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1. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN

Dokument stanowi catosciowg aktualizacje w granicach administracyjnych gminy
dotychczasowego dokumentu uchwalonego Uchwalg Rady Gminy Starogard Gdanski Nr
XI11/110/2015 z dnia 16 listopada 2015r. wraz ze zmiang przyjeta Uchwatg Rady Gminy
Starogard Gdanski Nr XXII1/236/2020 z dnia 2 lipca 2020 r. dla dziatki nr 115/3, potozone;j
w obrebie Klonoéwka.

Aktualizacje sporzgdzono na podstawie Uchwaty Nr LII/482/2018 Rady Gminy Starogard
Gdanski z dnia 30 sierpnia 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Starogard Gdanski.
Dokument ten stanowi wykonanie tej uchwaty.

Podstawg prawng opracowania sg przepisy Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 27 marca 2003r. (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293, z pdzn. zm.), a takze
obowigzujgce aktualnie przepisy innych ustaw dotyczgcych zagadnien zagospodarowania
przestrzennego.

Gtéwne przestanki do sporzgdzenia nowego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Starogard Gdanski byty nastepujace:

e dnia 09.11.2017r. decyzjg Marszatka Wojewodztwa Pomorskiego zostata zatwierdzona
dokumentacja geologiczna ztoza pisaku w miejscowosci Barchnowy. Zgodnie
zart. 95 ustawy zdnia 9 czerwca 2011 Prawo geologiczne igornicze obszar
udokumentowanego zioza wprowadza sie do studium wterminie 2lat od jego
zatwierdzenia;

e do Urzedu Gminy wptynely liczne wnioski o zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
inne cele, w tym ztozono wniosek o lokalizacje obiektu handlowego o powierzchni ponad
2000 m?, co wymaga obowigzkowo wskazania w studium zgodnie z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym; uwzglednienie tych terenow w studium przyczyni sie
rozwoju gospodarczego gminy;

e po roku 2015 zostaly uchwalone (zgodnie zpolitykg przestrzenng zawartg
w obowigzujgcym studium) miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla
catych obrebow geodezyjnych: Okole, Stary Las, Krag, dodatkowo trwa realizacja planow
dla obrebéw Janowo, Linowiec i Klonéwka oraz zmiany planéw dla obrebéw Kokoszkowy
i Dagbrowka. Plany te uwzgledniajg nie tylko obszary przewidziane w studium do
zabudowy, ale réwniez tereny zainwestowane na podstawie wydanych wczesniej decyz;ji
o warunkach zabudowy, co nie zawsze jest zgodne z rysunkiem obowigzujgcego studium.
W zwigzku ztym, zmiana studium uwzgledni przeznaczenie terenéw zgodnie
Z obowigzujgcymi i procedowanymi obecnie planami miejscowymi.



Studium nie jest akiem prawa miejscowego, jednak jest podstawowym dokumentem
planistycznym okreslajgcym polityke przestrzenng gminy. Ustalenia studium sg wigzgce przy
sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére zgodnie
z ustawg, nie mogg byC¢ sprzeczne z ustaleniami studium. Dokument ma s$rednio-
i dtugookresowy charakter dotychczasowe dodwiadczenia wskazujg, ze studia gmin okreslajg
kierunki rozwoju przestrzennego w perspektywie od 10 do 25 lat. Dokument przede wszystkim
okresla strukture przestrzenng gminy i sposéb jej przeksztalcen - czyli rozmieszczenie
elementéw zagospodarowania oraz lokalizacje réznych form aktywnosci spoteczno-
gospodarczej mieszkancow i podmiotéw dziatajgcych na terenie gminy, nastepnie wskazuje
na mozliwy sposob modyfikacji tej struktury w okresie objetym perspektywa studium.

Aktualnos¢ dokumentu powinna by¢ co najmniej raz w kadencji poddawana ocenie, zgodnie
z wymogami art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejsze  Studium poprzedzono opracowaniem ekofizjograficznym  oceniajacym
uwarunkowania przyrodnicze gminy oraz studium waloréw kulturowych gminy, stanowigcym
uwarunkowania dziedzictwa kulturowego gminy. W dokumencie Studium uwzgledniono
aktualne dokumenty ponadlokalne tj. w Koncepcje Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
(KPZK 2030), w Strategie rozwoju wojewddztwa pomorskiego (2020) oraz w Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Pomorskiego 2030.

Ponadto wzieto pod uwage wnioski wynikajgce z dokumentow planistycznych gmin
sgsiednich, atakze obowigzujgce dla obszaru gminy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz plany miejscowe bedgce w trakcie opracowania.

Na rozw¢j i zagospodarowanie przestrzenne gminy wptyw majg zarowno liczne
uwarunkowania o charakterze lokalnym, jak i ponadlokalnym, a takze wtasna wizja rozwoju
sformutowana w Strategii Rozwoju Gminy Wiejskiej Starogard Gdanski na lata 2012 — 2022
(Uchwata nr XXIV/290/2012 Rady Gminy Starogard Gdanski z dnia 29 listopada 2012 r.).
Uwzgledniono studia i analizy branzowe, w tym prognoze demograficzng oraz sporzgdzono
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, zgodnie z wymogami art. 10 ust. 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Najistotniejsze wnioski wptywajgce na polityke przestrzenng gminy wynikajgce ze
sporzadzonej prognozy demograficznej sg nastepujace:

— doroku 2045 liczba mieszkancéw bedzie w dalszym ciggu, podobnie jak to jest obecnie
rosta; w prognozowanym okresie wzrost wyniesie okoto 4tys. co stanowi blisko 25%
obecnych mieszkancéw gminy

— bedg nastepowaly istotne zmiany w strukturze wieku ludnosci; tj. najwieksze zmiany
nastgpig w grupie poprodukcyjnej (60/65 i wiecej) - znaczacy przyrost liczebnosci az
o0 okoto 3,3tys 0séb (160%) w stosunku do stanu obecnego, w grupie produkcyjnej (18-
59/64) liczba wzrosnie do roku 2045 okoto 900 oséb tj. o blisko 9%, stosunkowo
najmniejsze zmiany bedg nastepowac w grupie 0-17 lat - liczba dzieci i miodziezy (0-
17) bedzie oscylowata wokot stanu obecnego, zmiany rzedu plus minus 3%,

— nastgpi wzrost o blisko 40% liczby gospodarstw domowych, co znaczaco wptynie
zarowno na rynek pracy w gminie jak i na zapotrzebowanie na nowe mieszkania.

Na podstawie analizy spofeczno-gospodarczej gminy, w tym powyzszych wnioskow
z prognozy demograficznej oszacowano maksymalne zapotrzebowanie na zabudowe
mieszkaniowg do 2045 r., a takze zapotrzebowanie gminy na inne funkcje: ustugowe, w tym
ustug spotecznych, ustug turystyki, funkcji gospodarczych (produkcyjno-ustugowych) czy
innych terendw zainwestowanych, w tym zieleni urzgdzonej. Wyniki wykonanych analiz
i przyjetych wskaznikbw w sporzadzonym bilansie terenéw zabudowy (lipiec 2019 r.)
przedstawiono syntetycznie w ponizszej tabeli:



Lp Funkcja nowej zabudowy Szacowane Szacowane
maksymalne maksymalne
zapotrzebowanie zapotrzebowanie
terenu netto [ha] zabudowy [pow.

uzytkowa w m2]

1 Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 283 396.392

2 Ustugi rézne (komercyjne) 30 20.000

3 Ustugi spoteczne z zakresu o$wiaty 10 8.000

i wychowania

4 Ustugi spoteczne z zakresu obiektow kultury 5 1.000

czy sportu powszechnego

5 Ustugi spoteczne z zakresu ochrony zdrowia 6 5.000

i opieki spotecznej

6 Zabudowa rekreacji indywidualnej i ustug 10 5.000

turystyki

7 Zabudowa ustugowo-produkcyjna, magazyny i 50 50.000

sktady

8 Inne tereny (zielen urzagdzona, cmentarze, 15 1.500

infrastruktura techniczna)

Dla projektu docelowej struktury przestrzennej gminy istotne jest odpowiednie
zaplanowanie zréznicowania jej rozwoju w zaleznosci od rangi osrodka oraz potozenia
w przestrzeni gminy. Omoéwione wczesniej prognozy demograficzne oraz wyniki bilansu
terenéw zabudowy dotyczg gminy jako catosci i majg charakter ogéinych wytycznych. Procesy
osiedlencze sg czesto wynikiem nie tylko ruchu naturalnego, ale takze wynikiem ztozonych
uwarunkowan gospodarczych, koniunktury na rynku nieruchomosci, rynku pracy, a nawet
mody. Ustalenie wielkosci rozwoju poszczegdlnych miejscowosci pozwoli dostosowaé
dziatania gminy w zakresie transportu i infrastruktury technicznej do rzeczywistych trendéw
rozwojowych oraz utatwi podejmowanie decyzji w sprawie uruchamiania kolejnych obszarow
rozwoju zabudowy. Pomoze to takze weryfikowac zatozenia polityki przestrzennej w czasie jej
realizaciji.

W studium gminy ustalono podziat obszaru na strefy funkcjonalno-przestrzenne Strefy te
sg narzedziem opisu podstawowej struktury przestrzennej i ich roli w polityce przestrzennej
gminy. Okreslajg one charakter zagospodarowania badanego fragmentu gminy oraz sposob
kontrolowania rejestrowanych w nim zjawisk rozwojowych. Stanowig podstawe do okreslania
zréznicowanych zasad rozwoju przestrzennego oraz formutowania wskaznikéw
zagospodarowania przestrzennego poszczegodinych elementéw zabudowy i zainwestowania.
Wyznaczone strefy majg takze znaczenie praktyczne w okre$laniu tempa rozwoju
przestrzennego poszczegolnych miejscowosci.

W przestrzeni gminy Starogard Gdanski wyodrebniono dwie podstawowe strefy
funkcjonalno - przestrzenne:

— Strefa podmiejska,
— Strefa rolniczo lesna
Poza wyzej wymienionymi podstawowymi strefami wyrdznia sie w przestrzeni gminy dwa
obszary (naktadajgce sie na obszar wyréznionych stref funkcjonalno-przestrzennych):
1. obszar oddziatywania transportu drogowego,
2. obszar osnowy ekologicznej gminy

Kazda z miejscowosci sofeckich stanowi osrodek ustugowy i centrum zycia spoftecznosci
lokalnej dla obszaru obstugi, ktéry pokrywa sie z granicg obrebu. Niektére wsie, ze wzgledu
na liczbe mieszkancow i potencjat funkcjonalny petnig dodatkowg role, koncentrujgc funkcije



wspolne dla kilku softectw, a nawet wspdlne dla kilku grup sotectw. To powigzanie pozwala na
wprowadzenie hierarchii réznicujgcej role poszczegolnych osrodkéw w  strukturze
funkcjonalno-przestrzennej gminy. Hierarchia, odzwierciedlajgca range osrodka przedstawia
sie nastepujaco:

1. na najwyzszym poziomie ulokowane zostaty miejscowosci, ktére oprécz ustug
podstawowych koncentrujg rowniez funkcje wyzszego rzedu, a jednoczes$nie posiadajg
wiele funkgciji, ktérych obszar obstugi wykracza poza granice obrebu — sg to osrodki
petnigce kluczowg role dla spdjnosci przestrzenno-funkcjonalnej gminy, czyli osrodki
pierwszego rzedu,

2. na posrednim poziomie, znajdujg sie miejscowosci, w miare samodzielne pod
wzgledem wyposazenia w ustugi podstawowe, posiadajgce rowniez szereg funkciji
wykraczajgcych poza granice obrebu, cho¢ same sg rowniez biorcami oferty innych
osrodkéw - osrodki drugiego rzedu,

3. na najnizszym poziomie sg osrodki lokalne, petnigce ograniczong role w systemie
ustugowym, ktére stanowig centra samorzadu lokalnego jednostek pomocniczych, ale
nie sg samodzielne nawet w zakresie ustug podstawowych.

Realizujgc polityke wzmacniania osrodkéw, w studium rekomenduje sie pozadany rozktad
kierunkéw osadnictwa pomiedzy poszczegdlne osrodki. Brane sg tu pod uwage nastepujgce
kryteria, ktére kategoryzujg poszczegolne osrodki:

1) ranga osrodka,

2) lokalizacja osrodka, okredlona przynaleznoscig do okreslonej strefy funkcjonalno-
przestrzennej,

3) aktualna wielkos¢ osrodka, ktdra wigze sie z istniejgcym potencjatem funkcjonalnym
i infrastrukturalnym.

Wiadze samorzgdowe same rozstrzygajg, jak najefektywniej wykorzystac i powiekszac trwatg
baze materialng rozwoju oraz zasoby naturalne gminy. Okreslone w niniejszym Studium
zasady polityki przestrzennej stanowig deklaracje dziatarn samorzadu w poszczegodlnych
dziedzinach, ktére majg odniesienie do przestrzeni.

Do projektu Studium sporzgdzono prognoze oddziatywania na s$rodowisko, ktéra jest
elementem strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko zgodnie ustawg z dnia 03
pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
przeprowadzanej dla dokumentu Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

2. SKROT USTALEN STUDIUM

W pierwszej czesci Studium ,Uwarunkowania-synteza” przedstawiono uwarunkowania
z podziatem na uwarunkowania zewnetrzne sformutowane w dokumentach strategicznych
i planistycznych o zasiegu ponadlokalnym, w tym w szczegdlnosci w Planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego 2030 (2016), a takze
w dokumentach strategicznych gminy. Druga czesé stanowig uwarunkowania wewnetrzne,
tkwigce w przestrzeni gminy z podziatem na kategorie okreslone w art. 10 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie uwarunkowan przestrzennych, a takze biorgc pod uwage wyniki analiz
Srodowiskowych, ekonomicznych i spotecznych, sporzadzong prognoze demograficzng do
roku 2030 (z perspektywg do 2045 roku) i okreslonym zapotrzebowaniem na nowg zabudowe
w gminie, sformutowano ustalenia Studium, ktére stanowig wyktadnie polityki przestrzenne;j
gminy na najblizsze lata. Tereny rozwojowe wskazane w Studium w zakresie terenéw pod



budownictwo mieszkaniowe uwzgledniajg potrzebe poprawy podstawowych wskaznikow
okreslajgcych warunki zamieszkiwania w gminie.

Na docelowg strukture przestrzenng gminy sktadajg sie nastepujgce generalne typy obszaréw
scharakteryzowane w ponizszych rozdziatach:

1. Tereny istniejgcej zabudowy i zainwestowania;

2. Obszary posiadajgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego;

3. Obszary, dla ktérych w studium ustala sie kierunki zmian w przeznaczeniu terenow;
4

Obszary, na ktorych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych zrodet energii o0 mocy przekraczajgcej 100 kWi,

5. Inne strategiczne obszary;
6. Obszary przestrzeni chronione;j.

Sposdb zagospodarowania i kierunki przeksztatcen poszczegoélnych typéw obszarow moga
by¢ zréznicowane w zaleznosci od potozenia w okreslonej strefie.

Tereny istniejacej zabudowy i zainwestowania obejmujg obszary obecnie zabudowane
i zainwestowane wskazane do dalszej zabudowy/uzupetnieh wraz z obszarami kontynuacji
zabudowy — najblizszym niezainwestowanym sgsiedztwem terendéw juz zabudowanych
i zainwestowanych, jako tzw. dogeszczenie istniejgcych struktur. Na obszarach tych
przewiduje sie kontynuacje obecnego sposobu uzytkowania i zagospodarowania terenéw na
zasadzie uzupeienia istniejgcych funkgji, o ile w studium nie wskazuje sie kierunku zmiany
W przeznaczeniu terenu.

Gmina Starogard Gdanski posiada znaczny stopien pokrycia obowigzujagcymi miejscowymi
planami__zagospodarowania przestrzennego — obecnie obowigzuje 115 planéw
miejscowych, z czego osiem z nich obejmuje obszary catych obrebéw ewidencyjnych; siedem
kolejnych planéw miejscowych, w tym dwa obejmujgce cate obreby ewidencyjne jest w trakcie
opracowania. Zasady zabudowy i zagospodarowania terenu okreslone sg w ustaleniach tych
planéw miejscowych.

Obszary, dla ktérych w studium ustala si¢ zmiane przeznaczenia terenu obejmujg tereny
inwestycyjne/rozwojowe dotychczas niezabudowane lub na ktérych rozpoczety sie procesy
inwestycyjne, jednak niemajgce jeszcze charakteru zwartej zabudowy, zrealizowanych
przedsiewzie¢. Studium ustala dla nowych terenéw inwestycyjnych wiodace, kierunkowe
przeznaczenie terenu. Nie wyklucza sie lokalizacji funkcji towarzyszgcych, zgodnie
z potrzebami samorzadu oraz lokalnymi uwarunkowaniami, z wyjgtkiem funkcji powodujgcych
konflikty przestrzenne. Ustalenie szczegobtowego katalogu funkgji
towarzyszgcych/dopuszczalnych oraz funkcji czy form zagospodarowania wykluczonych
w poszczegolnych obszarach nastgpi na etapie sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W granicach administracyjnych gminy dopuszcza sie lokalizacje obiektow i urzadzen
wytwarzajacych energie ze zrédet odnawialnych o mocy przekraczajacej 100kW, tj.: farm
fotowoltaicznych, biogazowni oraz elektrowni wodnych. Dopuszcza sie lokalizacje tych
obiektow i urzgdzen, jako urzgdzenia produkujgce energie w celu jej dalszej odsprzedazy w
obrebie terenéw wskazanych na rysunku studium oraz w granicach wyznaczonych w studium
terendw o funkcji produkcyjno — ustugowej i infrastruktury technicznej, na terenach obecnie
uzytkowanych zgodnie ze wskazanymi funkcjami, obszarach przeznaczonych na ten cel
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz na terenach
projektowanych w studium, ktérych funkcja dominujgca nie koliduje z lokalizacjg obiektéw
i urzgdzen wytwarzajgcych energie ze zrddet odnawialnych. Strefy ochronne zwigzane
z ograniczeniami w zabudowie izagospodarowaniu terenoéw w zwigzku z eksploatacjg
urzadzen wytwarzajgcych energie ze zrodet odnawialnych o mocy przekraczajgcej 100kW



powinny zawiera¢ sie w granicach terenéw, na ktérych dopuszcza sie ich lokalizacje oraz
terendw, do ktorych inwestor posiada tytut prawny.

W studium wyznacza sie strategiczne obszary dzialan przestrzennych, ktére stanowi¢
powinny potencjat inwestycyjny gminy i oferte dla potencjalnych inwestoréw do lokalizacji
przedsiewzie¢ gospodarczych réznego typu:

o strategiczne rezerwy terenéw inwestycyjnych dla funkcji produkcyjno-ustugowej,

e obszary, na ktorych dopuszcza sie lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, tzw. WOH - wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych,

e mozliwa eksploatacja surowcow naturalnych z udokumentowanych zt6z kopalin.

Obszary przestrzeni chronionej stanowig dotychczas niezabudowany i nie przeznaczony do
zabudowy obszar gminy, w rozumieniu lokalizacji trwatych obiektow budowlanych
niezwigzanych z gospodarkg rolng i leSng wraz z infrastrukturg techniczng i komunikacyjna.
W obszarach przestrzeni chronionej priorytetowym zadaniem jest ochrona waloréow
srodowiska przyrodniczego oraz utrzymanie produkcyjnej funkcji laséw i gruntéw rolnych.
Nowa zabudowa dopuszczalna jest wylgcznie jako zwigzana z gospodarkg rolng ilesng,
obiekty infrastruktury technicznej ikomunikacyjnej, lokalizacja obiektéw i urzadzen
wytwarzajgcych energie ze zrodet odnawialnych o mocy przekraczajgcej 100kW wskazanych
w studium, eksploatacja surowcéw z udokumentowanych zt6z kopalin

Ponadto w obszarze gminy wystepowa¢ mogag miejsca lokalizacji planowanych przedsiewzie¢
inwestycyjnych o charakterze nierolniczym lub nieleSnym, ktérych lokalizacja zostata
przesgdzona na podstawie decyzji 0 warunkach zabudowy. Ze wzgledu na zmieniajacy sie
stale stan prawny w tym =zakresie mogg wystepowal lokalizacje zabudowy Iub
zainwestowania, ktoére uzyskaty prawo do zabudowy na podstawie decyzji administracyjnej,
a nie zostaty umieszczone, jako kierunek zmian w strukturze przestrzennej gminy wskazany
w dokumencie studium. Mogg to by¢, np. urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych
zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW (z wyjatkiem elektrowni wiatrowych), dla ktérych
nie jest wymagana analiza tzw. dobrego sgsiedztwa lub zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, w przypadku lokalizowania na skraju miejscowos$ci w zasiegu wystepowania
zabudowy o zblizonych parametrach w obszarze analizowanym.

Dla poszczegoélnych rodzajéw przeznaczenia terendéw, w zaleznosci od potozenia
w wyznaczonych w studium strefach funkcjonalno-przestrzennych, a takze w zaleznosci od
rangi osrodka okreslono podstawowe wskazniki i zasady zagospodarowania zestawione
w tabelach.

W Studium okreslono ponadto:

— kierunki rozwoju systeméw komunikacji dla usprawnienia i poprawy efektywnosci systemu
komunikacyjnego i obstugi terenéw rozwojowych,

— kierunki rozwoju systemow infrastruktury technicznej — w tym: kierunki rozbudowy
urzgdzen wodociggowych, systemow kanalizacji sanitarnej, w tym stuzgce poprawie stanu
istniejgcego oraz kierunki rozbudowy w celu obstugi terenéw rozwojowych; wskazano
ponadto kierunki rozwoju w zakresie gospodarki energetycznej, gospodarki odpadami
i obstugi telekomunikacyjnej i teleinformatyczney;

— wskazano obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o0 znaczeniu
ponadloklanym i lokalnym.

Oprocz polityki rozwojowej gminy, studium okresla dziatania ochronne niezbedne dla ochrony
cennych obszaréw i obiektdow sSrodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego
w nawigzaniu do ponadlokalnej polityki ochronne;j.



