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WPROWADZENIE

Do opracowania planu ogdlnego przystgpiono na podstawie Uchwaty Nr LIX/733/2023 Rady Gminy
Starogard Gdanski z dnia 19 pazdziernika 2023 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
ogolnego gminy Starogard Gdanski.

Projekt planu ogdlnego gminy Starogard Gdanski sporzgdzony zostat zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
z pézn. zm.) oraz aktami wykonawczymi do ustawy:

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 wypisow i wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758, z pdzn. zm.);

2. Rozporzadzeniem 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 paZzdziernika 2020r.
w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1916, z pdzn. 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 niektdérych innych ustaw (dalej: ustawa zmieniajqca), ktéra
wprowadzita reforme systemu planowania przestrzennego w Polsce. Jedng z kluczowych zmian jest
rezygnacja z dotychczasowego dokumentu planistycznego jakim byto studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz wprowadzenie nowego aktu planistycznego —
planu ogdlnego bedacego aktem prawa miejscowego. Zgodnie z ustawg zmieniajgcg obowigzujg
przepisy przejsciowe, w tym odnoszace sie do dokumentu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, ktéry to dokument zachowuje moc do dnia wejscia w zycie planu
ogéblnego, nie dtuzej jednak niz do 30 czerwca 2026 r. Po tej dacie, poza wyjatkami okreslonymi
w ustawie, uchwalanie nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego bedzie
mozliwe wytgcznie w przypadku, gdy w gminie obowigzywac bedzie plan ogdlny. Sytuacja ta dotyczy
takze mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, ktére po okresie obowigzywania przepiséw
przejsciowych, bedg musiaty byé zgodne z planem ogdlnym gminy.

Dokument planu ogdlnego sporzadza sie w oparciu o zapisy strategii rozwoju gminy (o ile gmina
dysponuje strategig rozwoju) lub strategii rozwoju ponadlokalnego, ktdrych opracowanie zostato
wszczete od dnia wejscia w Zycie ustawy zmieniajgcej. Dokument strategii, jako tzw. akt kierownictwa
wewnetrznego, zawiera polityke przestrzenng gminy (w tym m.in. model funkcjonalno-przestrzenny),
a ustalenia planu ogdlnego muszg by¢ zbiezne z zatozeniami tego dokumentu.

Plan ogélny 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 ogdlnego tereny zamkniete
inne niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Plan ogdlny gminy Starogard Gdanski
obejmuje caty obszar w granicach administracyjnych. Powierzchnia planu obejmuje ok. 196,2 km?2.



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

W ramach sporzadzania planu ogdlnego, zgodnie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 roku (wraz z pdZniejszymi zmianami), uwzgledniono ponizsze
uwarunkowania.

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

Plan ogdlny gminy Starogard Gdanski zostat sporzadzony z uwzglednieniem polityki przestrzennej
okreslonej w ,Strategii Rozwoju Gminy Starogard Gdanski na lata 2023-2030” przyjetej Uchwatg Rady
Gminy Nr 11/16/2024 z dnia 23 maja 2024 r. Opracowanie dokumentu strategii zostato wszczete na
podstawie Uchwaty Nr LIX/735/2023 Rady Gminy Starogard Gdanski z dnia 19 pazdziernika 2023 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Strategii Rozwoju Gminy Starogard Gdanski na lata 2023-2030
oraz okreslenia szczegdétowego trybu i harmonogramu opracowania projektu strategii, w tym trybu
konsultacji, czyli juz po wejsciu w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (data wejscia w zycie - 24.09.2023r.).

Cele strategiczne

Strategia okresla trzy cele strategiczne istotne dla rozwoju gminy:

e W wymiarze spotecznym to wysoka jakos¢ zycia mieszkaicéw realizowana poprzez dobra
dostepnosé¢ do ustug spotecznych i kultury, rozwinietg infrastrukture mieszkaniowg i aktywne
spoteczenstwo, ktére nie jest wykluczone spotecznie,

e W wymiarze gospodarczym to zrGwnowazony rozwoj lokalnej gospodarki realizowany poprzez
rozwinietg infrastrukture drogowg i okotodrogowa wspierajacg rozwdj gospodarczy, oferte
inwestycyjng gminy o wysokim potencjale,

e w wymiarze przestrzennym to dobry stan Srodowiska realizowany poprzez nowoczesng
infrastrukture wodno-sciekowg, dobrg jakos¢ powietrza i wadd.

W celu realizacji powyzszych zatozen w strategii przewidziano szereg dziatan, w tym takich, ktore maja
przetozenie na wymiar przestrzenny, szczegdlnie istotny przy sporzadzaniu planu ogélnego. Majac na
uwadze zatozenia strategii, w planie ogélnym przewidziano:

e tereny rekreacyjne i ustugowe pozwalajgce na lokalizacje placéw zabaw, sal gimnastycznych,
boisk wielofunkcyjnych, swietlic wiejskich oraz innych obiektéw oferujgcych dostep do ustug
kulturalnych, tereny;

e tereny mieszkaniowe, w tym teren pod budowe doméw mieszkalnych poprzez Spoteczna
Inicjatywe Mieszkaniowg;

e tereny inwestycyjne stanowigce atrakcyjng oferte dla przedsiebiorcéw.



Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy

Przyjety w strategii model struktury funkcjonalno-przestrzennej wyznacza hierarchie poszczegdlnych
jednostek w oparciu o range osrodka (okreslonqg lokalizacjq ustug podstawowych
i ponadpodstawowych oraz jego oddziatywaniem), lokalizacje oSrodka (okreslong przynaleznoscig do
okreslonej strefy funkcjonalno-przestrzennej) oraz aktualng sytuacje demograficzng osrodka (okreslong
za pomocq liczby ludnosci i definiujgcq istniejgcy potencjat funkcjonalny i infrastrukturalny).

W modelu przyjeto trzy poziomy, do ktérych zaliczono poszczegdlne miejscowosci:

e | poziom: Kokoszkowy, Nowa Wies Rzeczna, Rokocin, Janowo, Owidz, Krqg, Szpegawsk, Rywatd,
Jabfowo oraz Sumin, w ktorych oprocz ustug podstawowych, koncentrujq sie rowniez funkcje
wyzZszego rzedu, a ich oddziatywanie wykracza poza granice miejscowosci,

e |l poziom: Siwiatka, Trzcinsk, Linowiec, Ciecholewy, Sucumin, Koteze, Kolincz, Klondwka,
Brzezno Wielkie, Dgbrowka, Zduny oraz Lipinki Szlacheckie, w ktdrych zlokalizowane sq ustugi
podstawowe zaspokajajgce potrzeby lokalnej ludnosci,

e Il poziom: Janin, Okole, Zabno, Barchnowy i Stary Las, czyli miejscowosci, ktére nie sa
samodzielne nawet w zakresie ustug podstawowych.

Pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym strategia wyréznia dwie podstawowe strefy strefe
podmiejska, do ktérej zaliczono obreby Kokoszkowy, Linowiec, Nowa Wies Rzeczna, Rokocin, Janowo,
Owidz, Barchnowy, Kolincz, Zabno, Okole oraz czeéci obrebéw Koteze i Dgbréwka (pétnocne czesci do
trasy planowanej obwodnicy miasta) i strefe rolniczo-leSng obejmujacg pozostaty obszar gminy,
tj.: obreby Janin, Trzcinsk, Siwiatka, Ciecholewy, Szpegawsk Brzezno Wielkie, Rywatd, Klonéwka, Lipinki
Szlacheckie, Jabtowo, Sumin, Sucumin, Stary Las i Krag oraz fragmenty obrebéw Koteze i Dgbréwka
(potudniowe czesci od trasy planowanej obwodnicy miasta).
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Ryc. 1 Strefy funkcjonalno-przestrzenne gminy Starogard Gdariski (Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Starogard

Gdaniski na lata 2023-2030, 2024)
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Ryc. 2 Kierunki zmian w przestrzeni gminy Starogard Gdariski (Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Starogard
Gdarniski na lata 2023-2030, 2024)

Pomimo, iz w planach miejscowych dla obrebdéw sasiadujacych z miastem Starogard Gdanski, takich jak
Rokocin, Kokoszkowy, Kolincz, Okole, Krag i Koteze sg nadwyzki terendw mieszkaniowych, Strategia
dopuszcza wyznaczenie tam nowych terendéw w przypadku wyczerpania zapaséw lub wzrostu
zainteresowania nowymi terenami rozwojowymi.

W Strategii postuluje sie, aby nowe tereny mieszkaniowe i ustugowe wyznacza¢ w ramach uzupetniania
lub kontynuacji obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze, natomiast w przypadku funkgcji
produkcyjnej — tereny wzdtuz wazniejszych ciggéw komunikacyjnych.

Z analizy wnioskéw ztozonych do planu ogdlnego wynika, Ze najwiekszym zainteresowaniem
niezmiennie cieszg sie obreby potozone w sgsiedztwie miasta Starogard Gdanski oraz obreby potozone
wzdtuz gtéwnych ciggow komunikacyjnych, co uzasadnia wyznaczenie nowych terendw



mieszkaniowych w tych wtasnie miejscowosciach. Wyznaczajac strefy planistyczne w gminie kierowano
sie potrzebami gminy, mieszkaicow oraz istniejgcymi uwarunkowaniami. Pod uwage wzieto
w szczegdlnosci istniejgce struktury przestrzenne.

Zatozenia i kierunki zawarte w ,,Strategii Rozwoju Gminy Starogard Gdaniski na lata 2023-2030” maja
odzwierciedlenie w planie ogélnym gminy Starogard Gdaniski:

e nowe tereny mieszkaniowe wyznaczono w oparciu o istniejgce struktury przestrzenne oraz
przewidziane w planach miejscowych, tak aby stanowity ich uzupetnienie i kontynuacje,

e uwzgledniono teren pod budowe doméw mieszkalnych w ramach Spotecznej Inicjatywy
Mieszkaniowej,

e wyznaczono tereny inwestycyjne (strefy gospodarcze SP oraz ustugowe SU) w poblizu istotnych
ciggdw komunikacyjnych,

e w poszczegdlnych miejscowosciach wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN z dopuszczeniem
ustug, co zapewni mieszkaricom dostep do ogdélnodostepnej infrastruktury rekreacyjnej
i sportowej,

e uwzgledniono istniejgce tereny ustug publicznych oraz zabezpieczono tereny umozliwiajgce ich
ewentualny rozwdj,

e uwzgledniono istniejaca sie¢ drogowg i kolejowag o znaczeniu ponadlokalnym wyznaczajac
strefe komunikacji SK oraz uwzgledniono drogi o charakterze lokalnym wyznaczajgc strefe
infrastrukturalng SI.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa (art. 13b pkt 2).

Plan ogdlny gminy Starogard Gdanski sporzadzono z uwzglednieniem ustalenn 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). Ustalenia Planu, oznaczone szarym ttem w dokumencie, sg wigzace przy sporzadzaniu
planu ogdlnego i stanowig podstawe do jego uzgodnienia przez Zarzagd Wojewddztwa Pomorskiego
w zakresie uwzglednienia ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

W odniesieniu do obszaru gminy Starogard Gdanski uwzglednione zostaty — zgodnie z wytycznymi
Zarzadu Wojewddztwa Pomorskiego — zasady zagospodarowania przestrzennego, ktére mieszczg sie
w kompetencjach planu ogdlnego (w PZPWP wskazano wprost odwotanie do tresci studium, jednak
dopuszcza sie stosowanie go takze do zapiséw planu ogdlnego); sg to nastepujgce ustalenia
horyzontalne (zasady zagospodarowania przestrzennego):

» w zakresie ksztattowania struktur sieci osadniczej zgodnie z wymogami tadu przestrzennego:

- zasade ksztattowania zrownowazonej struktury funkcjonalno-przestrzennej sieci osadniczej poprzez
przyjecie hierarchii okreslajgcej range i wynikajgca z niej role poszczegdlnych 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 ksztattowania miejskich obszaréw funkcjonalnych, poprzez prowadzenie spdjnej polityki
przestrzennej i wzmacnianie wzajemnych powigzan (m.in. organizacyjnych, instytucjonalnych
i infrastrukturalnych) na obszarach miast rdzeniowych oraz gmin w zasiegu ich funkcjonalnego
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otoczenia, z uwzglednieniem Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Starogardu Gdarnskiego (zasada
1.1.3.);

- zasade pierwszenstwa wykorzystania obszaréw istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczania
rozwoju osadnictwa na terenach otwartych, polegajacg miedzy innymi na:

1) regeneracji obszaréw zdegradowanych, w szczegdlnosci poprzez rewitalizacje oraz inne
dziatania majgce na celu przywrdcenie 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, minimalizujgcg terenochtonnos¢
oraz potrzeby zwigzane z ich obstugg, ograniczajgcg ich negatywny wptyw na s$rodowisko oraz
sprzyjajaca rozwijaniu wiezi spotecznych, polegajgcg 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 wzdituz gtéwnych, tranzytowych ciggéw
komunikacyjnych (zasada 1.1.5.);

- zasade etapowania kompleksowego rozwoju jednostek osadniczych dla konkretnej, docelowej liczby
mieszkancéw, dla ktérej mozliwe bedzie zaprogramowanie i zapewnienie odpowiedniej obstugi,
polegajgca na koordynacji rozwoju osadnictwa z realnymi mozliwosciami:

1) wypetnienia zaplanowanych struktur przestrzennych w okreslonym czasie (szacowanymi na
podstawie szczegdtowej analizy trendéw demograficznych, w tym migracyjnych);

2) rozbudowy istniejacej infrastruktury (na podstawie analizy plandw inwestycyjnych operatoréw
medidéw i zdolnosci finansowych gminy), w zakresie:

a) infrastruktury technicznej ( ze szczegélnym uwzglednieniem zapewnienia dostawy
energii elektrycznej oraz odprowadzenia $ciekdw w ramach zasiegu aglomeracji
Sciekowych),

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

1 Zgodnie z art 1, ust. 4, pkt 4. ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.).



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

> w zakresie ksztattowania 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 rozumieé wzajemne rozmieszczenia funkcji
mieszkaniowych oraz funkcji zwigzanych z ich bezposrednig obstugg, zapewniajgce dojscie piesze
i dojazd rowerem w sposdb: bezpieczny oraz mozliwie najkrotszy ( zasada 1.2.1.);

- zasade okreslenia w planowaniu lokalnym standardéw dostepnosci przestrzennej do podstawowych
ustug publicznych jako obowigzujacego 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 Sciekdw nalezy uwzgledni¢ budowe urzadzen stuzgcych do zaopatrzenia
w wode realizowana jednoczes$nie z rozwigzaniem spraw gospodarki Sciekowej, w szczegdélnosci
poprzez rownoczesna budowe systemoéw kanalizacji zbiorczej i oczyszczalni Sciekdw (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 obiektéw i urzadzen ustug publicznych
z uwzglednieniem potrzeb wszystkich uzytkownikéw, w tym oséb o ograniczonej mobilnosci i percepgji,
zgodnie z wymaganiami projektowania uniwersalnego ( zasada 1.3.6.);

> w zakresie zapobiegania i ograniczania skutkdw 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 podziatdw administracyjnych); brak uwzglednienia tej zasady
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy?> wymaga
indywidualnego uzasadnienia w tym dokumencie (zasada 1.4.7.);

- zasade wskazywania w gminnych dokumentach planistycznych sposobdw podnoszenia retencyjnej
pojemnosci zlewni, jako elementéw ochrony przed powodzig i suszg, a w szczegdlnosci:

1) zwiekszenia retencji wodnej w drodze wyznaczania (....) terenéw mikroretencji obszarowej
i przyobiektowej,

2 W PZPWP wskazano wprost odwotanie do treéci studium, jednak dopuszcza sie stosowanie go takze
do zapisow planu ogdlnego.

10



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

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

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

- zasade harmonijnego ksztattowania zagospodarowania rekreacyjnego i wypoczynkowego,
realizowang miedzy innymi poprzez:

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

2) uwzglednienie naturalnych wtasciwosci terenu i ograniczenie negatywnego
oddziatywania 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 potozona na terenie gminy trasy:

1) (.
2) miedzyregionalna nr 12 ,Trasa Zamkow Polski Pétnocnej",
3) regionalne: nr117, nr 122, nr 123 (zasada 2.3.8.);

- zasade ksztattowania ponadregionalnych i regionalnych szlakéw wodnych. w tym srédlgdowych
kajakowych na m. in. systemie rzecznym Wierzycy: Wierzyca, .. (zasada 2.3.9.);

» w zakresie ksztattowania racjonalnej struktury przestrzennej sieci transportowe;j:

- zasade ksztattowania struktury ponadregionalnej i regionalnej sieci transportowej wojewddztwa
w oparciu o ponadregionalny, potudniowy korytarz transportowy (zasada 2.4.1.);

- zasade hierarchizacji sieci drég ponadregionalnych i regionalnych:

1) wedtug klas okreslajacych minimalne wymagania techniczne i przestrzenne usytuowania
drogi: (...)

c) drogi gtéwne ruchu przyspieszonego (GP) — nr 22 (gr. woj. - Chojnice - Tczew -
Malbork - gr. woj.),

d) drogi gtéwne (G) - nr 222 (odcinek: droga nr S6 (OZT) wezet ,Gdansk Potudnie" —
Trabki Wielkie - Jabtowo), nr 229 (odcinek: droga nr 222 Jabtowo — droga nr A1 wezet
,,Pelplin" - droga nr 91 Rudno),

e) drogi zbiorcze (Z) - pozostate odcinki drég wojewddzkich w granicach wojewddztwa
— fragment DW nr 222,

2) z zachowaniem zasad szczegétowych:
a) dladrégklasy G i Z na wniosek zarzadcy drogi mozna przyjg¢ wyzszg klase;

b) w przypadku zmiany przebiegu drogi (np. po wybudowaniu obwodnicy) waznosé
potgczenia nalezy przenie$¢ na odcinek o nowym przebiegu, a na odcinku
o dotychczasowym przebiegu dokonac korekty klasy drogi w dostosowaniu do jej
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rzeczywistego charakteru i standardu technicznego (np. zmiana klasy G na Z) (zasada
2.4.4.);

» w zakresie zwiekszania stopnia bezpieczeristwa energetycznego i sprawnosci systeméw
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 o szerokosci nie mniejszej niz 300
metrow od istniejgcej i planowanej zabudowy mieszkaniowej, z uwzglednieniem warunkdéw
wietrznych. Kazde odstepstwo (in minus) od wyzej okreslonej odlegtosci wymaga indywidualnego
uzasadnienia w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy? (zasada
2.5.4.);

> w zakresie zachowania i odtwarzania zasobow srodowiska przyrodniczego i jego spdjnosci:

- zasade zachowania i ksztattowania spdjnosci regionalnego systemu ekologicznego, w sktad ktérego
wchodzg istniejgce obszary chronione oraz obszary potencjalne do objecia ochrong (cenne
przyrodniczo), a takze system ptatow i korytarzy ekologicznych, na ktéry sktadajg sie m. in.:

1) (.),
2) korytarz regionalny Doliny Wierzycy,

3) korytarze subregionalne: otoczenia doliny Szpegawy, otoczenie Dolin Janki, Bielicy
i Strugi Miynskiej (zasada 3.1.1);

- zasade zachowania ciggtosci przestrzennej i funkcjonalnej ekosystemoéw lesnych i dolinnych (zwtaszcza
w obszarach korytarzy ekologicznych) w miejscach przeciecia z infrastrukturg transportowg
o charakterze barier antropogenicznych - w szczegdlnosci drég klas: A, S i GP oraz linii kolejowych - za
pomocg wyznaczania i budowy przejs¢ dla zwierzat oraz stosowania nietransparentnych ekranéw
ostonowych na trasach migracji ptakow (zasada 3.1.3.);

- zasade bezwzglednego zachowania trwatosci gruntéw lesnych oraz naturalnych ciekdw i zbiornikéw
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 ograniczenia emisji zanieczyszczen srodowiska:

- zasade ograniczania stosowania indywidualnych systemoéw zbierania i oczyszczania $ciekdw bytowych
na obszarach aglomeracji sciekowych (zasada 3.3.1.),

- zasade uwzgledniania w dokumentach planistycznych gmin uwarunkowan wynikajgcych z planu
gospodarki odpadami dla wojewddztwa pomorskiego (zasada 3.3.11.);

> w zakresie wzmacniania relacji funkcjonalno-przestrzennych miejskich obszaréw
funkcjonalnych z wykorzystaniem ich zréznicowanych potencjatéw:

3 W PZPWP wskazano wprost odwotanie do treéci studium, jednak dopuszcza sie stosowanie go takze
do zapisow planu ogdlnego.
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- zasade wzmacniania spdjnosci funkcjonalno-przestrzennej obszaru oraz jego powigzan zewnetrznych
(zasada 4.1.2.),

- zasade wzmacniania potencjatéw wewnetrznych, wynikajgcych ze specyfiki potozenia i charakteru
obszaru, decydujacych o konkurencyjnosci miejskiego obszaru funkcjonalnego (4.1.3.);

Ponadto uwzglednione zostaty ustalenia w zakresie inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, wynikajace z dokumentéw przyjetych przez Sejm RP, Rade Ministréow, wtasciwego
ministra lub sejmik wojewédztwa (zgodnie z art. 39 ust. 3 pkt 3 i ust. 5), w odniesieniu do obszaru gminy
Starogard Gdanski:

Na obszarze gminy Starogard Gdanski w obowigzujgcym Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa pomorskiego zostaly zlokalizowane nastepujgce inwestycje celu publicznego,
(wynikajgce z dokumentow przyjetych przez Sejmik Wojewddztwa Pomorskiego), bedace zadaniem
samorzgdu wojewddztwa:

1) Pakiet dziatan zwigzanych z dostepem do autostrady Al- rozbudowa DW nr 222 i DW
nr 229 na odcinku Starogard Gdanski - Jabtowo - wezet Pelplin autostrady Al
(inwestycja ukonczona),

2) Pakiet dziatan zwigzanych z dostepem do Al - rozbudowa DW nr 222 na odcinku
Gdansk - Starogard Gdanski (inwestycja ukonczona).

Na obszarze ww. gminy przewiduje sie realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, niebedacych zadaniami samorzagdu wojewdédztwa:

1) Prace na alternatywnym ciggu transportowym Bydgoszcz - Tréjmiasto, obejmujgcym
linie 201 i 203, etap | i ll- wraz z elektryfikacjg wraz z budowg facznicy tag Potudnie -
tag Wschdd pomiedzy liniami kolejowymi nr 201 i 203,

2) Budowa linii dwutorowej 400 kV Gdansk Przyjazin — Pelplin — Grudzigdz (inwestycja
ukonczona),

3) Budowa i modernizacja kanalizacji sanitarnej wraz z budowg uktadéw ttocznych
i modernizacjg przepompowni $ciekdéw w ramach aglomeracji sciekowych powyzej
2.000 RAM, w tym Starogard Gdanski,

4) Inwestycje wynikajgce z Planu gospodarki odpadami,

5) Kajakiem przez Pomorze (aktualna nazwa: Pomorskie Szlaki Kajakowe) -
zagospodarowanie szlakéw wodnych w wojewddztwie pomorskim dla rozwoju
turystyki kajakowej — Poprawa bezpieczenstwa na szlakach kajakowych poprzez
rozbudowe i poprawe standardu infrastruktury turystycznej, w szczegdlnosci kajakowe;j
oraz dziatania promujace te forme aktywnej turystyki — rzeka Wierzyca (inwestycja
ukonczona),

6) Budowa obwodnic Czerska, Malborka i Starogardu Gdanskiego w ciggu DK nr 22
(inwestycje celu publicznego, ktdore zostaty umieszczone na listach rezerwowych ww.
dokumentow).

Od czasu przyjecia PZPWP wiekszos$¢ zadan planowanych do realizacji na obszarze gminy Starogard
Gdanski zostata juz zrealizowana, w tym przedsiewziecia zwigzane z zagospodarowaniem szlakéw
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wodnych i turystykg kajakowa (w planie ogdlnym tereny wiaczone sg w wiekszosci do stref zieleni
i rekreacji SN), modernizacjg i przebudowg drég, czy budowg infrastruktury elektroenergetycznej.

Wazng, niezrealizowang dotad inwestycja, istotng z punktu widzenia ustalen planu ogdlnego jest
budowa obwodnicy miasta Starogard Gdanski — patrz. pkt. 22.2 niniejszego uzasadnienia.

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

Na obszarze opracowania, sposréd form ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody wystepuja (Ryc. 3):

— Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Wierzycy — obejmujacy pétnocno-zachodnig czesc
obszaru opracowania wraz z doling Wierzycy — obowigzuje Uchwata nr 259/XXIV/16 Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu
w wojewodztwie pomorskim (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2016 r., poz. 2942),

— Obszar Chronionego Krajobrazu Boréw Tucholskich — obejmujacy potudniowozachodnig czes¢
obszaru opracowania z jeziorem Suminiskim i otaczajgcym go terenem - obowigzuje Uchwata
nr 259/XXI1V/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszaréw
chronionego krajobrazu w wojewddztwie pomorskim (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2016 r., poz. 2942);

— Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 PLH220094 ,Dolina Wierzycy”— obejmuje
doline rzeki w pétnocno-zachodniej cze$ci opracowania— pokrywajac sie w znacznej mierze
z granicami obszaru chronionego krajobrazu — obowigzuje Zarzgdzenie Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Gdarsku z dnia 30 kwietnia 2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan
ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolina Wierzycy PLH220094 (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2014r.,
p0z.1919), zmienione Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdarisku
z dnia 13 czerwca 2016r. (Dz. Urz. Woj. Pom. 2 2016 r., poz. 2166), a nastepnie kolejnym —z dnia
27 czerwca 2023 r., zmieniajgcym zarzadzenie w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych
dla obszaru Natura 2000 Dolina Wierzycy PLH220094 (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2023 r., p0z.3210).;

— Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 PLH220067 ,,Grady nad Jeziorami Zdunskim i
Szpegawskim” — dotychczas nie opracowano planu zadan ochronnych;

— 10 pomnikéw przyrody.

Uwzglednienie powyzszych uwarunkowan przyrodniczych nastgpito poprzez ograniczenie wyznaczania
stref planistycznych — inwestycyjnych do juz ustalonych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego czy wynikajacych z istniejgcego stanu zagospodarowania
i zabudowy. W granicach obszarowych form ochrony przyrody nie dopuszczono na terenach stref
otwartych (SO) mozliwosci lokalizacji elektrowni stonecznych, ani innych instalacji odnawialnych zrédet
energii.
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Formy ochrony przyrody

Oznaczenia:

[ | Natura 2000 SOO
Obszar Chronionego Krajobrazu

H Pomnik Przyrody

Ryc. 3 Pofozenie obszaru gminy Starogard Gdariski na tle istniejgcych form ochrony przyrody (Zrédto: opracowanie
wfasne na podstawie danych GDOS)

4. Obszary szczegdlnego zagroienia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu (art. 13b lit. b).

Na terenie gminy Starogard Gdanski obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig wystepujg wzdtuz obu
brzegdéw rzeki Wierzycy. Obszary te zostaty ujete na mapach zagrozenia powodziowego i mapach
ryzyka powodziowego opracowanych przez KZGW (obecnie Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie) umieszczonych na Hydroportalu - wody.isok.gov.pl.

Na zdecydowanej wiekszosci terendéw, na ktdérych znajduja sie obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a w granicach stref
planistycznych nieobjetych dotad planami miejscowymi nie wyznaczono obszaru uzupetnienia
zabudowy — plan ogdlny nie dopuszcza na tych terenach inwestowania na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy.
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Generalnie tereny potozone w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zostaty
zakwalifikowane do stref otwartych (SO) badZ stref zieleni i rekreacji (SN). W kilku przypadkach
wyznaczono strefy SU lub SJ, ktére we fragmentach znajdujg sie w zasiegu obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, przy czym biorgc pod uwage wielofunkcyjnos¢ stref (profile dodatkowe stref
obejmuja tereny zieleni naturalnej, tereny lasu, tereny wodd) zaktada sie, iz na kolejnych etapach
inwestycyjnych obszary te bedg wytgczone z mozliwosci zainwestowania, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi.

Szczegdtowa analiza terendw objetych zagrozeniem powodziowym i precyzowanie przeznaczenia
terenu w ramach profili funkcjonalnych danej strefy planistycznej nastgpi na etapie sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

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

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

Ochrone uwzgledniono poprzez ograniczenia wskazania terenéw pod nowa zabudowe w miejscach
zwigzanych z funkcjonowaniem melioracji wodnych.

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

Na terenie gminy Starogard Gdanski w aktualnej bazie Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej (SOPO)
prowadzonej przez PIG nie zarejestrowano zadnego osuwiska. Wczesniejsze dane z tej bazy wskazywaty
na wystepowanie niewielkiego osuwiska nad Wierzycg, w miejscowosci Klondwka. Nie zostato ono
uwzglednione w aktualnym rejestrze osuwisk.

Wedtug danych Panstwowego Instytutu Geologicznego (PIG) w granicach gminy Starogard Gdanski
znajdujg sie natomiast obszary predysponowane do wystepowania ruchéw masowych. Obejmujg one
zbocza dolin Wierzycy, Piesienicy, Wegiermucy oraz jezior Godziszewskiego, Staroleskiego
i Szpegawskiego.
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Ryc. 4. Obszary predysponowane do wystepowania ruchéw masowych (Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne
dla potrzeb planu ogdélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Starogard Gdariski, 2024)

Do obszaréw o niekorzystnych warunkach dla budownictwa zalicza sie rowniez tereny gdzie spadki
terenu sg wieksze niz 12%. Uksztattowanie terendw, w tym wystepowanie terendw o duzych spadkach,
uwzgledniono w planie ogdélnym poprzez ograniczenie wyznaczania na tych obszarach stref
inwestycyjnych. Z uwagi na charakter dokumentu jakim jest plan ogdlny, w tym wielofunkcyjnos¢ stref
planistycznych, szczegdétowa analiza poszczegdlnych terendw pod katem ich rzezby oraz wynikajgcych
ztego ewentualnych ograniczen nastgpi na kolejnym etapie planistycznym, przy sporzadzaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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7. Strefy ochronne uje¢ wody (art. 13b pkt 3 lit. e).
Obszar gminy Starogard Gdanski znajduje sie poza zasiegiem Gtéwnych Zbiornikéw Wdod Podziemnych.

W rejonie Kotez i Rokocina (potudniowa czes$¢ obszaru gminy, przy granicy z miastem Starogard Gdanski)
znajduje sie strefa ochrony posredniej komunalnego ujecia wéd podziemnych ,,Potudnie” (zasieg
strefy na obszarze gminy Starogard Gdanski pokazano na Ryc. 8). Zostata ona ustanowiona
Rozporzadzeniem nr 2/2014 Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej w Gdansku z dnia 17
stycznia 2014 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wdéd podziemnych ,Potudnie”
w Starogardzie Gdariskim, powiat starogardzki, woj. pomorskie (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2014 r., poz. 511),
ktére nastepnie zostato zmienione Rozporzadzeniem Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej w Gdansku z dnia 13 kwietnia 2017 roku w Gdarisku zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie
ustanowienia strefy ochronnej ujecia wéd podziemnych ,,Potudnie” w Starogardzie Gdariskim, powiat
starogardzki, woj. pomorskie (Dz. Urz. Woj. Pom, z 2017 r., poz. 1617). Ponadto w granicach strefy
ochrony posredniej na obszarze gminy Starogard Gdanski, w obrebie Koteze, zlokalizowane sg 4 strefy
ochrony bezposredniej utworzone dla poszczegdlnych studni wierconych, ujmujacych wode
(lokalizacje wskazano na Ryc. 8). W planie ogdlnym tereny stref ochrony bezposredniej uje¢ wody
zostaty wyodrebnione jako strefa infrastrukturalna (SI), natomiast obszar strefy ochrony posredniej
w wiekszosci objety jest strefa otwartg (SO). Tereny inwestycyjne w obrebie strefy ochrony posredniej
wynikajg z istniejacej na tym obszarze zabudowy oraz terendw przeznaczonych na takie cele
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Na pozostatym obszarze gminy znajdujg sie ujecia wod podziemnych, dla ktérych ustanowiono tereny
ochrony bezposredniej. Obowigzujg przepisy odrebne ustawy Prawo wodne oraz zasady
gospodarowania okreslone w decyzjach o ich ustanowieniu lub w pozwoleniach wodno-prawnych.
Tereny stref ochrony bezposredniej stanowig obszary wygrodzone, a wiec jednoczesnie wytgczone
z bezposredniego oddziatywania nie zwigzanego z "ujmowaniem wody pracg urzadzen Scisle z tym
zwigzanych". W planie ogdlnym tereny stref ochrony bezposredniej uje¢ wody zostaty wyodrebnione
jako strefa infrastrukturalna (SI), badz z uwagi na uwarunkowania lokalne wigczone do innych stref
planistycznych.

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

Nie wystepujg na obszarze gminy Starogard Gdanski.

9. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami (art. 13b pkt 3 lit. g).

Na terenie gminy Starogard Gdanski aktualnie wyznaczony jest jeden teren i obszar gérniczy ,Nowa
Wie$ Rzeczna” (obejmuje czes¢ dziatki nr 7, obr. Nowa Wies$ Rzeczna) ustanowiony decyzjg Koncesyjng
Starosty Starogardzkiego z dnia 12.12.2006 r. znak 0s.7511-3/2006. Dla powyzszego obszaru w planie
ogblnym wyznaczona zostata strefa gérnictwa (SG).

Na pozostatym obszarze gminy wskazano jeszcze 3 strefy planistyczne SG: w Barchnowach, Lipinkach
Szlacheckich oraz Siwiatce, obejmujgce tereny udokumentowanych zt6z kopalin bgdz tereny, na ktérych
prowadzone s3g dziatania w kierunku poszukiwania i rozpoznania zt6z kopalin. Ustanowienie strefy
gornictwa dla tych terendw w dalszej perspektywie daje mozliwosc ich eksploatacji.
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10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji (art. 13b pkt 3 lit. h).

Na obszarze gminy Starogard Gdaniski wystepujg udokumentowane ztoza kopalin pospolitych. Aktualny
wykaz zawiera krajowy system ewidencji zasobdw zt6z ,,MIDAS”.

Nie wszystkie udokumentowane ztoza kopalin objete sg w planie ogdlnym strefg SG.
Przy wyznaczaniu stref planistycznych SG uwzgledniono aktualne wystepowanie terenéw goérniczych,
lokalne uwarunkowania i polityke przestrzenng gminy. Dla czesci udokumentowanych zt6z
pozostawiono strefe otwartg SO badz przyjeto strefe zgodng z przeznaczeniem terenu
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Dla czesci obszaru
udokumentowanych zt6z, na ktérych eksploatacja zostata zaniechana w planie ogélnym ustalono strefy
inwestycyjne — strefe infrastrukturalng (SI) w Klonéwce oraz strefe ustugowa (SU) w Sucuminie.

Aktualnie obszar gminy nie jest objety zadng z wydanych koncesji na poszukiwanie i wydobywanie ropy
naftowe] i gazu ziemnego oraz gazu tupkowego.

11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej (art. 13b pkt. 3 lit. i).

W granicach gminy Starogard Gdanski nie wystepujg obszary uzdrowisk, ani obszary ochrony
uzdrowiskowe;j.

12. Zabytki objete formami ochrony oraz dobra kultury wspéiczesnej
(art.13b pkt 3 lit. j).

Formami ochrony prawnej zabytkéw s3: wpis do rejestru zabytkdéw, uznanie za pomnik historii,
utworzenie parku kulturowego oraz ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy, o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, linii
kolejowej, o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej i w zakresie lotniska uzytku publicznego.

Na terenie gminy Starogard Gdanski znajdujg sie zabytki objete nastepujgcymi formami ochrony: wpis
do rejestru zabytkow (koscioty oraz inne budynki, zespoty dworsko-parkowe i patacowo-parkowe,
dawna strzelnica wojskowa oraz strefy ochrony stanowisk archeologicznych) oraz ustalenie ochrony
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Rejestr zabytkdéw, wtym zabytkow
nieruchomych oraz zabytkéw archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkdw wojewddztwa
pomorskiego prowadzi Wojewddzki Urzagd Ochrony Zabytkéw w Gdarisku.

Ponadto w gminie znajdujg sie obiekty ujete w gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkdéw — aktualnie
w gminnej ewidencji zabytkow ujetych jest blisko 300 zabytkéw architektury oraz liczne stanowiska
archeologiczne. Gminna ewidencja zabytkdw zostata przyjeta stosownym zarzgdzeniem Wéjta Gminy
Starogard Gdanski.

Cze$¢ obszaréw i obiektéw zabytkowych objeta jest obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, ktorych ustalenia w zakresie przeznaczenia terenéw uwzgledniono
w planie ogélnym. Dla terenéw nieobjetych obowigzujagcymi planami miejscowymi plan ogélny
wyznacza strefy planistyczne z uwzglednieniem istniejgcych uwarunkowan lokalnych i krajobrazu.
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Zasady konstrukcyjne oraz zakres tresciowy planu ogélnego wymusity koniecznos¢ uogdlnienia jego
ustalen, w szczegélnosci w zakresie ustalonych standardéw urbanistycznych. Parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu przypisane poszczegdlnym strefom planistycznym okreslajg jedynie zakres
mozliwych wartosci brzegowych - maksymalnych/minimalnych. Szczegétowe parametry zabudowy oraz
zasady zagospodarowania terenu, w odniesieniu do obiektow objetych formami ochrony
konserwatorskiej oraz débr kultury wspétczesnej, bedg (lub sg) sprecyzowane w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub decyzjach o warunkach zabudowy, zgodnie z wytycznymi
konserwatorskimi.

Oznaczenia:

Uwarunkowania kulturowe
@ obiekty i obszary wpisane
do rejestru zabytkéw
IE strefy ochrony archeologicznej
wpisane do rejestru zabytkéw

. Obiekty i obszary ujete w gminnej
ewidencji zabytkow

Ryc. 5 Lokalizacja zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkow woj. pomorskiego oraz ujetych w ewidencji zabytkow
(Zrédto: Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, 2023)
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13. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. k).
Na obszarze gminy Starogard Gdanski 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 Starogard Gdanski znajdujg sie tereny zamkniete ustalone decyzjg Ministra
Infrastruktury obejmujgce tereny kolejowe. Plan ogdlny wyznacza dla tych terendéw strefe
komunikacyjna (SK).

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

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

Nie mniej na obszarze gminy zlokalizowane sg obiekty, dla ktérych zalecane jest zachowanie stref co do
zasady wytgczonych z lokalizacji terenéw o funkcji mieszkaniowej bgdz zabudowy zwigzanej ze statym
pobytem cztowieka, w szczegdlnosci w zwigzku z emisjg odoréw. Do obiektéw tych, dla ktérych
w sporzadzonym na potrzeby planu ogdlnego Opracowaniu ekofizjofraficznym proponuje sie
zastosowanie powyzszych ograniczen, naleza:

— sktadowisko odpaddéw komunalnych ZUOK ,,Stary Las” — proponowana strefa minimum 500 m,
— nieczynne sktadowisko odpaddéw w obrebie Linowiec - proponowana strefa o szerokosci 200 m,
— miejska przemystowa oczyszczalnia sciekdéw w Owidzu - proponowana strefa minimum 500 m.

Biorac powyzsze pod uwage w planie ogdlnym w zasiegu powyzszych stref buforowych nie wyznaczano
co do zasady nowych terendw umozliwiajgcych lokalizacje zabudowy o funkcji mieszkaniowe;j.
Uwzgledniono natomiast tereny wynikajgce z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Dla obszaréw tych w planie ogdélnym wskazano strefe wielofunkcyjng z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ). Na przewazajgcym obszarze plan ogdlny ustala strefe otwarta (SO)
badz strefy zwigzane dziatalnoscig gospodarczg (SP, SU, SlI).

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

Na obszarze gminy nie wystepujg obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub remediacji.

Dawne sktadowisko odpaddéw w Linowcu zostato zrekultywowane, a plan ogdlny ustala na jego terenie
strefe gospodarczg (SP). Ponadto w obrebie geodezyjnym Sucumin znajduje sie zrekultywowane
wyrobisko itu, dla fragmentu ktérego w planie ogdlnym wskazuje sie nowg funkcje — strefe ustugowa
(SU).

Obszary wymagajgce rekultywacji na obszarze gminy mogg by¢ zwigzane z istniejgcg lub przyszty
eksploatacjg kopalin, dla ktérych w planie ogélnym wyznaczona zostata strefa gérnictwa (SG).
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17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji (art. 13b pkt 3 lit. o).

Nie wystepujg na obszarze gminy Starogard Gdanski.

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

Nie wystepujg na obszarze gminy Starogard Gdanski.

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

Grunty rolne klasy Il i Il stanowig ok. 25% gruntdw rolnych w gminie, a ich wieksze kompleksy wystepuja
gtéwnie w srodkowej i wschodniej czesci gminy, w rejonie miejscowosci Kokoszkowy, Jabtowo i Janowo
oraz Rywatd, Szpegawsk i Zduny. Przewazajg grunty rolne klas I, klasa Il stanowi jedynie ok. 0,02%
wszystkich chronionych gruntéw rolnych, a klasa | nie wystepuje na terenie gminy.

Grunty lesne zajmuja ok. 30% powierzchni gminy, a najwieksze, zwarte kompleksy lesne wystepuja
w obrebach Kokoszkowy, Ciecholewy, Szpegawsk, Rywatd, Kolincz, Klondwka i Lipinki Szlacheckie oraz
w rejonie obrebdw Krag i Nowa Wie$ Rzeczna.

Plan ogdlny na terenach lesnych ustala strefe otwartg SO. Tereny rolnicze klas Il i Ill réwniez
W przewazajacej wiekszosci zostaty zaliczone do strefy otwartej SO. Jedynie w miejscach sgsiadujgcych
z istniejacq zabudowa i dobrze skomunikowanych przewidziano inne funkcje niz rolnicza. W strefach
otwartych SO obejmujacych tereny rolnicze potozone poza formami ochrony przyrody przyjeto zasade,
ze dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizowania elektrowni stonecznych. Dopiero na etapie planéw
miejscowych  nastgpi doprecyzowanie zasiegdw ewentualnych farm  fotowoltaicznych
z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan, w tym réwniez klas gruntéw rolnych.
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Grunty rolne i lesne

Oznaczenia:
grunty rolne klasy Il lll
grunty lesne

[ tereny zabudowane

Ryc. 6 Lokalizacja gruntéw rolnych klas Il i Il oraz gruntow lesnych na obszarze gminy Starogard Gdariski (Zrodfo:
opracowanie wtasne na podstawie EGIB, stan na ...)

20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j
(art. 13b pkt 3 lit. r).

Na obszarze gminy nie sg zlokalizowane zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej. Najblizej potozone zaktady tego typu znajdujg sie na terenie Miasta Starogard
Gdanski, s3 to:

— Zaktady Farmaceutyczne Polpharma S.A. — zaktad duzego ryzyka wystgpienia powaznej awarii
przemystowej,

— Premium Distillers Sp. z o0.0. (Skarszewska 1) — zaktad zwiekszonego ryzyka wystgpienia
powaznej awarii przemystowe;j.
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W przypadku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, negatywny wptyw substancji chemicznych
znajdujgcych sie lub mogacych znalez¢ sie na terenie tych zaktaddw, moze objgé teren gminy wiejskiej
Starogard Gdanski, przy czym wyznaczone od zaktaddw strefy zagrozenia mieszczg sie w granicach
administracyjnych  miasta. W zwigzku z powyiszym brak jest formalnych ograniczen
w zagospodarowaniu terendw na obszarze gminy Starogard Gdanski wynikajgcych z lokalizacji
w sgsiedztwie gminy powyzszych zaktadow przemystowych.

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

Zagadnienie nie dotyczy gminy Starogard Gdanski

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

22.1 Infrastruktura spoteczna

Obszar gminy charakteryzuje sie dobrym stopniem wyposazenia zaréwno w ustugi o charakterze
publicznym, jak i ustugi komercyjne. Obowigzujace na znacznym obszarze gminy miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego zabezpieczajg istniejgce i przyszte tereny ustug dla ludnosci.

Na obszarze gminy funkcjonujg placéwki edukacyjne, w tym szkoty podstawowe, przedszkola, a takze
osrodki kultury tj. sSwietlice wiejskie, gminny osrodek kultury, biblioteka, placéwki ochrony zdrowia
i pomocy spotecznej, koscioty, ogélnodostepne tereny sportu i rekreacji, a takze ustugi komercyjne
z zakresu handlu, gastronomii oraz inne ustugi.

Dla terendw ustug publicznych plan ogdlny ustala strefy ustugowe (SU) lub strefy zieleni i rekreacji (SN),
w tym z dopuszczeniem ustug jako profil dodatkowy. Cze$¢ mniejszych terenéw ustugowych,
w szczegllnosci w zwartych strukturach przestrzennych miejscowosci, zostata wigczona do stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) lub wielorodzinng (SJ). Dla kosciotéw
plan ogdlny ustala strefe SU, przy czym dla kosciotéw z towarzyszagcym terenem cmentarza,
w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan, w planie ogélnym wskazano strefe cmentarza (SC) z profilem
dodatkowym — teren ustug kultu religijnego.

22.2 Infrastruktura transportowa

Przez obszar gminy przebiegajg tereny komunikacji kolejowej (linia kolejowa nr 203 — linia kolejowa
0 znaczeni panstwowym i linia nr 243) i drogowej o znaczeniu ponadlokalnym (autostrada A1, droga
krajowa nr 22 i drogi wojewddzkie nr 222 i 229). W planie ogdélnym dla tych terendéw wyznaczono strefe
komunikacyjng (SK). Strefe komunikacyjng SK wyznaczono réwniez dla drég powiatowych klasy
zbiorczej przebiegajacych przez obreby Linowiec, Krag i Okole.

Przez obszar gminy przebiega planowana obwodnica miasta Starogard Gdanski. Poniewaz nie zostaty
jeszcze wyznaczone ostateczne linie rozgraniczajgce obwodnicy, w planie ogélnym nie ustalono dla niej
strefy SK, ale tereny komunikacji dozwolone sg w kazdej strefie planistycznej. Przebieg obwodnicy
uwzgledniono przy wyznaczaniu stref planistycznych, tj. na planowanej trasie obwodnicy i w jej
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otoczeniu co do zasady nie wyznaczono nowych terendw mieszkaniowych, ani innych mogacych
kolidowac z przysztg inwestycjg. Dominujgcy udziat majg tu strefy otwarte (SO). Wskazane w planie
ogélnym tereny rozwoju funkcji gospodarczych w sgsiedztwie planowanej inwestycji stanowig
kontynuacje dotychczasowej polityki przestrzennej gminy. Wyznaczenie stref gospodarczych (SP)
w obrebie Sucumin nie przesadza o ich realizacji. Lokalizacja funkcji gospodarczych bedzie mozliwa
w przysztosci wytgcznie na terenach, ktére nie beda kolidowa¢ z planowang obwodnicg oraz po
uzyskaniu akceptacji zarzadcy drogi.

W planie ogélnym uwzgledniono réwniez wazniejsze drogi o charakterze lokalnym wyznaczajac dla nich
strefe infrastrukturalng (Sl). Pozostate drogi wtgczone zostaty do innych stref planistycznych.

Na obszarze gminy, w obrebie Linowiec znajduje sie prywatne lgdowisko wpisane do ewidencji lgdowisk
Urzedu Lotnictwa Cywilnego w 2012 r. pod nr ewidencyjnym 111. Teren zostat zakwalifikowany w planie
ogdblnym jako strefa otwarta (SO), poniewaz jest to lgdowisko trawiaste bez obiektéw budowlanych
(kubaturowych), a tereny komunikacji dopuszczone sg we wszystkich strefach planistycznych.

Infrastruktura transportowa

Oznaczenia:
@ autostrada A1
e droga krajowa nr 22

mmmum planowana obwodnica
e drogi wojewddzkie

—==== |inie kolejowe

Ryc. 7 Infrastruktura transportowa o znaczeniu ponadlokalnym (Zrédto: opracowanie wtasne)
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22.3 Infrastruktura techniczna, w tym odnawialne Zrédta energii (OZE)
1) Gospodarka wodno-sciekowa i odprowadzanie wéd opadowych

Zrédta wody dla zbiorowego zaopatrzenia gminy stanowig ujecia wéd podziemnych poziomu trzecio
i czwartorzedowego. Wszystkie miejscowosci gminy objete sg zasiegiem obstugi sieci wodociggdw,
a odsetek korzystajgcych wynosi ok. 82% ogdtu mieszkancow.

Na terenie gminy z kanalizacji korzysta ok. 50% ogétu mieszkaricow. Scieki odprowadzane sa do
3 gminnych oczyszczalni Sciekdéw oraz do oczyszczalni Sciekdw w miescie Starogard Gd. Na obszarze
gminy znajduje sie réwniez oczyszczalnia Sciekéw Zaktadéw Farmaceutycznych Polpharma S.A.
w Owidzu, od ktdrej zalecane jest zachowanie strefy o szerokosci minimum 500 m z ograniczeniem dla
lokalizacji zabudowy o funkcji mieszkaniowej i przedsiebiorstw sektora spozywczego.

Dla istniejacych na obszarze gminy oczyszczalni sciekdw zostaty wyznaczone strefy infrastrukturalne
(SI), natomiast ujecia wody, w zaleznosci od uwarunkowan lokalnych, zostaty zaliczone do stref Sl lub
do innych stref planistycznych.

Na terenie gminy nie ma systemu zorganizowanego odprowadzania wéd opadowych. W wiekszych
wsiach istniejg fragmentaryczne odcinki kanalizacji deszczowej odwadniajgcej ulice w ich centralnych
czesciach.

Na terenie gminy nie planuje sie nowych, duzych obiektéw infrastruktury wodno-kanalizacyjnej,
a obiekty i urzadzenia o powierzchni nie wiekszej ni 5000 m? mogg by¢ lokalizowane w kazdej strefie
planistyczne;j.

2) Usuwanie i unieszkodliwianie odpadéw

Na terenie gminy Starogard Gdanski zlokalizowana jest Regionalna instalacja do przetwarzania
odpaddéw komunalnych — RIPOK Stary Las — Zaktad Utylizacji Odpadéw Komunalnych Sp z o.0. ,,Stary
Las”. Instalacja zapewnia mechaniczno-biologiczne przetwarzanie odpadéw komunalnych,
zagospodarowanie odpaddéw zielonych i innych bioodpaddw oraz sktadowanie pozostatosci po
mechaniczno-biologicznym przetwarzaniu oraz sortowaniu odpadéw komunalnych. Planowana jest
rozbudowa istniejgcego sktadowiska odpadéw o przedsiewziecie polegajgce na budowie instalacji
termicznego przeksztatcania frakcji energetycznej pochodzgcej z przetworzenia odpadéw

komunalnych.

W planie ogdlnym istniejgce sktadowisko i teren planowanego powiekszenia zostaty zakwalifikowane
do strefy infrastrukturalnej (SI) z dopuszczeniem ustug, produkcji, zieleni naturalnej i lasu oraz do strefy
gospodarczej (SP) z dopuszczeniem ustug.

W obrebie Linowiec znajduje sie nieczynne, zrekultywowane sktadowisko odpaddéw, dla ktdrego
w planie ogdélnym ustalono strefe gospodarcza (SP).

Od ZUOK ,Stary Las” i nieczynnego sktadowiska w Linowcu zalecane jest zachowanie strefy buforowej
z ograniczeniem dla lokalizacji terenéw zabudowy mieszkaniowej i terendw przeznaczonych na staty
pobyt ludzi — patrz. pkt. 15.

3) Cieptownictwo

Na terenie gminy nie ma zorganizowanego systemu zaopatrzenia w ciepfo.
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4) Gazownictwo

Przez obszar gminy przebiega gazocigg wysokiego cisnienia DN 125 MOP 5,5 MPa. Dla obiektu sieci
gazowej obowigzuje koniecznos¢ spetnienia wymagan w zakresie zachowania stref kontrolowanych
gazociggu zgodnie z wymaganiami przepiséw odrebnych (aktualnie obowigzuje Rozporzadzenie
Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny
odpowiadad sieci gazowe i ich usytuowanie, Dz. U. z 2013r. poz. 640, ktére okresla minimalne odlegtosci
przewidywanej zabudowy i innych elementéw zagospodarowania w zaleznosci od ich rodzaju i funkgcji).

W miejscowosci Kokoszkowy istnieje stacja Il stopnia oraz gazociagi sredniego i niskiego cisnienia.
Na terenie gminy z gazu korzystajg jedynie mieszkanicy fragmentédw wsi: Kokoszkowy i Nowa Wies
Rzeczna.

5) Elektroenergetyka
Przez obszar gminy przebiegaja linie elektroenergetyczne wysokich i najwyzszych napie¢:

— linia 2x400 kV relacji Pelplin — Gdansk Przyjazn z pasem technologicznym o szerokosci 70m (po
35 m od osi linii) wolnym od zabudowy budynkami mieszkalnymi, zamieszkania zbiorowego
i uzytecznosci publicznej,

— linia 220 kV relacji Pelplin — Gdansk | z pasem technologicznym o szerokosci 50m (po 25 m od
osi linii) wolnym od zabudowy budynkami mieszkalnymi, zamieszkania zbiorowego
i uzytecznosci publicznej,

— linia WN 110 kV z pasem ochrony funkcyjnej 40m (po 20m o osi linii).

Ponadto w sgsiedztwie ww linii istniejg ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw pod farmy
fotowoltaiczne.

Linie elektroenergetyczne w duzej czesci biegng przez tereny objete obowigzujgcymi planami
miejscowymi, ktérych ustalenia zostaty uwzglednione w planie ogdélnym. Plan ogdlny uwzglednia
ustalenia obowigzujgcych plandw miejscowych i wyznacza strefy infrastrukturalne (SI) zwigzane
z przebiegiem linii. Na obszarach nieobjetych dotgd planami miejscowymi linie elektroenergetyczne
wiaczono do innych stref planistycznych.

Na terenie gminy nie planuje sie nowych duzych obiektéw infrastruktury elektroenergetycznej,
a obiekty i urzadzenia o powierzchni nie wiekszej ni 5000 m? mogg by¢ lokalizowane w kazdej strefie
planistycznej.

6) Telekomunikacja

Na terenie gminy Starogard Gdanski zlokalizowane s3 stacje bazowe telefonii. S3 to elementy
konstrukcyjne lokalizowane na odrebnych dziatkach, jak i urzadzenia montowane na budynkach
i obiektach. Z uwagi na nieznaczny obszar, ktéry te urzadzenia zajmujg nie zachodzi koniecznos¢
wydzielenia odrebnych stref infrastrukturalnych. Urzadzenia, jak i obiekty telekomunikacyjne mogg by¢
realizowane w kazdej strefie planistycznej. Ponadto na terenie gminy, w obrebie Trzciisk zlokalizowana
jest stacja linii radiowych wydzielona odrebng strefg planistyczng SI.
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Oznaczenia: Infrastruktura techniczna
[l stacja przekaznikowa

B ujecie wody
= '-_ studnie ze strefg ochrony posredniej

B oczyszczalnia Sciekow

@ sktadowisko odpadow
(czynne i nieczynne)

=== |inia elektroenergetyczna 400 kV
linia elektroenergetyczna 220 kV

linia elektroenergetyczna 110 kV
= gazociag wysokiego ci$nienia

==mssex proponowane strefy ograniczen
w zagospodarowaniu

Ryc. 8 Infrastruktura techniczna (Zrédto: opracowanie wtasne)

7) Odnawialne Zrédta Energii

Gmina Starogard Gdanski posiada zréznicowany potencjat do lokalizacji odnawialnych Zrédet energii,
co uwarunkowane jest w duzej mierze aktualnym stanem prawnym. Dotyczy to w szczegdlnosci
lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz elektrowni stonecznych. Istotne sg réwniez uwarunkowania
przyrodnicze i konserwatorskie, ktére wymagajg szczegdlnej uwagi i mogg ogranicza¢ swobode
lokalizacji inwestycji w zakresie OZE.

Tereny lokalizacji instalacji wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii potencjalnie moga
by¢ lokalizowane w ramach stref posiadajgcych profil podstawowy lub dodatkowy — tereny produkcji.
W planie ogélnym gminy Starogard Gdanski mozliwosci taki stwarzajg wyznaczone strefy gospodarcze
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(SP) oraz strefy z odpowiednim profilem dodatkowym: strefa infrastrukturalna (Sl), strefa gérnictwa
(SG). Ponadto dopuszczenie lokalizacji konkretnych przedsiewzie¢ OZE wskazanych w profilu
dodatkowym na obszarze gminy stwarzajg: strefa produkcji rolniczej (SR), strefa ustugowa (SU) oraz
strefa otwarta (SO), a dla biogazowni takze strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg (SZ).

Z uwagi na stan zagospodarowania obszaru gminy, w szczegdlnosci tereny istniejgcej, rozproszonej
zabudowy z zabudowg o funkcji mieszkalnej, a takze lokalizacje terendw mieszkaniowych
przesgdzonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz inne
uwarunkowania prawne, w tym zwigzane z terenami chronionymi przyrodniczo, mozliwosci lokalizacji
elektrowni wiatrowych w gminie sg bardzo mocno ograniczone. W zwigzku z powyzszym w planie
ogblnym gminy nie wyznacza sie terenéw dedykowanych badz dopuszczajgcych lokalizacje elektrowni
stonecznych (np. jako profil dodatkowy w strefie otwartej SO).

Dla obszaréw przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod lokalizacje farm fotowoltaicznych badz elektrowni wodnych przyjeto strefe
gospodarczg (SP).

W strefach otwartych (SO) obejmujacych tereny rolnicze, poza obszarami chronionymi przyrodniczo,
tj. obszarem chronionego krajobrazu oraz obszarami Natura 2000, przyjeto generalng zasade,
ze dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji elektrowni stonecznych, a w trzech przypadkach takze elektrowni
wodnych, przy czym szczegétowe lokalizacje beda rozpatrywane na kolejnym etapie planistycznym,
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
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Oznaczenia: Odnawialne

zrodta energii

- strefa gospodarcza SP
(gdzie z definicji mozliwe jest lokalizowanie OZE)

[ ] strefa infrastrukturalna Si
z dopuszczong funkcjg produkeyjng
B strefa ustugowa SU
z dopuszczong lokalizacjg elektrowni stonecznyc

I:l strefa gérnictwa SG
z dopuszczong funkcjg produkcyjng

- strefa otwarta SO
z dopuszczong lokalizacjg
elektrowni wodnych

- strefa z zab. zagrodowg SZ
z dopuszczong lokalizacjg
biogazowni

strefa otwarta SO
z dopuszczong lokalizacjg
elektrowni stonecznych

Ryc. 9 Odnawialne zrédta energii dopuszczone w planie ogdlnym

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

W projekcie Audytu Krajobrazowego Wojewddztwa Pomorskiego (etap: po konsultacjach spotecznych),
przygotowanego zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 11 stycznia 2019 r. w sprawie
sporzadzania audytéw krajobrazowych (Dz.U. 2019 poz. 394), w granicach gminy Starogard Gdanski nie
zostaty wskazane krajobrazy priorytetowe.
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24. Opracowanie ekofizjograficzne (art. 13b pkt 6).

W opracowaniu ekofizjograficznym sporzadzonym na potrzeby planu ogdlnego gminy Starogard
Gdanski dokonano analizy stanu funkcjonowania srodowiska przyrodniczego oraz dokonano jego
waloryzacji, a takze zidentyfikowano istniejgce oraz potencjalne ograniczenia rozwoju i zagrozenia
zarowno naturalne, jak i zwigzane z dziatalnoscig cztowieka. W dokumencie szczegdétowo odniesiono
sie do obszaréw cennych przyrodniczo, w szczegdlnosci objetych ochrong prawng lub proponowanych
do objecia ochrona.

Przeprowadzone analizy umozliwity identyfikacje predyspozycji funkcjonalno-przestrzennych
poszczegdlnych czesci gminy z punktu widzenia uwarunkowan ekofizjograficznych oraz sformutowanie
whioskow i rekomendacji dla ustalen planu ogdlnego.

Zgodnie z przeprowadzonymi analizami najkorzystniejsze tereny dla rozwoju przestrzennego w gminie
znajdujg sie na pfaskich i falistych fragmentach wysoczyzny morenowej, natomiast niekorzystne
warunki wystepujg w dolinach glacjalnych, na terenach zagrozonych powodzig, osuwiskami oraz na
stromych stokach. Na obszarach tych nalezy ograniczy¢ badz wykluczyé zainwestowanie. Zabudowe
nalezy takze ograniczy¢ w strefach oddziatywania hatasu, promieniowania elektromagnetycznego,
emisji odoréw oraz w sasiedztwie obiektdw ucigzliwych, jak sktadowiska odpaddéw czy oczyszczalnia
Sciekow.

Ponadto istniejg liczne ograniczenia przyrodnicze i wynikajgce z prawnych uwarunkowan, w tym
wystepowanie obszarow chronionego krajobrazu i obszaréw Natura 2000, stanowisk gatunkéw
chronionych. W ekofizjografii zaproponowano wprowadzenie systemu osnowy ekologicznej,
opierajgcego sie na wyznaczonych korytarzach ekologicznych, gtéwnych i lokalnych ptatach lesnych oraz
obszarach cennych przyrodniczo. Celem jego wprowadzenia jest zachowanie ciggtosci przyrodniczej,
ochrona bioréznorodnosci i ograniczenie fragmentacji srodowiska. Obszary te powinny pozosta
mozliwie mato przeksztatcone, a inwestycje infrastrukturalne dostosowane do potrzeb migracji
zwierzat.

Duzy potencjat rozwoju w gminie posiada takze turystyka i rekreacja, szczegdlnie w rejonie rzeki
Wierzycy oraz jezior Ptaczewo i Godziszewskiego. Obszary te sprzyjajg rozwojowi turystyki pieszej,
rowerowej, krajoznawczej, przyrodniczej oraz wodnej. Wskazane jest zagospodarowanie przestrzeni
wokét jezior pod ogdlnodostepne funkcje rekreacyjne, co moze przyczynic sie do aktywizacji spotecznej
i gospodarczej gminy, przy zachowaniu zasad zréwnowazonego rozwoju.

Plan ogdlny powinien uwzgledniaé wszystkie wymienione uwarunkowania i ograniczenia w celu
zapewnienia harmonijnego rozwoju gminy, z poszanowaniem wartosci przyrodniczych, kulturowo-
krajobrazowych, spotecznych i przestrzennych.

25. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa 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 ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758) zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terendw 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 mieszkancéw. W przypadku szacowania
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg jest to liczba mieszkancéw, dla ktérej nalezy
przewidzie¢ nowe tereny mieszkaniowe z uwagi na procesy demograficzne i zmiane standardu
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mieszkaniowego. Horyzontem czasowym przyjetym dla sporzgdzania bilansu jest okres 20-letni od daty
najnowszych udostepnianych danych, czyli rok 2042. Zaktada sie, ze bedzie to czas, kiedy mozliwe
bedzie zweryfikowanie przyjetych do planu ogélnego zatozen oraz ich aktualnosci.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa oblicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM

0
ZAP =M, - —p

20

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,

Mo — 0znacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

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

P,y — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanica.

Na potrzeby niniejszego opracowania dane do obliczen sg nastepujgce:
M- 19 576 (prognozowana liczba ludnosci w 2042 r.) x 5 % = 20 555 os6b
PUM,— 541 555 m?
Pyo— 41,2 m?

ZAP = 7410 osbb

Przed dokonaniem obliczed zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg dokonano
poréwnania wskaznika prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca wyliczonego indywidualnie dla gminy Starogard Gdanski z wytycznymi do jego obliczenia
okreslonymi w przepisach wykonawczych do Ustawy (Rozporzadzenia). Wedtug przepisdw prawa
wskaznik oblicza sie zgodnie z jednym ze wzorow:

P70 SPO -2P 10
Py =2P, = P_y
gdzie

P o — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanica 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,
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P 0 — 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 pochodza najnowsze dane;

przy czym wskaznik przyjmuje sie nie mniejszy niz 40 m?, nawet jesli z wyliczeri wynika mniej.

Dane do obliczen sg nastepujgce:

Po- 31,5 m?
P 210 — 27,1 mz
P 20— 22,5 m2

Korzystajgc z obu wzordw otrzymujemy wartosci:
on=40,3 I'I'I2 albo on=40,5 f'f'l2

Potwierdza to zasadno$¢ przyjecia wskaznika wyzszego niz okreslony w przepisach prawa (nie mniej
niz 40 m?) — przyjeto zatem wskaznik okre$lony indywidualnie dla gminy Starogard Gdariski - 41,2 m2.

Chtonnos¢ terendéw niezabudowanych, dla ktérych planowana jest nowa zabudowa z funkcjg
mieszkaniowg, nie moze by¢ mniejsza niz 70% i wieksza niz 130% zapotrzebowania (Art. 13d. ust. 2
,suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowgq
zabudowe mieszkaniowg w gminie”). Ma to na celu uwzglednienie niepewnosci proceséw
rozwojowych oraz zmiennych uwarunkowan rynkowych.

Wskazywane w planie ogdlnym nowe tereny, dotychczas niezabudowane w strefach zfunkcja
mieszkaniowg (strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, tj.: strefy wielofunkcyjne
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjne zzabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng, strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg) nie mogg by¢ zaprojektowane dla
mniejszej liczby mieszkancow niz 5187 oséb (70% z 7410 mieszkarncéw) i nie mogg by¢ wieksze niz
zaspokajajace potrzeby 9633 0s6b (130% z 7410 mieszkancow).

Il.  ZASADY PODZIALU OBSZARU GMINY NA STREFY PLANISTYCZNE
— GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH W TYM ZASADY
WYZNACZANIA STREF WIELOFUNKCYINYCH Z ZABUDOWA
MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA WYNIKAJACE Z ART. 13d
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

1. Zasady ogdlne i przyczyny wyznaczania stref planistycznych w granicach okreslonych

w planie ogdlnym.
Zawartos¢ planu ogdlnego 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
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zagospodarowania przestrzennego, petnig obecnie jedynie role danych wyjsciowych dla ustalen planu
ogdlnego.

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 poszczegdlnych 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 wypisdw i wyryséw (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758, z pdzn. zm.).

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

ustalenia  funkcjonalne obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (na czas sporzgdzania projektu dokumentu w wersji kierowanej do uzgodnien
i opiniowania); w obszarze gminy Starogard Gdanski obowigzuje 149 miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, przy czym 57 miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, to dokumenty, w obrebie ktdrych wystepujg tereny niezabudowane,
stanowigce rezerwy dla nowych inwestycji przeznaczonych pod zabudowe o funkcji
mieszkalnej (tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszanej,
mieszkaniowo-ustugowej, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zabudowy
zagrodowej), ktore zostaly uwzglednione w wyliczeniach chtonnosci terenéw
niezabudowanych),

aktualny stan zagospodarowania wg przeprowadzonej w sierpniu-wrzesniu 2024r.
szczegotowe] wizji terenowej, po ktdrej w szczegdlnosci dokonano weryfikacji uzytkéw
rolnych zabudowanych wg ich faktycznego przeznaczenia (rozgraniczenie terenéw o funkc;ji
mieszkalnej jednorodzinnej i o funkcji zabudowy zagrodowej) uzupetnionej nastepnie
informacjami w tym zakresie z poszczegdélnych sotectw,

ztozone wnioski do projektu planu ogdélnego, w tym wnioski wtasne samorzadu,

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

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;,

dostep do infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, w szczegdlnosci dla terendw o funkcji
mieszkaniowej, a takze zasadnosci tworzenia stref rozwoju gospodarczego w gminie,

plany rozwojowe gminy Starogard Gdanski, w tym polityke przestrzenng gminy wyrazong
w kierunkach zagospodarowania przestrzennego zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, przyjetej Uchwatg Nr XXX1/365/2021 Rady Gminy
zdnia 6 maja 2021 r. wraz ze zmianami uchwalonymi Uchwatg Nr XLVIII/567/2022 Rady
Gminy Starogard Gd. z dnia 25 sierpnia 2022 .,

zasady polityki przestrzennej okreslone w ,Strategii Rozwoju Gminy Starogard Gdanski na lata
2023-2030” przyjetej Uchwatg Rady Gminy Nr 11/16/2024 z dnia 23 maja 2024 r., omdwione
w rozdziale | niniejszego uzasadnienia.
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W toku prac planistycznych analizowano réwniez wnioski ztozone przez osoby fizyczne i podmioty
prawne poza procedurg, w wiekszosci po formalnym okresie sktadania wnioskéw do planu ogdlnego
w zakresie ustawowych delegacji, takich jak: profile funkcjonalne stref (podstawowe i dodatkowe),
maksymalna intensywnos$¢ i wysokos$é zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Profil funkcjonalny oraz okreSlone parametry zabudowy (takie jak intensywnos¢, wysokosé,
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 zostac
zrealizowane na kazdej konkretnej dziatce objetej dana strefg. Parametry urbanistyczne majg charakter
ogdlny - wyznaczajg ramy/granice, w jakich powinna miescic sie planowana zabudowa (np. maksymalna
intensywnos$¢ czy wysokos¢, 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 parametréw — bedy dokonywane na poziomie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy (WZ), z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowan, analizowanych w szczegétowej skali podktadu geodezyjnego, na poziomie
konkretnej nieruchomosci inwestycyjnej. Muszg one jednak miesci¢ sie w granicach wyznaczonych
przez plan ogdlny. 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.

Zgodnos¢ przysztych planéw miejscowych sporzadzanych w gminie z planem ogdlnym bedzie
nastepowata w nastepujacym zakresie:

e zgodnosci przeznaczenia terenu zgodnego z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej
obejmujacej 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 wiekszej niz maksymalna
nadziemna intensywnos$c¢ zabudowy okreslona dla strefy planistycznej obejmujacej teren,

e maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy nie wiekszego niz maksymalny udziat
powierzchni zabudowy okreslony dla strefy planistycznej obejmujgcej teren.

Ustalone w planie ogélnym gminy strefy planistyczne i gminne standardy planistyczne stanowig
podstawe prawng dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym teren musi
by¢ takze potozony w zasiegu wyznaczonego w planie ogélnym Obszaru Uzupetnienia Zabudowy (patrz
czesé lll uzasadnienia).

Nalezy pamietac jednak, ze zgodnie z Art. 13e nie kazda z wyznaczonych stref planistycznych w planie
ogélnym musi posiadac¢ wszystkie parametry urbanistyczne, w szczegdlnosci dla czesci stref nie jest
obowigzkowe wyznaczanie maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
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wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — dotyczy stref: strefa
infrastrukturalna — SI, strefa zieleni i rekreacji — SN, strefa cmentarzy — SC, strefa gérnictwa — SG, strefa
otwarta — SO, strefa komunikacyjna — SK; za$ wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej nie trzeba okresla¢ dla stref: strefa gérnictwa — SG, strefa otwarta — SO, strefa komunikacyjna
- SK.

Ogdétem wskazano w gminie 1771 stref planistycznych we wszystkich trzynastu rodzajach stref
wskazanych w przepisach prawa, w tym najwiecej jest stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowq (tgcznie 1161) — 65,6% wszystkich stref wyznaczonych w gminie.

W planie ogdlnym gminy Starogard Gdanski wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy -
uzasadnienie i szczegdtowq charakterystyke tych obszaréw oraz zasady ich rozszerzenia omdéwiono
w rozdziale Ill uzasadnienia.

W planie ogélnym gminy Starogard Gdanski nie wyznaczono obszaréw zabudowy srédmiejskiej - plan
ogolny dotyczy obszaru gminy wiejskiej, ani gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej, ktérych wyznaczanie w planie ogdlnym jest fakultatywne, a nie obowigzkowe i dotyczy
raczej obszaréw miast a nie gmin wiejskich, ktére charakteryzujg sie innym uktadem przestrzennym
i funkcjonalnym niz tereny miast.

2. Chtonno$c terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
jednorodzinng lub zagrodowa.

2.1. Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w planach miejscowych

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w planach miejscowych — niewykorzystane dotychczas rezerwy
terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg szacowano przyjmujgc nastepujgce zatozenia:

1) dla terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng - szacunek oparto
osume liczby dziatek ewidencyjnych, na ktérych moga pojawi¢ sie domy mieszkalne
jednorodzinne, tj.:

o liczba dziatek wedtug istniejacych podziatow,

e naterenach, ktére moga podlegaé dalszym podziatom — powierzchnie podzielono na liczbe
nowych dziatek z uwzglednieniem minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki
(zgodnie z ustaleniami planu) oraz lokalnych uwarunkowarn;

2) Na terenach o funkcji mieszanej: mieszkaniowo-ustugowych— z ogélnej liczby nowych dziatek
zatozono, ze 80% bedga stanowic dziatki z funkcjg mieszkaniowg, a 20% bedga to wytgcznie dziatki
o funkcji ustugowej. Do obliczern przyjeto 80% ogdlnej liczby dziatek na terenach o funkcji
mieszanej;

3) Dla nowo wydzielonych dziatek przeznaczonych na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
przyjeto: dla kazdej dziatki mozliwos¢ realizacji 4 mieszkan,

4) Dla kazdej nowo wydzielonej dziatki przyjeto mozliwos¢ wybudowania jednego domu
(z wyjatkiem zabudowy wielorodzinnej — patrz pkt. 3) o powierzchni uzytkowej funkcji
mieszkaniowej — 125 m?, dla jednego gospodarstwa domowego o prognozowanej liczbie oséb
2,91 (biorgc pod uwage prognozowang liczbe osdb w gospodarstwie domowym
i prognozowang przecietng powierzchnie uz/os).
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Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych — rezerw w planach miejscowych
przedstawia ponizsza tabela.

Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych na obszarach planéw miejscowych.

Funkcja terenu Liczba Liczba Liczba nowych Powierzchnia
dziatek mieszkan mieszkancow uzytkowa funkcji
ogotem przyjeta do [w zaokragleniu] | mieszkaniowej

obliczen [m?]

Tereny zabudowy

mieszkaniowej 1973 1973 5741 246 625

jednorodzinnej

Tereny zabudowy

4 7 4

mieszkaniowo-ustugowe;j 66 373 1082 6500

Tereny zabudowy

71 71 7

zagrodowej 207 8 875

Tereny zabudowy

mieszkaniowej 7 28 81 3500

wielorodzinnej

2517 2445 7111 305 500
Razem
2.2. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych — luk w istniejgcej zabudowie

Na obszarach nieobjetych planami miejscowymi oszacowano wielkos¢ luk w istniejgcej zabudowie,
ktére mogtyby zostaé¢ zabudowane budynkami mieszkalnymi zblizonymi do zabudowy wystepujacej
w sgsiedztwie (tj. mogtyby uzyskac¢ potencjalnie decyzje o warunkach zabudowy dla realizacji budynku
mieszkalnego). W tym celu wyznaczono zasieg Obszaru Uzupetnienia Zabudowy i przeanalizowano
ilos¢ terendw stanowigcych luki w istniejacej zabudowie. Z terendw tych wytgczono obszary, ktére
w ogoble nie posiadajg predyspozycji do lokalizacji zabudowy lub powinny mie¢ nadane inne, niz
mieszkaniowe, przeznaczenie terenu. Metodologia szacowania wielkosci luk jest podobna jak przy
obliczeniach chtonnosci w obszarach objetych planami miejscowymi - oszacowano liczbe dziatek
ewidencyjnych mozliwych do zabudowy budynkami o funkcji mieszkaniowej w parametrach zblizonych
do zabudowy wystepujacej w sgsiedztwie, a nastepnie przyjeto przelicznik: na kazdej dziatce
1 mieszkanie/jedno gospodarstwo domowe o prognozowanej wielkosci 2,91 oséb w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej lub w zabudowie zagrodowej. W wyznaczonych Obszarach Uzupetnienia
Zabudowy nie rezerwa/mozliwos$¢ realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

znajduje sie

Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych — luk w istniejgcej zabudowie
przedstawia ponizsza tabela.

Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych w obszarach luk w istniejgcej
zabudowie (poza terenami planéw miejscowych)

Liczba dziatek w gminie
przyjeta do obliczen

Liczba nowych
mieszkancow [w
zaokragleniul

Powierzchnia uzytkowa
funkcji mieszkaniowej
[m?]

220

640

27 500
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2.3. Chtonnos$¢ demograficzna gminy w stanie istniejgcym — podsumowanie

Wyliczenia catkowitej chtonnosci demograficznej gminy w stanie istniejagcym zawarto w ponizszej
tabeli.

Chfonnos¢ demograficzna gminy Starogard Gdariski w stanie istniejgcym

Chtonnos¢ terenéow
niezabudowanych wyrazona
powierzchnia uzytkowa
mieszkan [m2]

Chtonnos¢ terenow
niezabudowanych wyrazona
w liczbie mieszkancow

Tereny wskazywane

e 7111 305 500
w planach miejscowych
Luki w istniejgcej zabudowie 640 27 500
tacznie 7751 333 000

2.4. Wyznaczone w planie ogélnym nowe tereny inwestycyjne, zwigzane
z lokalizowaniem zabudowy o funkcji mieszkaniowej w gminie

Zgodnie z ustaleniami zapotrzebowania gminy Starogard Gdanski na nowg zabudowe mieszkaniowg
szczeg6towo opisanego w pkt. 25 | czesci Uzasadnienia, 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 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjne zzabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng, strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg) nie mogg byc
zaprojektowane:

o dla mniejszej liczby mieszkaricow niz 5187 oséb (70% z 7410 mieszkancow)
e nie mogg by¢ wieksze niz zaspokajajace potrzeby 9633 oséb (130% z 7410 mieszkancéw).

Obecna chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w gminie wynosi 77510s6b, czyli jest na poziomie
104,6%. Nie wystepuje zatem potrzeba wskazania nowych terendw inwestycyjnych z mozliwoscig
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Jednak ze wzgledu na liczbe sktadanych wnioskéw dotyczacych
potrzeb inwestycyjnych mieszkancow oraz biorgc pod uwage koniecznos$é zrdznicowania oferty
inwestycyjnej w stosunku do dotychczas wystepujgcych rezerw wskazano dalsze tereny, ktére bedg
mogty podlega¢ zabudowie z mozliwoscig lokalizacji zabudowy mieszkaniowej i jako nowe tereny
inwestycyjne, przeznaczone dla rozwoju gminy witgczono je do stref:

o strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng — SW,
o strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng - SJ,
e strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowsg - SZ

Przy wytyczaniu tych terendw kierowano sie licznymi uwarunkowaniami, w tym omdwionymi
szczegdétowo w rozdziale | niniejszego Uzasadnienie, domykaniem ksztattujgcych sie struktur
i zespotow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dostepem do infrastruktury komunikacyjnej
i technicznej oraz wnioskami ztozonymi do planu ogdlnego. Dla nowych, wyznaczonych terenéw
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inwestycyjnych w strefach SW, SJ i SZ (poza terenami niezabudowanymi z planéw miejscowych oraz
terenami niezabudowanymi mieszczagcymi sie w zasiegu pierwotnego, przed dokonaniem
powiekszenia Obszaru Uzupetnienia Zabudowy) wyliczono mozliwos¢ realizacji facznie 647 nowych
mieszkan, w tym 637 dziatek zwigzanych z lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub zagrodowej i 12 mieszkan w zabudowie wielorodzinnej. Spowoduje to mozliwos¢ zamieszkania
1889 0sdb, przy czym bioragc pod uwage, iz strefy te majg charakter wielofunkcyjny przyjeto, ze na 97%
wszystkich prognozowanych do wydzielenia dziatkach budowlanych bedzie lokalizowana zabudowa
mieszkaniowa, zas$ na 3% dziatek taka zabudowa nie wystgpi - stanowi¢ beda tereny o innej funkcji, np.
wyltgcznie ustugowej. Przyjmujac to zatozenie w nowych strukturach mieszkaniowych wyznaczonych
w planie ogdélnym bedzie mogto zamieszkac¢ 1832 oséb.

Wyliczenia catkowitej chtfonnosci demograficznej gminy, wynikajacej z projektu planu ogdlnego gminy
Starogard Gdanski zawarto w ponizszej tabeli.

Chfonnos¢ demograficzna gminy Starogard Gdariski w planie ogdlnym.

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych wyrazona
w liczbie mieszkancow

Tereny wskazywane w planach

. . 7111
miejscowych
Luki w istniejgcej zabudowie

640

Nowe tereny inwestycyjne
z mozliwoscia lokalizacji zabudowy

. . . 1832
mieszkaniowej wskazane w strefach:
SW, SJiSz
tacznie 9583

Wyliczona dla gminy Starogard Gdanski catkowita chtonnos$¢ terendw z mozliwoscig lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej wynosi 9583 oséb niemal catkowicie wyczerpuje maksymalne (powiekszone
0 30%) zapotrzebowania gminy i wynosi 129,3%.

3. Charakterystyka wyodrebnionych grup stref planistycznych

3.1. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng .

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng dopuszczono w obszarach z istniejgca
zabudowg o takiej funkcji lub wskazanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
oraz w miejscu wnioskowanym pod taka funkcje. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna jest
zlokalizowana niemal w kazdej miejscowosci, w szczegdlnosci dotyczy to wsi, w ktérych lokalizowane
byly dawne majatki ziemskie, a pdzniej Panstwowe Gospodarstwa Rolne (PGR). Zabudowa ta rézni sie
miedzy sobg formg - zabytkowe obiekty, zazwyczaj zprzetomu XIX i XXw. majg forme
charakterystyczng dla zabudowy mieszkaniowej folwarku, tzw. czworaki; za$ zabudowa z Il potowy
XX w. to najczesciej bloki mieszkalne. Niektére historyczne obiekty zostaty, pod wzgledem wtasnosci,
podzielone na poszczegdlne segmenty, tworzgc zabudowe blizniaczg lub szeregowa, jednak ze wzgledu
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na czesto wyodrebniane mieszkania w liczbie 3 i wiecej w jednym budynku zakwalifikowano je do
zabudowy wielorodzinnej, z dodaniem profilu dodatkowego zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
W catej gminie wyszczegdlniono 42 strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna.

3.2.  Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng.
Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng objeto:

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

e tereny przeznaczone pod funkcje mieszkaniowg jednorodzinng lub mieszkaniowo ustugowa,
albo ustugowo-mieszkaniowg w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego,

e wybrane tereny rolnicze z istniejgcg zabudowg, gtéwnie potozone w zwartej strukturze
miejscowosci, a takze niektére obszary zabudowy rozproszonej, ktéore — na podstawie
inwentaryzacji terenowej oraz konsultacji z samorzgdem gminnym - zakwalifikowano do funkgji
mieszkaniowej jednorodzinnej (cho¢ nadal czesto znajdujg sie na terenie stanowigcym grunt
rolny zabudowany -uzytek Br),

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

e nowe tereny inwestycyjne przeznaczone pod rozwéj mieszkalnictwa gminy lokalizowane jako
pojedyncze dziatki (w wiekszosci miejscowosci) oraz w postaci nowych zespotéw zabudowy do
uksztattowania, bedace najczesciej odpowiedzia na sktadane wnioski do projektu planu
ogdblnego

W catej gminie wyszczegdlniono 613 stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
3.3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg i strefy produkcji rolniczej.

Gmina Starogard Gdanski ma charakter rolniczy, w szczegdlnosci dotyczy to obszarédw nie potozonych
bezposrednio przy granicy administracyjnej miasta Starogard Gdanski. Nadal istotna czes¢
mieszkancéw gminy utrzymuje sie z dziatalnosci rolniczej w ramach indywidualnych gospodarstw
rolnych, zwigzanych z zabudowg zagrodowa. Obszary strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg
wyznaczono przede wszystkim w miejscach istniejgcej zabudowy zagrodowej, zidentyfikowanych
w trakcie konsultacji zsamorzadem gminnym jako zabudowa aktywnych rolnikdw. W celu
zabezpieczenia potrzeb rozwojowych gospodarstw rolnych nie ograniczano sie wytgcznie do wskazania
obszaru strefy, zgodnie z uzytkiem gruntowym ,,Br” lecz zwiekszano powierzchnie istniejgcej zabudowy,
rezerwujac teren pod ewentualng budowe niezbednych budynkéw dla funkcjonowania gospodarstwa
rolnego. Rozszerzenie to stuzy rozwojowi istniejgcych gospodarstw, a nie ich podziatowi czy wydzieleniu
nowych, odrebnych jednostek zabudowy. Pojedyncze strefy umozliwiajg lokalizowanie nowej
zabudowy zagrodowej, sg to najczesciej obszary przeniesione z obowigzujgcych planéw miejscowych
lub wskazane na wniosek ztozony do planu ogdlnego. Wydzielono liczne tereny strefy wielofunkcyjnej
z zabudowa zagrodowa zaréwno w zabudowie rozproszonej jak i w obszarach zwartej zabudowy
miejscowosci (w obszarze miejscowosci strefg SZ objeto jedynie istniejgce, czynne gospodarstwa rolne).
W obszarze tych stref w profilu dodatkowym co do zasady dopuszczono tereny zieleni naturalnej,
czasem tez teren ustug, teren wielkotowarowej produkcji rolnej lub teren laséw czy teren rolnictwa
z zakazem zabudowy jako mozliwe uzupetnienie profilu podstawowego. Docelowo w planach
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miejscowych zasiegi poszczegdlnych funkcji zostang doprecyzowane i dostosowane do aktualnych
potrzeb dziatalnosci rolniczej lub funkcji lokalizowanych w sgsiedztwie. W catej gminie wyszczegdlniono
506 stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa.

Spora czes¢ gruntdw rolnych w gminie stanowi bardzo duze gospodarstwa wielkoobszarowej produkcji
rolniczej, ktére zarzadzane sg przez podmioty prywatne — spotki prawa handlowego. Zabudowa tych
stref produkcji rolniczej zwigzana jest czesto z budynkami zabytkowymi — historyczng zabudowa
obstugujagcg dawne gospodarstwa rolne majatkéw ziemskich. Czes¢ terendw produkcji rolniczej
stanowig budynki zwigzane z chowem ihodowlg zwierzat, inne za$ stanowig budynki zwigzane
Z magazynowaniem czy przetwoérstwem ptoddw rolnych. W niektdrych miejscowosciach nie istnieje juz
zabudowa zwigzana z dawnymi gospodarstwami rolnymi i tereny te petnig inne funkcje gospodarcze,
takze o funkcji nierolniczej - ustugi czy produkcja (np. miejscowos¢ Kokoszkowy, Sucumin). Jako
dodatkowy profil funkcjonalny wskazano w strefie produkcji rolniczej (SR), w zaleznosci od potozenia
terenu: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, odnawialne zrédta energii (biogazownia czy elektrownia
stoneczna), teren zieleni urzadzonej czy teren zieleni naturalnej. W catej gminie wyszczegdlniono
jedynie 8 stref produkcji rolniczej

3.4. Strefy ustugowe, handlu wielkopowierzchniowego i strefy gospodarcze.

Zasadniczo strefami ustugowymi objeto tereny istniejgcych ustug publicznych, w tym przede wszystkim
placowek oswiatowych, ustug zdrowia, obiektéw kultu religijnego oraz wiekszych sklepdw spozywczych
zlokalizowanych w gminie lub innych obiektéw o funkcji ustugowej. Wskazano takze tereny ustugowe,
przeznaczone na ten cel wedtug ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wyznaczone nowe strefy ustugowe (SU) dotyczg terendw, ktére sg wnioskowane na nowe funkcje
ustugowe lub zwigzane z korzystnym potozeniem dla lokalizacji takiej funkcji (nowe tereny inwestycyjne
0 czesto niesprecyzowanym jeszcze profilu ustug — szczegdty zagospodarowania i przeznaczenie terenu
bedzie doprecyzowane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, wyjatkiem s3 tereny
planowanego kiedys pola golfowego w obrebie Nowa Wies$ Rzeczna, gdzie plan miejscowy dopuszcza
zabudowe mieszkaniowa, jednak miata by¢é ona zwigzana z planowang dziatalnoscig ustugows,
zakwalifikowano zatem wszystkie te tereny do strefy ustugowej w planie ogdlnym. W catej gminie
wyszczegdlniono 100 stref ustugowych, dla ktérych ustalono zréznicowane gminne standardy
urbanistyczne w zakresie parametréw urbanistycznych, dostosowane do istniejgcych funkcji obiektéow
w tych terenach lub ogodlne, elastyczne wskazniki dla terendw dotychczas niezabudowanych
stanowigcych oferte pod nowe zainwestowanie.

W gminie wyszczegdlniono 1 strefe handlu wielkopowierzchniowego potozong w miejscowosci Nowa
Wies Rzeczna, przy granicy administracyjnej z miastem Starogard Gdanski. Jest to teren posiadajacy
aktualny miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, gminne standardy urbanistyczne
w zakresie parametréw urbanistycznych ustalono zgodnie z ustaleniami tego planu miejscowego.

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

e istniejgce zaktady produkcyjne, magazyny i sktady, funkcjonujgce na obszarze gminy - granice
tych stref zostaty ustalone na podstawie aktualnego zasiegu dziatalnosci zaktadéw,
z mozliwoscig ich rozwoju — tam, gdzie byto to mozliwe — przez wtgczenie przylegtych terendw,
niekolidujgcych z sgsiednimi funkcjami,

e nowe tereny inwestycyjne, w terenach gdzie ztozono wnioski o lokalizacje takich funkcji, przy
braku przeciwwskazan srodowiskowych dla takiej dziatalnosci,
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e nowe tereny inwestycyjne wskazywane w dotychczasowych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego na taka funkcje, np. w miejscowosci Jabtowo, czy
Klondwka, a ktdre nie zostaty jeszcze zainwestowane.

W granicach stref gospodarczych dopuszczono réwniez uzupetniajgce funkcje ustugowe, a takze
w profilu dodatkowym tereny zieleni naturalnej, laséw i wéd. W terenach tych lokalizowane beda
mogty by¢ przedsiewziecia z zakresu odnawialnych Zrédet energii (OZE) jako jedna z kategorii terenéw
produkcji. Szczegdtowy zakres i zasieg poszczegdlnych funkcji oraz wskazniki zagospodarowania terenu
zostang doprecyzowane na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Ostateczna wielkosc¢ i zasieg terendw gospodarczych w gminie bedzie uzalezniony od
potrzeb inwestycyjnych potencjalnych inwestoréw oraz innych, szczegdélnych uwarunkowan, np.
uzyskaniem zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju WSsi na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze, ktére wystepujg w czesci terenéw stref gospodarczych. W catej gminie wyszczegdlniono
107 stref gospodarczych.

3.5.  Strefy zieleni i rekreacji, cmentarze.

Strefami zieleni i rekreacji objeto przede wszystkim obszary istniejgcych terendw sportu i rekreacji
w poszczegdlnych miejscowosciach — boisk sportowych, placéw zabaw, terenéw rekreacji i wypoczynku
mieszkancéw oraz tereny zieleni urzgdzonej — parki wiejskie o charakterze ogélnodostepnym lub zieleni
przyobiektowej, zwigzanej np. z historycznymi zatozeniami dworsko/patacowo-parkowymi. Strefy te
majg zrdoznicowane wielkosci, w zaleznosci od petnionej funkcji, potozenia i charakteru
zagospodarowania. W profilach dodatkowych tych stref zasadniczo dopuszczono mozliwos$é lokalizacji
roznych ustug, w zaleznosci od potfozenia terenu sg to: ustugi sportu i rekreacji, kultury i rozrywki,
handlu detalicznego, gastronomii, turystyki, zdrowia i pomocy spotecznej, edukacji a takze zieleni
naturalnej i lasu. W zwigzku z tym dla czesci z tych terendw ustalono parametry urbanistyczne
dotyczace ksztattowania budynkéw (powierzchnia zabudowy, wysokos$¢ zabudowy i nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy). Zasieg i konkretna lokalizacja poszczegélnych funkcji w obrebie stref zieleni
i rekreacji zostanie okreslona na etapie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego; dla niektdrych stref, zwtaszcza historycznych parkéw mogg pojawic sie ograniczenia
w lokalizacji obiektéw budowlanych wynikajagce z wymogdw konserwatorskich. W catej gminie
wyszczegoblniono 65 stref zieleni i rekreacji.

W gminie Starogard Gdanski zlokalizowanych jest kilka czynnych cmentarzy i kilka cmentarzy
funkcjonuje jako historyczne miejsca pochdowku — dzi$ juz cmentarze nieczynne, lecz oznakowane
w terenie, czesto z istniejgcymi Sladami pochdowkow, czy wrecz pomnikami. W profilach dodatkowych
tych stref dopuszczono najczesciej mozliwosc lokalizacji ustug kultu religijnego czy zieleni naturalnej.
Dla tych terendéw gdzie wystepuje zabudowa lub moze sie ona pojawié¢ ustalono parametry
urbanistyczne dotyczgce ksztattowania budynkéw (powierzchnia zabudowy, wysoko$¢ zabudowy
i nadziemna intensywnosc¢ zabudowy). W catej gminie wyszczegdlniono 17 stref cmentarzy.

3.6. Strefy komunikacyjne i infrastrukturalne.

W obszarze gminy Starogard Gdanski wydzielono strefy komunikacyjne (SK) zwigzane z nastepujgcymi
obiektami:

e istniejgca autostrada Al — Autostrada Bursztynowa,

e istniejgca droga krajowa nr 22 w klasie technicznej drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego,
w zasiegu pasa drogowego,
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e istniejgca droga wojewddzka nr 222 w klasie technicznej drogi gtdwnej, w zasiegu pasa
drogowego,

e istniejgca droga wojewddzka nr 229 w klasie technicznej drogi gtéwnej, w zasiegu pasa
drogowego

e istniejgca linia kolejowa nr 203 — teren komunikacji kolejowej i szynowej w liniach
rozgraniczajgcych terenu kolejowego (tacznie z przystankami kolejowymi).

Tereny komunikacyjne drég 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 parametrow tych drég. Tereny te beda realizowane w ramach
pozostatych stref planistycznych — takie dziatanie dopuszcza profil podstawowy tych stref, jako teren
komunikacji. Odrebnym problemem jest planowana obwodnica miasta Starogardu, ktéra w catosci
przebiegac bedzie w obszarze gminy. Ze wzgledu na brak ustalenia linii rozgraniczajgcych planowanej
obwodnicy miasta nie jest mozliwym wskazanie strefy komunikacyjnej obejmujgcej trase tej
planowanej drogi. W catej gminie wyszczegdlniono 14 stref komunikacyjnych.

Inne wazniejsze drogi (drogi powiatowe) w klasie technicznej lokalnej lub zbiorczej, nie zastugujace do
wigczenia do strefy komunikacyjnej (SK) wskazano w planie ogdlnym jako strefy infrastrukturalne (SI).
Powiazania komunikacyjne, ktére budujg te drogi sg wazne dla mieszkanncédw gminy i stanowig swoisty
»Szkielet” struktury przestrzennej gminy.

Pozostate wydzielone strefy infrastrukturalne (SI) w gminie obejmujg istniejgce, duze obszarowo
(powyzej 5000m2) obiekty infrastruktury technicznej, np. oczyszczalnie Sciekdw czy zaktad utylizacji
odpaddéw Stary Las lub strefy o takim przeznaczeniu zostaty wskazane w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Dla czesci z tych terendéw ustalono parametry urbanistyczne
dotyczace ksztattowania budynkéw (powierzchnia zabudowy, wysoko$¢ zabudowy i nadziemna
intensywnos¢ zabudowy). Mniejsze obszarowo urzadzenia infrastrukturalne (ujecia wéd podziemnych
czy stacje transformatorowe), jak i drogi nizszych klas technicznych (gminne czy wewnetrzne) majg
charakter stuzebny wzgledem podstawowych funkcji terenéw — ich rola polega na obstudze terenéw
zabudowy (mieszkaniowych, ustugowych, rolnych czy gospodarczych). W zwigzku z tym ich przebieg
i lokalizacja beda uwzgledniane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktore
pozwalajg na precyzyjne wyznaczenie ich zasiegu i parametréow tych obiektéw. Tereny te beda
realizowane w ramach pozostatych stref planistycznych — takie dziatanie dopuszcza profil podstawowy
tych stref - teren infrastruktury technicznej, przy czym powierzchnia terendéw infrastruktury technicznej
wyodrebnianej w ramach innych stref nie moze by¢ wieksza niz 5000m2. W catej gminie
wyszczegdlniono 85 stref infrastrukturalnych.

3.7.  Strefy gérnictwa.

W obszarze gminy wyznaczono 4 strefy gérnictwa (SG), ktore obejmujg obszary udokumentowanych
216z kopalin oraz zwigzane z nimi obszary i tereny goérnicze badz tereny, na ktérych prowadzone s3
dziatania w kierunku poszukiwania i rozpoznania zt6z kopalin. Strefy te umozliwiajg wyznaczenie
terenéw goérnictwa i wydobycia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

3.8. Strefy otwarte

Strefami otwartymi w gminie Starogard Gdanski objeto zaréwno tereny lasow jak i tereny rolnicze
itereny wodd powierzchniowych. Strefy otwarte obejmujg rowniez tereny komunikacyjne
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niewydzielone strefg komunikacyjng (SK) oraz tereny infrastrukturalne, niewydzielone strefg
infrastrukturalng (SI). Zarowno komunikacja jak i infrastruktura techniczna miesci sie w podstawowym
profilu funkcjonalnym dla tego typu terenu, moze zatem by¢ realizowana w obszarze strefy otwartej
(sO).

Co do zasady strefy otwarte stanowig tereny z zakazem zabudowy lub zabudowa wystepuje w postaci
obiektéw budowlanych zwigzanych z podstawowa funkcjg terenu, np. obiekty dopuszczalne do
realizacji w lasach, niezmieniajgce lesnego przeznaczenia terenu czy budowle wodne. Mogg sie takze
w obrebie tych stref pojawié¢ urzadzenia produkujgce energie z odnawialnych Zzrédet energii (OZE),
zgodnie z profilem dodatkowym. W obszarze gminy nie przewiduje sie lokalizacji elektrowni
wiatrowych. Do projektu planu ogdlnego wptynety liczne wnioski dotyczace lokalizowania urzadzen
OZE na obszarze gminy, w szczegdlnosci elektrowni stonecznych. Takze wiele nieruchomosci posiada
prawomocne decyzje o warunkach zabudowy na realizacje farm fotowoltaicznych. Zasieg i konkretna
lokalizacja poszczegélnych 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 obiektéw budowlanych wynikajagce z wymogéw
konserwatorskich, przyrodniczych czy sgsiedztwa zabudowy o funkcji mieszkaniowej lub istniejgcych
sieci przesytowych energii elektrycznej. W catej gminie wyszczegdlniono 209 stref otwartych.

4. Zasady ustalenia standardow urbanistycznych w gminnym katalogu stref
planistycznych.
Standardy urbanistyczne w gminnym katalogu stref planistycznych zostaty ustalone biorgc pod uwage:

e wymogi 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. z 2024 r., poz. 2758, z pdzn. zm.) w zakresie
okreslenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej [%] w poszczegdlnych
rodzajach stref planistycznych;

e ustalenia parametréw i wskaznikdw urbanistycznych okreslone w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego (na czas sporzadzania projektu dokumentu
w wersji kierowanej do uzgodnied i opiniowania w obszarze gminy Starogard Gdanski
obowigzuje 149 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego);

e kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw okreslone
w kierunkach zagospodarowania przestrzennego zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, przyjetej Uchwatg Nr XXXI/365/2021 Rady Gminy
z dnia 6 maja 2021 r. wraz ze zmianami uchwalonymi Uchwatg Nr XLVIII/567/2022 Rady Gminy
Starogard Gd. z dnia 25 sierpnia 2022 r,;

e uwarunkowania okreslone w art. 13b ustawy omoéwione w rozdziale | niniejszego uzasadnienia,
w szczegolnosci w zakresie aktualnego zagospodarowania terenu, potozenia w granicach
obszaréw objetych ochrong prawng czy na obszarze, ktéry powinien podlegaé szczegdlnym
zasadom zagospodarowania (np. w granicach korytarzy ekologicznych);

e  zasady polityki przestrzennej okreslone w ,Strategii Rozwoju Gminy Starogard Gdanski na lata
2023-2030” przyjetej Uchwatg Rady Gminy Nr 11/16/2024 z dnia 23 maja 2024 r., omdwione
w rozdziale | niniejszego uzasadnienia.
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Dla czesci stref nie jest obowigzkowe wyznaczanie maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — dotyczy stref:
strefa infrastrukturalna — S|, strefa zieleni i rekreacji — SN, strefa cmentarzy — SC, strefa gérnictwa — SG,
strefa otwarta — SO, strefa komunikacyjna — SK; za$ wartosci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej nie trzeba okresla¢ dla stref: strefa gérnictwa — SG, strefa otwarta — SO, strefa
komunikacyjna — SK.

W ponizszej tabeli zestawiono Gminne Standardy Urbanistyczne w zakresie parametréw
urbanistycznych dla stref. WielkosSci te podane sg czesto w znacznym zakresie wielkosci poszczegdlnych
wartosci co wynika z bardzo duzego zréznicowania poszczegdlnych rodzajow stref planistycznych Na
przyktad sposrdd 613 stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng wystepuja
zespoty zabudowy stanowigce osiedla mieszkaniowe, ale i wielofunkcyjne centra wsi, czy tereny
ustugowo mieszkaniowe wyznaczone w obowigzujgcych planach miejscowych. Podobnie jest ze
strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa zagrodowa, ktérych w gminie wyznaczono az 506 i w ich obrebie
wystepuje zaréwno zabudowa obstugujgca niewielkie gospodarstwa rolne z zabudowag jak i rolnicy
indywidualni prowadzacy dziatalno$¢ produkcji rolniczej w réznych zakresach. Stad znaczace
zréznicowanie wskazanych w tabeli wskaznikéw, przy czym wielkosci ,,skrajne” wystepujg najczesciej
w wyjatkowych sytuacjach i majg charakter jednostkowy — wynika to najczesciej z obowigzujgcego
planu miejscowego na danym obszarze; w szczegdlnosci gdy wskazana w tabeli wartos¢ minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej jest nizsza niz okre$lona w zataczniku nr 1 do Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw
i wyryséw (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758, z pdzn. zm.).

Dla trzech stref: strefa infrastrukturalna — SI, strefa zieleni i rekreacji — SN, strefa cmentarzy — SC podane
parametry maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy lub
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy dotyczg jedynie czesci wyznaczonych stref,
w szczegdlnosci wskazano je w strefach objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi lub strefach,
gdzie ustalenie tych parametréw jest istotne z punktu widzenia zachowania tadu przestrzennego, jako
wytyczna dla sporzgdzanych w przysztosci plandw miejscowych badz wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy.

Gminne Standardy Urbanistyczne - parametry urbanistyczne dla stref

Powierzchnia

. .. Powierzchnia Wysokos¢ Nadziemna
biologicznie . i
Strefa czynna zabudowy zabudowy | intensywnos¢
9 zabudow
(%] [%] [m] y

strefa wielofunkcyjna z
SW | zabudowg mieszkaniowg 20-80 10-75 10-12 0.2-1.0
wielorodzinng

strefa wielofunkcyjna z
SJ | zabudowg mieszkaniowa 20-90 30-60 10-12 0.3-1.2
jednorodzinng

strefa wielofunkcyjna z

Sz zabudowg zagrodowa

10-70 15-50 8-15 0.6-1.8
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SU | strefa ustugowa 10-50 5-60 7-20 0.4-1.6
SH i:::lfozzzﬂieurzchniowego 10 >0 12 13
SP | strefa gospodarcza 10-60 10-80 6-25 0.6-3.0
SR | strefa produkcji rolniczej 20-40 20-70 10-15 0.4-1.8
Sl | strefa infrastrukturalna 0-50 5-90 5-110 0.2-1.8
SN | strefa zieleni i rekreacji 10-80 1-50 6-12 0.2-1.0
SC | strefa cmentarzy 30-80 5-25 10-20 0.1-0.5
SG | strefa gérnictwa - - - -
SO | strefa otwarta - - - -

SK | strefa komunikacyjna - - - -

Parametry urbanistyczne nieobowigzkowe, ustalone jedynie dla czesci stref

I1l. PRZYCZYNY | ZASADY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPEENIENIA
ZABUDOWY

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 ogdlnym, 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
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w planie ogdélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729). OUZ w gminie Starogard Gdanski wyznaczono $cisle
z uwzglednieniem wytycznych zawartych w ww. rozporzadzeniu.

Generalnie wyznaczenie OUZ umozliwia racjonalne wykorzystanie istniejacej infrastruktury i ogranicza
rozpraszanie sie zabudowy na nowe, niezagospodarowane dotychczas obszary. Pozwala to na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych i ustugowych w granicach obszaréw juz zurbanizowanych,
wspierajac efektywny i zréwnowazony rozwdj.

Cho¢ ustalenie OUZ nie jest obowigzkowe, w celu realizacji polityki przestrzennej i kontynuacji
racjonalnego rozwoju zabudowy oraz w sytuacji , gdy prawie 50% powierzchni gminy nie posiada
obowigzujgcych planéw miejscowych, 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 oraz
wielorodzinnej, a takze tereny istniejgcej zabudowy ustugowej i produkcyjnej przylegajgce do tych
struktur, zlokalizowane w granicach miejscowosci i skupisk zabudowy, tam gdzie mozliwe byto
wyznaczenie OUZ.

Rozszerzenie i ograniczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy

Obszar uzupetnienia zabudowy wygenerowany w sposdb omdwiony w pierwszej czesci niniejszego
rozdziatu zostat skorygowany w dostosowaniu do lokalnych potrzeb i polityki przestrzennej gminy
zgodnie z §1 ust. 4, 5 Rozporzadzenia 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). Generalnie przyjeto zasade, ze na terenach, gdzie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego OUZ nie zostat poszerzony (pozostawiono go w wersji podstawowej wygenerowanej
przez wtyczke QGIS — APP 2). Poszerzenia dokonano na terenach, ktére nie sy objete planami
miejscowymi.

Na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg starano sie obejmowac obszarem
uzupetnienia zabudowy cate dziatki lub ich czes$¢, ktéra pozwoli na pdziniejsze wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy. W obszarach zabudowy zagrodowej obszarem uzupetnienia zabudowy starano
sie objaé caty teren zabudowy siedliska, w celu umozliwienia w przysztosci wydawania decyzji wz, np.
dla zabudowy gospodarczej zwigzanej z rolnictwem. Podobnie w terenach istniejgcych ustug czy
produkcji powiekszenie OUZ pozwoli na uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy dla nowych
budynkdéw planowanych jako rozwdj dotychczasowej dziatalnosci. Oczywiscie rozszerzenia te dokonano
z uwzglednieniem ograniczen wynikajgcych z wystepowania gruntéow rolnych wysokich klas
bonitacyjnych (I-1ll) - §1 ust. 6 cytowanego Rozporzadzenia; w tych obszarach OUZ pozostaty czesto
w hiezmienionym ksztatcie lub poszerzone wytacznie na odlegtos¢ 50 m od drogi publiczne;j.

Ponizej przyktadowe sytuacje obrazujgce zasady przyjete przy rozszerzaniu obszaréw uzupetnienia
zabudowy.
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Ryc. 11 Rozszerzenie OUZ na przyktadzie fragmentu obrebu Rywatd.
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Ryc. 12 Rozszerzenie OUZ na przyktadzie wsi Brzezno Wielkie.

Zgodnie z przepisami prawa dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy, jednak
nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25% * (Pb — Pu)
gdzie:

Pp — oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w §1 ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktéorym mowa w §1 ust. 1 pkt
1-3 Rozporzadzenia (UOZ podstawowy),

Pu — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktérym
mowa w §1 ust. 1 Rozporzadzenia (OUZ wynikowy, automatycznie wygenerowany).

Zgodnie z wyzej wskazanym wzorem, obliczono tgczng maksymalng powierzchnie rozszerzenia dla
obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w POG gminy (Pp):
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Pp =25% z (1 735 5818,23 m? — 746 9607,81 m?) = 247 1552,6 m?
Mozliwa wielkos¢ rozszerzenia OUZ to 247,15 ha

Powierzchnia catego wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy wynosi: 932,28 ha, czyli
pierwotny, automatycznie wygenerowany OUZ rozszerzono o 185,32 ha, co stanowi ok.
75% maksymalnej, dopuszczalnej wielkosci tego rozszerzenia.

IV. CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

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

Czes¢ graficzng uzasadnienia przedstawiono na rysunku w skali 1:10 000, zawierajgcym:

e dane przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego,
e  granice dziatek ewidencyjnych.
e  uwarunkowania.

Granice dziatek ewidencyjnych pochodzg ze zbioru danych bazy danych Ewidencji Gruntéw i Budynkéw
prowadzonej przez Powiatowy Os$rodek Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej w Starogardzie
Gdanskim z dnia 08.03.2024 r.

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

e formy ochrony przyrody: https://www.gov.pl/web/gdos/dostep-do-danych-geoprzestrzennych

e obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig: Minister wtasciwy do spraw gospodarki wodnej

e obszary predysponowane do wystepowania ruchéw masowych: Opracowanie ekofizjograficzne
dla potrzeb planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego Gminy Starogard Gdanski

o strefy ochronne uje¢ wody: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Starogard Gdanski

e tereny i obszary gobrnicze, zfoza kopalin: https://midas-
app.pgi.gov.pl/ords/r/public/midas/start

e zabytki: Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Starogard Gdanski (dane zaktualizowane)

e tereny zamkniete: opracowanie wtasne na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie ustalenia terenéw zamknietych, przez ktdre przebiegajg linie kolejowe

e proponowane obszary ograniczonego uzytkowania: Opracowanie ekofizjograficzne dla potrzeb
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Gminy Starogard Gdanski

e grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne: Starostwo powiatowe
w Starogardzie Gdanskim.
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