; zas
warto$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie trzeba okres$la¢ dla stref:
strefa gornictwa — SG, strefa otwarta — SO, strefa komunikacyjna — SK.

W planie ogdélnym gminy Gtéwczyce wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy -
uzasadnienie i szczegbétowg charakterystyke tych obszaréw oraz zasady ich rozszerzenia
omowiono w czesci lll uzasadnienia.
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W POG Gtéwczyce nie wyznaczono obszaréw zabudowy srodmiejskiej - plan ogolny
dotyczy obszaru gminy wiejskiej. Nie wyznaczono takze gminnych standardéw dostepnosci
infrastruktury spotecznej, ktérych wyznaczanie w planie ogdinym jest fakultatywne, a nie
obowigzkowe i dotyczy obszaréw miast a nie gmin wiejskich, ktére charakteryzujg sie innym
uktadem przestrzennym i funkcjonalnym niz tereny miast.

2. Chitonnos¢ terenéw niezabudowanych w gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie.

2.1. Chlonnosé terenéw niezabudowanych w planach miejscowych

Chionnosé terenéw niezabudowanych w planach miejscowych — niewykorzystane dotychczas
rezerwy terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg szacowano przyjmujgc
nastepujace zatozenia:

1) dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng - szacunek
oparto o sume liczby dziatek ewidencyjnych, na ktérych mogg pojawi¢ sie domy
mieszkalne jednorodzinne, {j.:

o liczba dziatek wedtug istniejgcych podziatow,

e na terenach, ktére mogg podlegac dalszym podziatom — powierzchnie podzielono
na liczbe nowych dziatek z uwzglednieniem dopuszczalnej powierzchni nowo
wydzielonej dziatki (zgodnie z ustaleniami planu) oraz lokalnych uwarunkowan,
wtym sgsiedztwa irealnosci wykorzystania struktur przestrzennych pod
zabudowe;

2) na terenach o funkcji mieszanej: mieszkaniowo-ustugowych— z ogélnej liczby nowych
dziatek zatozono, ze 50% bedg stanowi¢ dziatki z funkcjg mieszkaniowg, a 50% bedg
to wytacznie dziatki o funkcji ustugowej Ilub rekreacji indywidualnej, czyli
nieprzeznaczone do statego pobytu ludnosci’; do obliczen przyjeto 50% ogdlinej liczby
dziatek na terenach o funkcji mieszanej;

3) dla kazdej nowo wydzielonej dziatki przyjeto mozliwo$¢ wybudowania jednego domu
o powierzchni uzytkowej funkcji mieszkaniowej — 120 m?, dla jednego gospodarstwa
domowego o prognozowanej liczbie oséb 2,91 (biorgc pod uwage prognozowang
liczbe os6b w gospodarstwie domowym i prognozowang przecietng powierzchnie
uz/os).

W ponizszej tabeli (tab.1) zestawiono obowigzujgce na obszarze gminy miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, z podkresleniem kolorystycznym planéw miejscowych,
w obrebie ktérych wystepujg tereny niezabudowane, przeznaczone na funkcje mieszkaniowe,
stanowigce rezerwy dla nowych inwestyciji.

7 Dotyczy, w szczegodlnosci miejscowosci Izbica, gdzie zdecydowana wiekszo$¢ inwestycji
lokalizowanych w terenach mieszkaniowo ustugowych w mpzp stanowi ustuge turystyki lub budynki
rekreacji indywidualnej, realizowane zazwyczaj przez osoby spoza gminy, wykorzystywane czasowo lub
sezonowo przez osoby niebedgce mieszkancami gminy, o ograniczonych wymaganiach technicznych
dla zabudowy (np. w zakresie infrastruktury technicznej)
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Tabl. 1 Zestawienie obowigzujgcych w gminie plandw miejscowych, w ktérych dopuszczalna
jest lokalizacja zabudowy o funkcji mieszkaniowej (stan na styczen 2026r.)

Lp. | Nazwa planu Funkcja wiodaca Powierz. Nr i data uchwaty
planu [ha] Rady Gminy
Giléwczyce

1 MPZP miejscowosci Tereny obejmujgce obreb 955,61 ha Nr 79/112/2003 z
Gtoéwcezyce miejscowosci Gtéwczyce dnia 28.11.2003r.

2 MPZP miejscowosci Tereny przeznaczone na cele Nr 57/395/2006 z
Izbica rozwoju funkcji dnia 24.10. 2006r.

mieszkaniowej, ustugowej,
wykorzystywane rolniczo,
wod powierzchniowych,
zieleni, komunikacji
drogowej.

3 MPZP miejscowosci Przeznaczenie terenu dla 5,08 ha Nr
Gtéwcezyce, dziatki nr funkcji zabudowy 348/2010 z dnia
79, 80/1; 80/2; 81 cz.71 mieszkaniowo- ustugowe;j 24.02.2010r.

wraz z funkcjami
towarzyszacymi

4 Zmiana MPZP Przeznaczenie terenéw pod 2,71 ha Nr
miejscowosci zabudowe mieszkaniowg 208/R/2013z dnia 8
Gtéwcezyce w zakresie jednorodzinng oraz maja 2013r
terendw ozn. symbolami ukazanie istnienia Matej
BO7-Zt oraz C29ZL-P i elektrowni wodnej i zbiornika
cz. C31-PU retencyjnego

5 Miejscowy plan Teren obejmujgcy fragment 453,03 ha Nr
zagospodarowania miejscowosci Warblino XIX/159/20
przestrzennego dla z dnia
fragmentu obrebu 18 marca 2020
geodezyjnego Warblino
w gminie Gtéwczyce

6 MPZP terenu Teren obejmujgcy fragmenty 3,91 ha Nr
obejmujgcego fragmenty miejscowosci Izbica XX/167/20
miejscowosci Izbica z dnia
w gminie Gtéwczyce 28. 05. 2020r.

7 MPZP dla obszaru Teren obejmujacy terenu 831,39 ha nr LIV/449/23
obejmujgcego czesé zainwestowane i z dnia 22.06.2023r.
obrebu geodezyjnego zabudowane oraz nowe
Zelkowo w gminie rozwojowe w zakresie
Gtéwcezyce zabudowy mieszkaniowe;j

oraz eksploatacji kopalin

8 MPZP dla miejscowo$ci Teren obejmujgcy terenu 43,25ha nr V/39/24
Zoruchowo, w gminie zainwestowane 26.09.2024 r.
Gtéwcezyce i zabudowane oraz nowe

rozwojowe w zakresie
zabudowy mieszkaniowe;j
i zagrodowej

9 MPZP obszaru Wskazanie nowych terenéw 10,48 ha
obejmujgcego fragmenty | pod zabudowe mieszkaniowg XVIII/149/25
miejscowosci jednorodzinng, ustugi, z dnia 25.09.2025
Gléwcezyce w gminie fotowoltaike
Gléwcezyce
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Tabl. 2 Zestawienie terenow niezabudowanych (liczby dziatek inwestycyjnych) na obszarach
planow miejscowych wedtug poszczegolnych miejscowosci i wedtug funkcji.

Funkcja

Miejscowos¢ MN MU RM Razem
Gtowcezyce 136 2 10 148
Izbica - 152 - 152
Warblino - - 10 10
Zelkowo 21 21 4 46
Zoruchowo 15 - 9 24
Razem 172 175 33 380

Tabl. 3 Podsumowanie wyliczenia chtonno$ci terenéw niezabudowanych na obszarach planow
miejscowych.

Liczba nowych

Liczba dziatek | mieszkancow
Funkcja Liczba dziatek | do obliczen [w zaokragl.]
Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej 172 172 500
Tereny zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej 175 88 256
Tereny zabudowy zagrodowe;j 33 33 96
Razem 380 293 852
Chionnos¢ terendw niezabudowanych w miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego szacowana jest na 852 mieszkancow.

2.2. Chitonnosé¢ terenéw niezabudowanych - luk w istniejgcej zabudowie

Na obszarach nieobjetych planami miejscowymi oszacowano wielkos¢ luk w istniejgcej
zabudowie, ktore mogtyby zosta¢ zabudowane budynkami mieszkalnymi zblizonymi do
zabudowy wystepujgcej w sgsiedztwie (tj. mogtyby uzyskaé potencjalnie decyzje o warunkach
zabudowy dla realizacji budynku mieszkalnego, czyli potozone sg w Obszarze Uzupetnienia
Zabudowy). Obszar Uzupetnienia Zabudowy wyznaczono zgodnie z Rozporzgadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. poz. 729) bez dokonywania na
obecnym etapie korekty jego granic®.

8 dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni
25% réznicy pomiedzy podstawowym a wynikowym OUZ
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Metodologia szacowania luk jest podobna jak przy obliczeniach chtonnoéci w obszarach
objetych planami miejscowymi. Oszacowano liczbe dziatek ewidencyjnych mozliwych do
zabudowy budynkami o funkcji mieszkaniowej w parametrach zblizonych do zabudowy
wystepujagcej w sgsiedztwie, a nastepnie przyjeto przelicznik: na kazdej dziatce
1 mieszkanie/jedno gospodarstwo domowe o prognozowanej wielkosci 2,91 oséb oraz
powierzchni uzytkowej jednego mieszkania 120 m?.

Tabl. 4. Szacunek wielkoSci niezabudowanych terenow z mozliwoScig lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej — luk w istniejgcej zabudowie

Liczba Funkcja terenu®/
dziatek/liczba uwagi

LP Miejscowos¢ mieszkan

1 Bedziechowo 2 MN

2 Cecenowo 1 MN

3 Choémiréwko 3 MN

Dargoleza 2 MN, w tym zab. blizniacza

4 Dochowo 1 MN

6 Gac 1 MN

7 Gorzyno 2 MN

8 Izbica 1 ML

9 Klecino 2 MN

10 Pobtocie 4 MN

11 Podole Wielkie 2 MN, w tym zab. blizniacza
12 Rumsko 2 MN

13 Rzuski Las 2 MN

15 Siodtonie 1 MN

16 Skérzyno 1 MN

17 Stowiecino 9 MN

18 Szczypkowice 3 MN

20 Wielka Wies 3 MN

21 Wolinia 2 MN

22 Wykosowo 1 MN

tacznie Gmina 45
Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych — Iluk w istniejgcej

zabudowie przedstawia ponizsza tabela (tab. 5.).

9 MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
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Tab. 5 Podsumowanie wyliczenia chtonno$ci terendw niezabudowanych w obszarach luk w istniejgcej
zabudowie (poza terenami planéw miejscowych)

Liczba Liczba nowych | Powierzchnia
mieszkan/domoéw | mieszkancow uzytkowa funkcji
przyjeta do [w mieszkaniowej
obliczen zaokragleniu] [m?]

45 131 5400

2.3. Chitonnos¢ terenéw niezabudowanych — podsumowanie

Wyliczenia catkowitej chtonnosci demograficznej gminy zawarto w ponizszej tabeli (tab. 6.)

Tab. 6. Chtonno$¢ demograficzna gminy Gtdwczyce w stanie istniejgcym.

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych
wyrazona w liczbie mieszkancéw

Tereny wskazywane

w planach miejscowych 852
Luki w istniejacej zabudowie 131
tacznie 983

3. Wyznaczone nowe tereny inwestycyjne, zwigzane z lokalizowaniem
zabudowy o funkcji mieszkaniowej w gminie

Zgodnie z ustaleniami zapotrzebowania gminy Gtéwczyce na nowg zabudowe mieszkaniowag
wyrazong sie w liczbie mieszkancow, szczegdtowo opisang w rozdziale 25, | czesci
Uzasadnienia. wskazywane w planie ogolnym nowe tereny, dotychczas niezabudowane,
w strefach z funkcjg mieszkaniowg (strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt
1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — strefy wielofunkcyjne
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng, strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg) nie mogg by¢ zaprojektowane:

o dla mniejszej liczby mieszkancow niz 1320 oséb (70% z 1885 mieszkancdw)
e nie mogg by¢ wieksze niz zaspokajajgce potrzeby 2451 oséb (130% z 1885
mieszkancow).

Obecna chtonno$¢ terendéw niezabudowanych w gminie wynosi 983 oséb, czyli jest na
poziomie zaledwie 52%. Wystepuje potrzeba wskazania nowych terendéw inwestycyjnych
z mozliwoscig lokalizacji zabudowy mieszkaniowe;.
W zwigzku z powyzszym w projekcie planu ogdélnego gminy Gtéwczyce zidentyfikowano
tereny, ktére powinny podlega¢ zabudowie z mozliwoscig lokalizacji nowej zabudowy

mieszkaniowej i jako nowe tereny inwestycyjne, przeznaczone dla rozwoju gminy wtgczono je
do stref:

o strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng — SW,
o strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng - SJ,
o strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg - SZ

Przy wytyczaniu tych terenéw kierowano sie licznymi uwarunkowania gminy (w szczegdlnosSci
okreslonymi w rozdziale | Uwarunkowan), domykaniem ksztattujgcych sie struktur i zespotow
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dostepem do infrastruktury komunikacyjnej
i technicznej lub koniecznoscig jej rozwigzania w jednoznaczny sposob dla nowych zespotow
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zabudowy, wnioskami ztozonymi do planu ogolnego. Dla nowych, wyznaczonych terenow
inwestycyjnych w strefach SW, SJ i SZ (poza terenami niezabudowanymi z planow
miejscowych oraz terenami niezabudowanymi mieszczgcymi sie w zasiegu pierwotnego,
przed dokonaniem powiekszenia Obszaru Uzupetnienia Zabudowy) oszacowano wielko$é
rezerw — chtonnosci terendw niezabudowanych w nowych strukturach. W ponizszej tabeli (tab.
7.) zestawiono tereny, ktére bedg mogty podlega¢ zabudowie z mozliwoscig lokalizaciji
zabudowy mieszkaniowej jako nowe tereny inwestycyjne, z rozbiciem na poszczegodine

miejscowosci w gminie oraz wyznaczong strefe planistyczng.

Tab. 7. Zestawienie nowych terenéw inwestycyjnych gminy Gtéwczyce wyznaczonych w strefach
z mozliwoscig lokalizacji zabudowy mieszkaniowej.

Szacunkowa liczba

mozliwych do

Lp Miejscowos¢ plalfigf;:zna wydzieéi?;?e:owych
budowlanych/mieszkan

1 | Bedziechowo SJ 1

2 | Cecenowo SJ+SZ 6
3 |Choémirowo SJ 14
4 | Chocmiréwko SJ 1

5 |Ciemino SJ 4
6 |Dargoleza SW 8
7 | Gtéwezyce SJ 120
8 | Goérzyno SJ 1

9 |lIzbica SJ1° 5
10 |Klecino SJ 10
11 | Pobtocie SJ 5
12 | Podole Wielkie SJ 1
13 |Rzuszcze SJ 7
14 | Skoérzyno SJ 2
15 | Stowiecino SJ 13
16 | Szczypkowice SJ 4
17 | Szelewo SJ 6
18 | Wielka Wies SJ 7
19 |Wolinia SJ 4
20 |Zgierz SJ+SZ 8
21 | Zoruchowo SJ 2

Cata gmina 229

10 W miejscowosci Izbica przewiduje sie wydzielenie ok. 14-stu dziatek budowlanych, przy czym zaktada
sie, iz wiekszos¢ z nich stanowi¢ bedg dziatki przeznaczone w planie miejscowym pod rekreacje

indywidualng (letniska), ktérych nie ujeto w powyzszym bilansie.
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Tab. 8. Podsumowanie wyliczenia chfonno$ci nowych terenéw inwestycyjnych

Szacunkowa liczba
mozliwych do Szacunkowa
Strefa wydzielenia nowych liczba nowych
Lp |planistyczna | gzjatek budowlanych mieszkancow
lub mieszkan [w zaokragleniu]
1 |SW 8 23
2 |SJ 219 637
3 |SZ 2 6
facznie 229 666

Wyliczenia catkowitej chtonnosci demograficznej gminy, wynikajgcej z projektu planu ogélnego
gminy Gtéwczyce zawarto w ponizszej tabeli (tab. 9.).

Tab. 9. Chtonno$¢ demograficzna gminy Gtdwczyce w planie ogéinym.

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych
wyrazona w liczbie mieszkancow
Tereny wskazywane
L 852

w planach miejscowych
Luki w istniejacej zabudowie 131
Nowe tereny inwestycyjne
z mozliwoscig lokalizacji zabudowy

p . . . 666
mieszkaniowej wskazane w strefach:
SW, SJi SZ
Lacznie 1649

Wyliczona dla gminy Gtéwczyce catkowita chtonnos¢ terendw wskazywanych w planie
0golnym z mozliwoscig lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wynosi 1646 oséb co stanowi ok.
87,48% zapotrzebowania gminy.

4. Charakterystyka wyodrebnionych grup stref planistycznych oraz ustalone
w nich gminne standardy urbanistyczne w zakresie parametréw
urbanistycznych

4.1. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng dopuszczono wytgcznie
w obszarach z istniejgcg zabudowg o takiej funkcji lub wskazanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jest
zlokalizowana niemal w kazdej miejscowosci, w szczegolnosci dotyczy to wsi, w ktérych
lokalizowane byty dawne majatki ziemskie, a pdzniej Panstwowe Gospodarstwa Rolne (PGR).
Zabudowa ta rozni sie miedzy sobg formg — zabytkowe obiekty, zazwyczaj z przetomu XIX
i XX w. majg forme charakterystyczng dla zabudowy mieszkaniowej folwarku, tzw. dwojaki,
trojaki czy czworaki; zas zabudowa z || potowy XX w. to najczesciej bloki mieszkalne. Niektére
historyczne obiekty zostaty, pod wzgledem wiasnosci, podzielone zostaly na poszczegdine
segmenty, tworzac zabudowe blizniaczg lub szeregowsa, jednak ze wzgledu na czesto
wyodrebniane mieszkania w liczbie 3 i wiecej w jednym budynku zakwalifikowano je do
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zabudowy wielorodzinnej, z dodaniem profilu dodatkowego zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. W miejscowosci gminnej Gtowczyce wystepuje takze typ zabudowy
wielorodzinnej jako kamienica. Najczesciej w parterach budynku zlokalizowane sg ustugi, za$
na wyzszych kondygnacjach znajdujg sie mieszkania.

W catej gminie wyszczegdlniono 75 stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng (SW), dla ktérych ustalono gminne standardy urbanistyczne w zakresie
parametrow urbanistycznych zawarte w tabeli ponizej (warto$§¢ minimalna w przypadku
powierzchni biologicznie czynnej i wartos¢ maksymalna dla pozostatych wskaznikéw).
Odmienne parametry, w szczegdlnosci w zakresie wysokosci zabudowy, wystepuje w strefach,
ktére dotyczg zabytkowych patacéw lub dwordw.

Powierzchnia . . v Nadziemna
n L Powierzchnia Wysokos¢ | . s
Strefa biologicznie intensywnosé
zabudowy zabudowy
czynna zabudowy
strefa wielofunkcyjna
sw | 2zabudowa 30% 40%-50% 10-12m 0.8 —1.2
mieszkaniowg
wielorodzinng

Odmienne parametry, w szczegdlnosci w zakresie wysokos$ci zabudowy, wystepuje w strefach,
ktére dotyczg zabytkowych patacéw lub dwordw. Obiekty te podlegajg przede wszystkim
rygorom konserwatorskim i wytyczne do ich ksztaftowania bedg zwigzane z koniecznoscig
zachowania historycznych gabarytéw, geometrii dachu czy elementéw wykohczeniowych.

4.2. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna.
Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng objeto:

o istniejgce tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, uzupetnione o ustugi
podstawowe oraz zielen urzgdzona,

o tereny przeznaczone pod funkcje mieszkaniowg jednorodzinng lub mieszkaniowo
ustugowg w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
(gtéwnie miejscowos¢ Gtoéwcezyce i Izbica),

e wybrane tereny rolnicze z istniejgcg zabudowa, gtdwnie potozone w zwartej strukturze
miejscowosci, zakwalifikowano do funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej (cho¢ nadal
czesto znajdujg sie na terenie stanowigcym grunt rolny zabudowany -uzytek Br),

e niezabudowane obszary przeznaczone pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, poftozone w obszarach uzupetniania zabudowy, stanowigce
dopetnienie istniejgcych struktur przestrzennych, jako tzw. luki w istniejgcej zabudowie,

e nowe tereny inwestycyjne przeznaczone pod rozwdj mieszkalnictwa gminy
lokalizowane jako pojedyncze dziatki lub zespoty kilku dziatek ewidencyjnych mozliwe
do wydzielenia (w wiekszosci miejscowosci), zas w wiekszych zespotach zabudowy
(kilkadziesigt dziatek ewidencyjnych) w miejscowos$ci gminnej Gtéwczyce.

W catej gminie wyszczegdlniono 293 strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng (SJ), dla ktérych ustalono gminne standardy urbanistyczne w zakresie
parametrow urbanistycznych zawarte w tabeli ponizej (warto§¢ minimalna w przypadku
powierzchni biologicznie czynnej i wartos§¢ maksymalna dla pozostatych wskaznikow).
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Powierzchnia n - aa Nadziemna
. . Powierzchnia Wysokos¢ | . R
Strefa biologicznie 2abudo zabudo intensywnos¢
czynna wy wy zabudowy
strefa wielofunkcyjna
sy | 2Zz3budowa 30% 40% 10m 0.8
mieszkaniowag
jednorodzinng

W niektorych strefach, stanowigcych tereny juz zabudowane lub tereny o odmiennych
wskaznikach ustalonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego ustalono
parametry uwzgledniajgce stan istniejgcy lub mozliwosci okreslone w planach miejscowych.
Dotyczy to w szczegolnosci terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
mieszkaniowo — ustugowej wskazanych w planie miejscowym obowigzujgcym w miejscowosci
Gtoéwczyce, gdzie powierzchnia biologicznie czynna zostata ustalona na nizszym poziomie
(20%). W miejscowosci Izbica natomiast, ze wzgledu na potozenie obszaru w granicach otuliny
Stowinskiego Parku Narodowego, wskazniki intensywnosci zabudowy zostaly ustalona na
nizszym poziomie (0.4 — 0.6), minimalna powierzchnia biologicznie czynna najczesciej na
poziomie co najmniej 50%, zas maksymalna wysokos¢ zabudowy nie przekracza 9 m.

4.3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa.

Gmina Giéwczyce ma charakter rolniczy i, w mniejszym stopniu, lesny, przy czym spora czes$é
gruntéw rolnych stanowi duze gospodarstwa wielkoobszarowej produkcji rolniczej (dawne
PGR-y), ktére dzi$ zarzgdzane sg przez podmioty prywatne — spétki prawa handlowego, ktore
zwigzane sg z zabudowg lokalizowang w ramach stref produkgciji rolniczej (SR). Jednak istotna
cze$¢ mieszkancow gminy nadal utrzymuje sie z dziatalnosci rolniczej w ramach
indywidualnych gospodarstw rolnych, zwigzanych z zabudowg zagrodowa.

Obszary stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg wyznaczono w miejscach istniejgcej
zabudowy zagrodowej, w szczegodlnosci obejmujgc zasiegiem strefy zidentyfikowanych
w trakcie konsultacji z samorzgdem gminnym obszaréw jako zabudowa aktywnych rolnikow.
W celu zabezpieczenia potrzeb rozwojowych gospodarstw rolnych nie ograniczano sie
wytgcznie do wskazania obszaru strefy, zgodnie z uzytkiem gruntowym ,Br” lecz zwigkszano
powierzchnie istniejgcej zabudowy, rezerwujgc teren pod ewentualng rozbudowe siedlisk
rolniczych - budowe niezbednych budynkéw dla funkcjonowania gospodarstwa rolnego.
Rozszerzenie to stuzy rozwojowi istniejgcych gospodarstw, a nie ich podziatowi czy
wydzieleniu nowych, odrebnych jednostek zabudowy czy wskazania nowej zabudowy
zagrodowe;.

W zwigzku z powyzszym wydzielono liczne tereny strefy wielofunkcyjnej z zabudowag
zagrodowg zaréwno w zabudowie rozproszonej jak i w obszarze miejscowosci. W obszarze
tych stref w profilu dodatkowym co do zasady dopuszczono tereny zieleni naturalnej, teren
ustug lub teren lasoéw czy teren rolnictwa z zakazem zabudowy jako mozliwe uzupetnienie
profilu podstawowego. Docelowo w planach miejscowych zasiegi poszczegdlnych funkciji
zostang doprecyzowane i dostosowane do aktualnych potrzeb dziatalnosci rolniczej lub funkcji
lokalizowanych w sgsiedztwie.

W catej gminie wyszczegodlniono 191 stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg (SZ), dla
ktorych ustalono gminne standardy urbanistyczne w zakresie parametrow urbanistycznych
zawarte w tabeli ponizej (wartos¢ minimalna w przypadku powierzchni biologicznie czynnej
i warto$¢ maksymalna dla pozostatych wskaznikow).
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Powierzchnia n - aa Nadziemna
. . Powierzchnia Wysokos¢ | . R
Strefa biologicznie 2abudo zabudo intensywnos¢
czynna wy wy zabudowy
strefa wielofunkcyjna
SZ | z zabudowg 30% 40% 12m 0.8-1.0
zagrodowg

Dla kilku duzych gospodarstw rolnych w gminie dopuszczono profil funkcjonalny dodatkowy:
sleren wielkotowarowej produkcji rolnej” i wskazano woéwczas parametry urbanistyczne
dopuszczajgce lokalizacje bardziej intensywnej zabudowy (wyzsze: nadziemna intensywnosé
zabudowy, wysokos¢ zabudowy czy powierzchnia zabudowy).

4.4. Strefy ustugowe

Zasadniczo strefami ustugowymi objeto tereny istniejgcych ustug publicznych, w tym przede
wszystkim placowek oswiatowych, ustug zdrowia, obiektow kultu religijnego oraz wigkszych
sklepéw spozywczych zlokalizowanych w gminie lub innych obiektéw o funkcji ustugowe;j,
a takze obszarow wskazanych jako przeznaczenie dla zabudowy ustug na podstawie ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania.

Inne ustugi (oprécz ustug publicznych), wskazano jako strefa ustugowa pod warunkiem, ze
w obrebie tych stref nie wystepuje zabudowa o funkcji mieszkalnej, ani nie jest przewidywane
jej wprowadzenie. Drobne ustugi o charakterze ustug podstawowych, biura, gabinety lekarskie,
miejsca prowadzenia dziatalno$ci gospodarczych, mate obiekty handlu, agencje pocztowe
zazwyczaj zwigzane sg z funkcjg mieszkaniowg lub potozone sg w terenach okreslonych
w planach miejscowych jako zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, wskazane zostaty zatem
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng lub jednorodzinna.

Zabudowa ustugowa moze byc¢ takze lokalizowana w strefach gospodarczych (SP), gdzie
»teren ustug” wskazano jako profil funkcjonalny dodatkowy.

W catej gminie wyszczegdlniono 62 strefy ustugowe (SU), dla ktérych ustalono zréznicowane
gminne standardy urbanistyczne w zakresie parametrow urbanistycznych, dostosowane do
istniejgcych funkcji obiektow w tych terenach lub ogdlne, elastyczne wskazniki dla terenéw
dotychczas niezabudowanych lub bedgcych w trakcie przeksztatcen funkcjonalnych,
stanowigcych oferte pod nowe zainwestowanie. Dla stref ustugowych z przeznaczeniem pod
nowg zabudowe wskazniki zawarto w tabeli ponizej (wartos§¢ minimalna w przypadku
powierzchni biologicznie czynnej i wartos¢ maksymalna dla pozostatych wskaznikow).

Powierzchnia . . 4 Nadziemna
. L Powierzchnia Wysokos¢ | . oA
Strefa biologicznie zabudo zabudo intensywnos¢
czynna wy wy zabudowy
SuU | strefa ustugowa 30% 40-60% 10-12m 08-12

W niektérych strefach, stanowigcych tereny juz zabudowane, np. ustug kultu religijnego
(z budynkami kosciotow) ustalono parametry uwzgledniajgce stan istniejgcy, tj.: intensywnosé
zabudowy moze by¢ nizsza — 0.4-0.6, podobnie jak nizsza zwykle jest powierzchnia zabudowy
— 10-30% za$ wysokos¢ zabudowy jest wyzsza ( nawet do 20m). Odmienne mogg byc¢ takze
parametry urbanistyczne dla stref obejmujacych tereny wskazywane pod funkcje ustugowe
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

4.5. Strefy handlu wielkopowierzchniowego

W gminie nie wystepujg obiekty handlu wielkopowierzchniowego nie przewiduje sie ich
lokalizacji — nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego (SH).
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4.6. Strefy gospodarcze.

W zakresie funkcji gospodarczych, na terenie gminy wydzielono strefy oznaczone symbolem
SP (strefa gospodarcza), ktore obejmuja:

¢ istniejgce zaktady produkcyjne, magazyny i skfady, funkcjonujace na obszarze gminy
- granice tych stref zostaty ustalone na podstawie aktualnego zasiegu dziatalnosci
zaktadoéw, z mozliwoscig ich rozwoju — tam, gdzie byto to mozliwe — poprzez wtgczenie
przylegtych terenéw, niekolidujgcych z sgsiednimi funkcjami,

o istniejgce przedsiewziecia OZE - elektrownie wiatrowe lub fotowoltaika (rejon
miejscowosci Bedziechowo Siodtonie, Wykosowo, Drzezewo, Lipno Wolinia), tereny
istniejgcych elektrowni wodnych w Zelkowie i Drzezewie albo tereny wskazywane pod
rozwéj tych funkcji w granicach wskazanych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (rejon miejscowosci Dargoleza, Stowiecino,
Ciemino),

e nowe tereny inwestycyjne, w terenach gdzie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego wskazujgcy takie przeznaczenie terenu
(Gtéwezyce),

e W miejscach gdzie ztozone zostaty wnioski do planu ogdlnego dotyczgce mozliwosci
ujecia funkcji gospodarczych, a nie sprzeciwiajg sie temu uwarunkowania rozwoju
przestrzennego, zwtaszcza dla terendw korzystnie potozonych komunikacyjnie lub
majgcych stanowi¢ rezerwe pod nowe inwestycje gospodarcze gminy (np. Gtéwczyce,
Gorzystaw, Goérzyno, Wielka Wies).

W granicach stref gospodarczych dopuszczono réwniez uzupetniajgce funkcje ustugowe,
a takze w profilu dodatkowym tereny zieleni naturalnej, w miare potrzeby tereny laséw i wod.
W terenach tych lokalizowane bedg mogty by¢ przedsiewziecia z zakresu odnawialnych zrodet
energii (OZE) w tym elektrownie wiatrowe, elektrownie stoneczne czy biogazownie, jako tereny
produkcji energii. Szczegdtowy zakres i zasieg poszczegolnych funkcji oraz wskazniki
zagospodarowania terenu zostang doprecyzowane na etapie sporzgdzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

Ostateczna wielkos¢ i zasieg terendéw gospodarczych w gminie bedg uzaleznione od potrzeb
inwestycyjnych potencjalnych inwestorow oraz innych, szczegolnych uwarunkowan
srodowiska. Ograniczenia w zasiegu lub w intensywnosci zainwestowania potencjalnych stref
gospodarczych moga wynikaé¢ takze z koniecznosci ochrony cennych elementéw dziedzictwa
kulturowego lub zabytkow, w tym w sgsiedztwie miejscowosci o zachowanym historycznym
uktadzie przestrzennym, takze z tytutu ochrony otoczenia cennych historycznych zespotow
zabudowy. Wielko$¢ poszczegdlnych terendéw dedykowanych funkcjom gospodarczym oraz
ich parametry zagospodarowania i wskazniki ksztattowania zabudowy zostang
doprecyzowane w sporzgdzanych dla tych terenow miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, w dostosowaniu do lokalnych uwarunkowanh.

W catej gminie wyszczegdlniono 56 stref gospodarczych (SP), dla ktérych ustalono
zroznicowane gminne standardy urbanistyczne w zakresie parametrow urbanistycznych,
dostosowane do istniejacych funkcji obiektébw w tych terenach lub ogdlne, elastyczne
wskazniki dla terenéw dotychczas niezabudowanych stanowigcych oferte pod nowe
zainwestowanie. Dla stref w ktorych lokalizowane sg przedsiewzigcia OZE wskazniki
urbanistyczne zostaty tak dobrane, zeby spetnia¢ wspoétczesne wymogi technologiczne dla
tych obiektow. W miejscach gdzie obowigzujg juz miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego wskazniki ustalono na podstawie ustalen tych dokumentow.
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4.7.  Strefy produkcji rolniczej

Zabudowa stref produkcji rolniczej zwigzana jest najczesciej z duzymi gospodarstwami
wielkoobszarowej produkgciji rolniczej. Czesto jest to zabudowa zabytkowa obstugujgca dawne
gospodarstwa rolne majatkéw ziemskich. Czesé terendw pozostaje nieuzytkowana lub
uzytkowana jedynie w czesci, np. Zelkowo, Zgojewo, Warblino, Przebedowo a budynki sg
czesto w stanie ruiny. Tereny te mogtyby petni¢ inne funkcje gospodarcze, takze o funkc;ji
nierolniczej - ustugi czy produkcja, lecz jako uzytek gruntowy stanowig grunty wysokich klas
bonitacyjnych (lll klasa), stad pozostawiono je jako tereny dedykowane dziatalnosci rolnicze;.
Czesc¢ terendw produkgciji rolniczej stanowig budynki zwigzane z chowem i hodowlg zwierzat
(np. miejscowos¢ Rumsko, Wielka Wie$§ PGR, Dargoleza) czy hodowlg i przetwoérstwem ryb
(np. miejscowo$é Zelkowo).

W planie ogélnym wskazano takze nowe tereny pod rozwdj produkcji rolniczej na podstawie
ztozonych wnioskow do planu ogdlnego, np. w miejscowosciach Rumsko, Bedziechowo,
Skoérzyno, Wykosowo, Rzuszcze, gdzie wnioskowane sg tereny wielkotowarowej hodowli
zwierzat. W zachodniej czesci gminy (rejon miejscowosci Wolinia, Podole Wielkie, Gérzyno)
wydano decyzje o warunkach zabudowy dla lokalizacji duzych zaktaddéw produkciji rolniczej —
tereny te takze objeto strefami produkcji rolniczej (SR).

Jako dodatkowy profil funkcjonalny wskazano w strefie produkgji rolniczej (SR), w zaleznosci
od potozenia terenu: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, odnawialne Zrédta energii
(biogazownia czy elektrownia stoneczna), teren zieleni urzgdzonej czy teren zieleni naturalne;j.

W catej gminie wyszczegodlniono 42 stref produkcji rolniczej (SR), dla ktérych ustalono
zréznicowane gminne standardy urbanistyczne w zakresie parametréow urbanistycznych,
dostosowane do istniejgcych funkcji obiektéw w tych terenach Iub dla rozwoju
przysztosciowych dziatalnosci, ktére mogg w tych terenach zaistnie¢. Dodatkowo w wielu
strefach mogg wystgpi¢ ograniczenia wynikajgce z wystepowania obszaréw czy obiektow
zabytkowych  wymagajgce szczegdtowych zasad ksztattowania zabudowy lub
zagospodarowania terenéw. Zasady zostang okreslone w planach miejscowych
sporzadzanych dla tych terendéw lub w decyzjach o warunkach zabudowy w obszarach
potozonych w granicach obszaréw uzupetnienia zabudowy.

4.8. Strefy infrastrukturalne

W obszarze gminy Gtoéwczyce wydzielono strefy infrastrukturalne, w obszarze ktérych
zlokalizowane sg istniejace, duze obszarowo (powyzej 5000m2) obiekty infrastruktury
technicznej, np. oczyszczalnie sciekow albo stacje elektroenergetyczne stuzgce do odbioru
energii z OZE. Strefy infrastrukturalne tworzg takze istniejgce obiekty infrastruktury
wystepujace na wydzielonych dziatkach ewidencyjnych, szczegdlnie takie, ktére moga
stwarza¢ zagrozenie w postaci negatywnych oddziatywan dla sasiedztwa zabudowy
mieszkaniowej np. stacje bazowe telefonii komodrkowej lub obiekty te sg istotne dla
zaspokajanie potrzeb mieszkancéw w zakresie zaopatrzenia w wode (ujecia wody wraz ze
strefami bezposredniej ochrony).

Mniejsze obszarowo urzadzenia infrastrukturalne (np. stacje transformatorowe czy
przepompownie Sciekow) majg charakter stuzebny wzgledem podstawowych funkcji terenow
— ich rola polega na obstudze terenéw zabudowy (mieszkaniowych, ustugowych, rolnych czy
gospodarczych). W zwigzku ztym ich przebieg i lokalizacja bedg uwzgledniane
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktére pozwalajg na precyzyjne
wyznaczenie ich zasiegu i parametrow tych obiektow. Tereny te bedg realizowane w ramach
pozostatych stref planistycznych — takie dziatanie dopuszcza jeden z profili podstawowych
wszystkich stref: teren infrastruktury technicznej’, przy czym powierzchnia terendw
infrastruktury technicznej wyodrebnianej w ramach innych, niz infrastrukturalna (Sl) stref nie
moze by¢ wieksza niz 5000m2.
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W catej gminie wyszczegolniono 27 stref infrastrukturalnych (SI).

4.9. Strefy zieleni i rekreacji.

Strefami zieleni i rekreacji objeto przede wszystkim obszary istniejgcych i planowanych
terendéw sportu i rekreacji w poszczegolnych miejscowosciach — boisk sportowych, placow
zabaw, terenéw rekreacji i wypoczynku mieszkancéw oraz tereny zieleni urzgdzonej — parki
wiejskie o charakterze ogolnodostepnym Ilub zieleni przyobiektowej, zwigzanej np.
z historycznymi  zatozeniami dworsko/patacowo-parkowymi (np. miejscowosé Zelkowo,
Zgojewo, Stowiecino, Gorzyno, Gtéwczyce, Podole Wielkie, Wolinia, Izbica, Wykosowo,
Pobtocie, Warblino, Klecino, Bedziechowo). Do stref zieleni i rekreacji zaliczono takze
istniejgce i planowane przystanie kajakowe na rzece tupawa, w tym funkcjonujgce w ramach
wojewddzkiego programu pn. ,Pomorskie Szlaki Kajakowe”. Strefy te majg zréznicowane
wielkosci, w zaleznosci od petnionej funkcji, potozenia i charakteru zagospodarowania. Strefg
zieleni i rekreacji objeto takze tereny ogrodéw dziatkowych/ogrodéw przydomowych
w zabudowie wielorodzinnej, np. w miejscowosciach Stowiecino, Wielka Wies, Gdrzyno,
Podole Wielkie, czy Pobtocie.

W profilach dodatkowych stref zieleni i rekreacji dopuszczono zazwyczaj zielen naturalng lub
teren lasu oraz mozliwos¢ lokalizacji réznych ustug, w szczegdlnosci ustug sportu i rekreacii,
ustug kultury i rozrywki czy ustug turystyki czasami sg to ustugi handlu detalicznego,
gastronomii, turystyki, zdrowia i pomocy spotecznej, ustugi .edukacji. Tak szeroki wachlarz
ustug nie dotyczy historycznych parkow, ktére objete sg ochrong konserwatorskg poprzez wpis
do rejestru zabytkow, albo ujecie w ewidencji zabytkéw.

Zasieg i konkretna lokalizacja poszczegdlnych funkcji w obrebie stref zieleni i rekreac;i
zostanie okreslona na etapie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego; dla niektérych stref, zwlaszcza historycznych parkéw mogg pojawié sie
ograniczenia w lokalizacji jakichkolwiek obiektéw budowlanych wynikajgce z wymogow
konserwatorskich.

W catej gminie wyszczegolniono 94 strefy zieleni i rekreacji (SN).

4.10. Strefy cmentarzy

W gminie Gtéwczyce zlokalizowanych jest kilka czynnych cmentarzy czynnych i kilka
cmentarzy funkcjonuje jako historyczne miejsca pochéwku — dzi$ juz cmentarze nieczynne,
potozone najczesciej w lasach lub historycznych parkach, rzadko oznakowane. W planie
ogdélnym wskazano strefg cmentarzy historyczne cmentarze ujete w ewidencji zabytkow.
Wyznaczone strefy obejmujg takze wskazywane dotychczas rezerwy rozwojowe cmentarzy,
np. w miejscowosci Gtéwczyce. Wskazano jedng strefe przeznaczong pod lokalizacje nowego
cmentarza o powierzchni ok. 2 ha — 34SC (potozong na granicy obrebow ewidencyjnych
Gtéwczyce i Skorzyno)

Wskazane w planie ogélnym strefy zaspokajajg aktualne i przyszte (w perspektywie
kilkudziesieciu lat) potrzeby gminy.

W catej gminie wyszczegodlniono 34 strefy cmentarzy (SC).

4.11. Strefy gérnictwa

W gminie Gtéwczyce wystepujg obszary udokumentowanych ziéz kopalin — kruszywa
naturalnego (Cecenowo, Gaé, Skérzyno, Szczypkowice, Zoruchowo, Zelkowo), w obrebie
ktérych znajdujg sie ustanowione obszary gornicze (z wyjatkiem ztoza torfu w Cecenowie).
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Tereny stanowigce udokumentowane ztoza kopalin wyznaczono jako strefy gornictwa (SG),
mogagce w przysztosci stanowi¢ tereny gornictwa i wydobycia.

W catej gminie wyszczegolniono 6 stref gornictwa (SG).

4.12. Strefy otwarte.

Strefami otwartymi w gminie Gtdwczyce objeto zaréwno tereny lasow jak i tereny rolnicze
i tereny wod powierzchniowych. Strefy otwarte obejmujg réwniez tereny komunikacyjne
niewydzielone strefg komunikacyjng (SK) oraz tereny infrastrukturalne, niewydzielone strefg
infrastrukturalng (SI). Zarowno komunikacja jak iinfrastruktura techniczna miesci sie
w podstawowym profilu funkcjonalnym dla tego typu terenu, moze zatem by¢ realizowana
w obszarze strefy otwartej (SO); dotyczy to takze koniecznych w przysziosci poszerzen pasa
drogowe istniejgcych drog publicznych.

Co do zasady strefy otwarte powinny by¢ chronione przed zabudowg kubaturowa, stanowigc
przede wszystkim rolniczg i leSng przestrzen produkcyjng gminy. Moga sie jednak w obrebie
tych stref pojawi¢ docelowo tereny zabudowane, np. w obrebie laséw mogg by¢ lokalizowane
budynki i budowle nadziemne, ktére nie zmieniajg lesnego przeznaczenia gruntu, a sg
niezbedne dla prowadzenia gospodarki lesnej. W obrebie stref otwartych stanowigcych grunty
rolne mogg sie natomiast pojawi¢ urzgdzenia produkujgce energie z odnawialnych zrodet
energii (OZE). Do projektu planu ogdélnego wptynely liczne wnioski dotyczgce lokalizowania
urzadzen OZE na obszarze gminy, w szczegodlnosci elektrowni wiatrowych i elektrowni
stonecznych, pokrywajgce znaczny obszar gruntéw rolnych gminy, w szczegdlnosci
w potudniowej czesci obszaru gminy, na potudnie od drogi wojewoddzkiej 213, w szczegolnosci
tam gdzie juz wystepujg takie przedsiewziecia albo sg one wskazywane w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego - dotyczy to rejonéw miejscowosci Zoruchowo,
Zgojewo, Drzezewo, Lipno, Bedziechowo, Siodtonie, Wykosowo czy Przebedowo (przy czym
plan miejscowy w rejonie Zgojewa, Zoruchowa i Drzezewa-Lipna jest w trakcie zmiany). Nowe
przedsiewziecia OZE, w szczegolnosci w zakresie energetyki wiatrowej oraz energetyki
stonecznej sg przewidywane w rejonie miejscowosci Wolinia, Podole Wielkie, Dargoleza,
Stowiecino, Gérzyno, Szczypkowice, Wielka Wie$ - w trakcie opracowania sg dwa miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, w ramach ktérych przewiduje sie lokalizacje
maksymalnie, tacznie 26 elektrowni wiatrowych. W planie ogdélnym wskazano profile
dodatkowe umozliwiajgce lokalizacje tych przedsiewzie¢ z uwzglednieniem. Ponadto
w obszarze gminy wskazane sg juz tereny z przeznaczeniem pod elektrownie wiatrowe
w obowigzujgcych planach miejscowych, a takze lokalizowane sg farmy fotowoltaiczne
budowane na postawie planéw miejscowych lub decyzji o warunkach zabudowy. Obecnie
(marzec 2026) trwajg trzy procedury planistyczne sporzgdzania nowych dokumentéw planéw
miejscowych ustalajgcych mozliwo$¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych i elektrowni
stonecznych, ponadto wydanych jest kilkadziesigt decyzji o warunkach zabudowy dla
lokalizacji nowych farm fotowoltaicznych. W zwigzku z tym w wiekszosci stref otwartych
wyodrebnionych w gminie (niestanowigcych duzych zwartych komplekséw laséw)
dopuszczono w ramach profilu dodatkowego: teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni
stoneczne;j.

Zasieg i konkretna lokalizacja poszczegdlnych funkcji produkcji energii z odnawialnych zrédet
energii zostanie okreslona na etapie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego; dla niektérych stref mogg pojawi¢ sie ograniczenia w lokalizacji obiektow
budowlanych wynikajgce z potozenia obszaréw czy sgsiedztwa zabudowy o funkcji
mieszkaniowej. Szczegblng grupg ograniczen w lokalizacji przedsiewzie¢ OZE stanowig
wymogi konserwatorskie dla zabytkowych obiektow i uktadéw przestrzennych. W zaleznosci
od formy ochrony oraz w zaleznosci od ekspozycji poszczegdlnych obiektéw zabytkowych lub
tta tej ekspozycji strefa wytaczona z lokalizacji poszczegdlnych przedsiewzie¢ OZE moze byc¢
znaczna (nawet kilkaset metrow). Szczegdtowe, dodatkowe wytyczne (ponad zasiegi stref
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otwartych bez wskazywania profili dodatkowych umozliwiajgcych lokalizacje OZE) okreslone
zostang kazdorazowo we wnioskach organu ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami
(Wojewddzki Konserwator Zabytkéw) do poszczegdlnych planéw miejscowych. Ponadto nie
nalezy lokalizowa¢ urzgdzeh OZE w korytarzach ekologicznych, w szczegdélnosci wykluczone
z lokalizacji przedsiewzie¢ fotowoltaicznych sg korytarze ekologiczne rangi ponadregionalnej
i rangi regionalnej, gdyz docelowe zainwestowanie mogtoby zmniejszy¢ i zaburzy¢ droznos$é
korytarzy ekologicznych, co jest niezgodne 2z ustaleniami zawartymi w Planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego.

W catej gminie wyszczegolniono 137 stref otwartych.

4.13. Strefy komunikacyjne.

W obszarze gminy Gtéwczyce wydzielono strefy komunikacyjne zwigzane z nastepujgcymi
obiektami:

e istniejgca droga wojewodzka nr 213 w docelowej klasie technicznej drogi gtownej,
e drogi powiatowe w docelowej klasie technicznej drogi zbiorcze;.

Tereny komunikacji drogowej - drogi nizszych klas technicznych nie sg kwalifikowane do stref
komunikacyjnych, gdyz majg charakter stuzebny wzgledem innych funkcji terenéw — ich rola
polega na obstudze terenéw zabudowy (mieszkaniowych, ustugowych, rolnych czy
gospodarczych). W zwigzku z tym ich przebieg i lokalizacja bedg uwzgledniane w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, ktére pozwalajg na precyzyjne granic
i parametréw tych drég. Tereny te bedg realizowane w ramach pozostatych stref
planistycznych — takie dziatanie dopuszcza profil podstawowy wszystkich stref: ,teren
komunikacji”.

W catej gminie wyszczegdlniono 18 stref komunikacyjnych
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Il PRZYCZYNY | ZASADY WYZNACZENIA OBSZARU
UZUPELNIENIA ZABUDOWY ORAZ JEGO WIELKOSC

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) na terenach bez obowigzujgcego planu
miejscowego, zgodnie z Art. 61 ust. 1 pkt 1a Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest mozliwe tylko wtedy, gdy teren jest potozony, w wyznaczonym w planie
0golnym, obszarze uzupetnienia zabudowy (dalej OUZ). Proces wyznaczenia OUZ wynika
z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogéinym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz.
729). OUZ w gminie Gtowczyce wyznaczono Scisle z uwzglednieniem wytycznych zawartych
W Ww. rozporzadzeniu.

Generalnie wyznaczenie OUZ umozliwia racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury
i ogranicza rozpraszanie sie zabudowy na nowe, niezagospodarowane dotychczas obszary.
Pozwala to na zaspokojenie potrzeb rozwoju przestrzennego gminy, gtéwnie w zakresie funkgciji
mieszkaniowych w granicach obszarow juz zurbanizowanych, wspierajgc efektywny
i zrdbwnowazony rozwoéj zabudowy.

Choc¢ ustalenie OUZ nie jest obowigzkowe, w celu realizacji polityki przestrzennej i kontynuac;ji
racjonalnego rozwoju zabudowy oraz w sytuacji stosunkowo niskiego pokrycia planistycznego
(niewielka liczba uchwalonych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
w szczegolnosci dotyczgcych terendw zainwestowanych wsi) zdecydowano sie na jego
wyznaczenie. Dzieki temu mozliwe bedzie wydawanie decyzji WZ w jasno okreslonych
lokalizacjach, w tzw. ,sytuacji braku planu”.

Co do zasady, obszarami OUZ objete sg zwarte struktury zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, zagrodowej oraz wielorodzinnej, a takze tereny istniejacej zabudowy
ustugowej i produkcyjnej czy infrastruktury technicznej przylegajgce do tych struktur,
zlokalizowane w granicach miejscowos$ci i skupisk zabudowy, tam gdzie mozliwe byto
wyznaczenie OUZ.

1. Rozszerzenie i ograniczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy

Obszar uzupetnienia zabudowy wygenerowany w sposob omoéwiony w pierwszej czesci
niniejszego rozdziatu zostat skorygowany w dostosowaniu do lokalnych potrzeb i polityki
przestrzennej gminy zgodnie z §1 ust. 4, 5 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogéinym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729). Ze wzgledu na wystepowanie w obszarze
gminy gruntéw najwyzszych klas bonitacyjnych (lll klasy) wystepujg ograniczenia
w rozszerzaniu granic OUZ zgodnie z §1 ust. 6 wymienionego wyzej Rozporzgdzenia.

W obszarach obowigzujgcych planéw miejscowych korekta zasiegu obszaru uzupetnienia
zabudowy albo nie zostata w ogole dokonana, albo miata jedynie charakter porzadkujgcy, np.
usunieto fragmenty krzywizn wychodzgce poza granice dziatek ewidencyjnych
przeznaczonych w planie pod zabudowe lub zainwestowanie.

Nie dokonano rezygnacji z ktérego$ z wyznaczonych obszaréw w ogole.
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Zgodnie z przepisami prawa dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia
zabudowy, jednak nie wiecej niz o obszar o fgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25% * (Pb — Pu)
gdzie:

Pp — oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powigkszenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w §1 ust. 1, w wyniku rozszerzenia
ich granic,

Pb — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa
w §1 ust. 1 pkt 1-3 Rozporzgdzenia (UOZ podstawowy),

Pu — oznacza fgczng powierzchnie obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych
W sposob, o ktéorym mowa w §1 ust. 1 Rozporzadzenia (OUZ wynikowy, automatycznie
wygenerowany).

Zgodnie z wyzej wskazanym wzorem, obliczono fgczng maksymalng powierzchnie
rozszerzenia dla obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w POG Gtéwczyce (Pp):

Pp = 25% z (7.204.698,59 m? — 2.819.653,19 m?) = 1.096.261,35 m?
Mozliwa wielkos$¢ rozszerzenia OUZ to 109,63 ha

Rozszerzenia obszaréw uzupetnienia zabudowy dokonano w pierwszej kolejnosci celem
usuniecia krzywizn automatycznie wygenerowanych OUZ oraz usuniecia zakresow
wychodzgcych w granice stref, na ktérych nie jest przewidywana zabudowa. Nastepnie do
obszarow uzupetnienia zabudowy dotgczono nieruchomosci potozone pomiedzy juz istniejgca
zabudowg w tej samej strefie planistycznej lub potozone w zespotach ksztattujgcej sie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W obszarach zabudowy zagrodowej obszarem
uzupetnienia zabudowy starano sie objgc¢ caty teren zabudowy siedliska, w celu umozliwienia
w przyszto$ci wydawania decyzji wz, np. dla zabudowy gospodarczej zwigzanej z rolnictwem.
Podobnie w terenach istniejgcych ustug czy produkciji, powiekszenie OUZ pozwoli na
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla nowych budynkéw planowanych jako rozwoj
dotychczasowej dziatalnosci. Oczywiscie rozszerzenia te dokonano z uwzglednieniem
ograniczen wynikajgcych z wystepowania gruntéw rolnych wysokich klas bonitacyjnych (11l
klasy) - §1 ust. 6 cytowanego Rozporzadzenia; w tych obszarach OUZ-y pozostaty czesto w
niezmienionym ksztatcie, nawet jesli dotyczg zabudowy zwigzanej z rolnictwem, czyli
niewymagajacej zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze (brak jest wyjatkdbw od zasady dla
gruntéw rolnych klas I-111).

Ponizsze schematy przedstawiajg Obszary Uzupetnienia Zabudowy w zachodniej czesci
miejscowosci: Bedziechowo i Siodtonie, potozone w duzej mierze na gruntach Il klasy
bonitacyjnej (zaznaczone na schematach szrafem pomaranczowej kratki) brak mozliwosci
poszerzenia OUZ w zwigzku z oddaleniem ponad 50m od drogi publicznej i potoZzenie poza
zasiegiem pierwotnego OUZ).
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Rzeczywista wielko$¢é rozszerzenia OUZ to 45,25 ha, co stanowi ok. 41,28%
maksymalnej, dopuszczalnej wielkosci tego rozszerzenia.

W POG Gtoéwczyce wyznaczono tgcznie 185 Obszaréw Uzupetnienia Zabudowy o fgcznej
powierzchni 325,13 ha.
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IV CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

Czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogélnego stanowi prezentacje danych przestrzennych,
o ktérych mowa w art. 13h ust 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Czes¢ graficzng uzasadnienia przedstawiono na dwéch planszach:

Rysunek nr 1 Prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu
ogolnego w skali 1:10 000

Rysunek nr 2 Uwarunkowania w skali 1:10 000, na tresci mapy topograficzne;j.
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