Projekt: wersja na opinie i uzgodnienia

UCHWALA NR .../.. /...
RADY MIEJSKIEJ W KOWALEWIE POMORSKIM

w sprawie planu og6lnego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 1.
poz. 1153), art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz uchwaty nr LXIX/522/24 Rady Miejskiej w Kowalewie Pomorskim
z dnia 5 marca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogélnego miasta i gminy Kowalewo
Pomorskie,

Rada Miejska uchwala, co nastepuje:

§1.
1. Uchwala si¢ plan ogdlny miasta i gminy Kowalewo Pomorskie, zwany dalej ,,planem ogdlnym”.
2. Plan ogdlny obejmuje obszar gminy w jej granicach administracyjnych.
3. Okresla si¢ na terenie gminy:
1) strefy planistyczne;
2) gminne standardy urbanistyczne;
3) obszary uzupehienia zabudowy;
4) obszary zabudowy $rodmiejskie;j.
§2.

Zalacznikiem nr 1 do uchwaty, o ktorej mowa w §1, sa dane przestrzenne tworzone dla planu ogoélnego, o
ktorych mowa w art. 67a ust. 3 pkt 1 1 2 i ust. 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

§3.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kowalewo Pomorskie.

§4.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzegdowym Wojewodztwa
Kujawsko-Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Marcin Dunajski
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Zalacznik nr 1

do uchwaty nr .../.../...
Rady Miejskiej w Kowalewie
Pomorskim

Z dnia ...

DANE PRZESTRZENNE AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

Na podstawie art. 67a ust. 3a i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) sporzadzono w postaci cyfrowej dane
przestrzenne planu ogélnego gminy, stanowigce zalacznik nr 1 do uchwaly.
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Informacje o planie ogélnym gminy

Plan ogdlny gminy to nowy dokument, ktory zastgpuje studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzuje on na terenie catej gminy. Gmina musi go posiadac, by
moc realizowac polityke przestrzenna.

Plan og6lny gminy to element mapy stref planistycznych w Polsce. Dzieki temu, ze kazda gmina sporzadza
swoj plan og6lny wedtug tych samych regut, mozliwe bedzie zestawienie wszystkich planow w kraju na
jednej wspdlnej mapie. Bedzie to fundament rozwoju planowania przestrzennego w skali catego kraju,
jakiego dotychczas nie byto.

Plan ogolny wprowadza podziat catej gminy na strefy planistyczne. Pokazuje on, jakie czeéci gminy sa
przeznaczone pod zabudowg mieszkaniowa (staly pobyt ludzi), ustugi czy dziatalnosci gospodarcze
(produkcja) lub zielen i rekreacja.

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

Kazda strefa ma przypisane tereny o rdéznym przeznaczeniu, np. mieszkalnym, ushugowym,
gospodarczym, komunikacyjnym, rolniczym, le§nym itp. Dzigki temu wiadomo, jakie tereny mogg si¢
pojawi¢ pdzniej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Potozenie dzialki w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg (SW, SJ, SZ) nie oznacza, ze
wszedzie beda mogly by¢ realizowane budynki. Poza terenem zabudowy w strefie musza si¢ znalez¢
jeszcze inne tereny, np.: komunikacji, zieleni, infrastruktury. Plan ogdlny nie okresla proporcji tych
terenow w strefie, zrobi to dopiero miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Pozwolenie na budowe¢ nadal bedzie mozna uzyska¢ jedynie na podstawie ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy.

Dla dziatek potozonych w wyznaczonym w planie ogbélnym tzw. obszarze uzupetnienia zabudowy nadal
bedzie mozna ubiegac si¢ o ustalenie warunkow zabudowy w drodze decyzji o warunkach zabudowy dla
nowych budynkoéw. Dla pozostatych terendw uzyskanie takiej decyzji nie bedzie mozliwe.

Plan ogdlny okresla maksymalng wysoko$¢ budynkow, maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy
oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (niezabudowanej i nieutwardzonej). Te zasady
nazywaja si¢ gminnymi standardami urbanistycznymi. Podkreslenia wymaga fakt, ze sg to ustalenia
maksymalne, co oznacza, ze plan miejscowy bedzie mogt ustali¢ mniejsze wartosci (np. jesli plan ogdlny
okresla, ze maksymalna wysoko$¢ zabudowy wynosi 20 m to nie oznacza, ze plan miejscowy nie bedzie
mogt ustali¢ mniejszych wartosci).

Zabudowania na dziatkach, ktore w planie ogdélnym zostaty objete inng strefa niz dotychczas petniona
funkcja, pozostaja w niezmienionej formie do czasu, az wlasciciel nie zdecyduje o likwidacji lub zmianie
przeznaczenia zabudowy. W takiej sytuacji zmiana bgdzie musiala by¢ zgodna z planem miejscowym (a
nie ogdlnym).

Plan jest tworzony na podstawie analiz i prognoz (sporzadzanych zgodnie z przepisami i w oparciu o
aktualne dane statystyczne). Od ich wyniku zalezy np. ile mieszkan na terenie gminy potrzeba w
przysztosci. Generalna zasada jest, ze wszystkie gminy musza wyznacza¢ wigcej terenow mieszkaniowych
niz maja w chwili obecnej, ale od wynikoéw obliczen i analiz zalezy, jak duzo tych terenow bedzie mozna
zagospodarowac pod strefy wielofunkcyjne.
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Pomimo ustalen planu ogoélnego obowigzuja nadal wszystkie inne przepisy odrebne, dotyczace m.in.
ochrony gruntow rolnych, ochrony przed powodzia, ochrony przyrody, terenow gorniczych, obszarow
zagrozonych osuwaniem mas ziemnych, ochrong konserwatorska itd.

Na terenach na ktorych obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nic si¢ nie
zmienia, chyba ze gmina przystapi do zmiany planu — wtedy wymagane begdzie zachowanie zgodnosci z
planem ogdlnym.

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

ZYozenie wniosku lub uwagi do planu ogdlnego nie oznacza ich automatycznego uwzglednienia. Ustalenia
planu musza wynika¢ z cato$ciowej analizy uwarunkowan przestrzennych, spotecznych i gospodarczych
gminy, a wyznaczenie stref planistycznych odbywa si¢ z uwzglednieniem rzeczywistego zapotrzebowania
na rozwoj zabudowy i racjonalnego gospodarowania przestrzeniag w gminie.
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2. Podstawa prawna

Na podstawie art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm. zwana dalej ustawa) dla obszaru gminy, z wylaczeniem terendw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wiasciwego do spraw transportu, rada gminy uchwala plan
og6lny gminy, zwany dalej ,,planem ogolnym". Zgodnie z ust. 4 cytowanego artykutu w planie ogdélnym gminy
okresla sie:

a) strefy planistyczne,

b) gminne standardy urbanistyczne;
a takze mozna okresli¢:

c) obszary uzupehienia zabudowy,

d) obszary zabudowy $srédmiejskiej (jednak wytacznie na terenach miast).

Zakres i tre§¢ planu ogdlnego okreslaja przepisy szczegdlowe, w tym w szczegolnosci:

1) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.);

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

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

Plan og6lny gminy jest aktem planowania przestrzennego w randze prawa miejscowego i jest sporzadzany w
formie danych przestrzennych. Art. 13k ust. 1 ustawy okresla elementy uchwaty podlegajace ocenie zgodnosci
z prawem: uchwate w sprawie uchwalenia planu ogdlnego wraz z zalacznikiem oraz dokumentacja prac
planistycznych.

Zakres tresci uzasadnienia do niniejszej uchwaty, nie podlegajacego uzgodnieniom, okresla art. 13h ustawy,
gdzie stwierdza si¢, ze uzasadnienie sktada si¢ z czesci tekstowej i czesci graficznej, sporzadzonej w postaci
elektronicznej w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, w skali nie mniejszej niz
1:25 000. W czesci tekstowej znajduje si¢ wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach
okreslonych w planie ogélnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku, o
ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3; przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru
zabudowy s$rodmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogdélnym; przyczyn ustalenia gminnych
standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogdélnym oraz sposobu uwzglednienia
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktéorych mowa w art. 13b ustawy.
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W zakresie trybu sporzadzania planu ogdlnego gminy zastosowanie maja przepisy art. 13i ustawy. Rada
Miejska w Kowalewie Pomorskim uchwatg nr LXIX/522/24 Rady Miejskiej w Kowalewie Pomorskim z dnia
5 marca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogdélnego miasta i gminy Kowalewo

Pomorskie, przystapita do sporzadzenia planu ogélnego dla catej gminy w jej granicach administracyjnych.
Burmistrz Miasta Kowalewo Pomorskie przeprowadzit procedure, w trakcie ktorej:

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)
9)

ogtoszono w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1 o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu
ogolnego, okreslajac sposoby i miegjsce sktadania wnioskéw do projektu planu ogodlnego oraz termin ich
sktadania od dnia ... 2024 r.do .... 2024 r,;

zawiadomiono o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu ogoélnego instytucje i organy
wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogdlnego i zgromadzono w wyniku tych czynno$ci
stosowne wnioski instytucji;

sporzadzono projekt planu ogolnego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na srodowisko;

udostepniono w BIP Gminy Kowalewo Pomorskie projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem i
prognoza oddzialywania na srodowisko;

wystapiono o opinie i uzgodnienia projektu planu ogoélnego oraz uzyskano odpowiedzi na te wystapienia;

udostepniono w BIP Gminy Kowalewo Pomorskie projekt planu ogdélnego wraz z uzasadnieniem,
prognoza oddziatywania na srodowisko i wykazem wnioskow, o ktorym mowa w art. 8k ust. 1 ustawy;

ogloszono, w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy, o rozpoczeciu konsultacji spotecznych w dniach
od ... do ..., a nastgpnie wprowadzono zmiany do projektu planu ogoélnego wynikajace z tych konsultacji;

ponowiono w niezbednym zakresie czynnosci, o ktorych mowa w pkt 4, pkt 5 lit. b i pkt 6 lit. b ustawy;

udostgpniono w BIP Gminy Kowalewo Pomorskie projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem,
prognoza oddziatywania na srodowisko i raportem, o ktorym mowa w art. 8k ust. 2 ustawy.

Projekt planu ogodlnego gminy w przedstawionym w niniejszej uchwale ksztalcie zostal przez Burmistrza

Miasta Kowalewo Pomorskie przekazany radzie gminy wraz z raportem z konsultacji spotecznych, o ktorym

mowa w art. 8k ust. 2 ustawy.
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3. Wstep

Obowigzek uchwalenia planu ogoélnego gminy wynika z tresci ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu nadanym w 2023 r. ze zmianami, w ktérej ustalono, ze obowigzujace dotychczas
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie,
zachowuje moc do dnia wej$cia w zycie planu ogdlnego, jednak nie dtuzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r. Po
tym terminie jedynym aktem prawnym obowigzujagcym w calo$ci na terenie gminy w odniesieniu do
planowanego przeznaczenia terenéw, bedzie plan ogdlny gminy, przy czym wszystkie obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nadal zachowuja moc.

Plan ogdlny gminy stanowi nowy rodzaj aktu planowania przestrzennego i jest aktem prawa miejscowego,
ktory =zastepuje dotychczas obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, w roli dokumentu, z ktéorym badana bedzie zgodno$¢ nowo uchwalanych miejscowych
planoéw zagospodarowania przestrzennego, ale takze nowo wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.
Przeznaczenie terenéw w nowo uchwalanych miejscowych planach bedzie musialo miesci¢ si¢ w
przeznaczeniu okre$lonym w profilu funkcjonalnym strefy, zas decyzje o warunkach zabudowy dla nowych
budynkéw beda mogly by¢ wydawane wylacznie na obszarach uzupetnienia zabudowy, wskazanych w planie
og6lnym gminy (art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy).

Okreslenie rodzajow terenow w profilu funkcjonalnym danej strefy planistycznej nie oznacza automatycznego
nadania dziatkom przeznaczenia okre§lonego w profilu strefy. Plan ogoélny nie jest podstawa przy wydawaniu
innych decyzji niz decyzji o warunkach zabudowy, zatem nie stanowi podstawy do uzyskania pozwolenia na
budowe. Realizacja inwestycji budowanych nadal wymaga¢ bedzie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania terenu lub posiadania waznej decyzji o warunkach zabudowy.

Plan og6lny gminy przedstawia przynalezno$¢ gruntow do okreslonej strefy planistycznej. Poprzez zwigzta
forme¢ oraz niewielkg liczbe ustalen, prowadzi do ujednolicenia sposobdéw wymiany informacji o
przeznaczaniu terenu w skali kraju, a poprzez standaryzacj¢, uzyskanie kompleksowej informacji o
mozliwoséciach zagospodarowania danych nieruchomosci.

Cze$¢ normatywna planu ogolnego dotyczy najwazniejszych ustalen w zakresie strefowania obszaru gminy
oraz ustalania granicznych warunkéw realizacji inwestycji w zakresie parametrow i wskaznikow
urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych. Nalezy podkresli¢, ze plan ogdlny w
takim samym stopniu wigze ustalenia planoéw miejscowych, jak i decyzji o warunkach zabudowy, jednoczesnie
wyznaczajac obszary, na ktorych wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest dopuszczalne. Rozwiazanie
przewidziane w ustawie, prowadzi do przeciwdziatania niekontrolowanemu rozpraszaniu si¢ zabudowy.
Jednoczesnie mozliwos$ci wyznaczania stref zwigzanych z zabudowa mieszkaniowa zostaly w przepisach
ograniczone poprzez zwigzanie ich z parametrami obliczeniowymi: zapotrzebowaniem na nowa zabudowe
oraz chtonnoscig terendow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie.



Projekt: wersja na opinie i uzgodnienia

4. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1
albo 3

Zgodnie z art. 13c ustawy obszar objgty planem ogoélnym dzieli si¢ w sposob roztgczny na strefy planistyczne.
Strefy planistyczne nie moga na siebie nachodzi¢, nie moga by¢ laczone, a ich granice powinny si¢ stykac z
granicg opracowania planu lub z inng strefg. Granice wykorzystuja przebieg innych granic obiektow
przestrzennych, a w przypadkach gdy posiadaja wspolny przebieg z granica obiektow przestrzennych w
rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. z 2025 r. poz.
242), wyznaczono je z wykorzystaniem geometrii tych obiektow.

Tabela 1: Zestawienie stref planistycznych, ktéore moga by¢ okreslone w planie ogélnym gminy

(zrédlo: Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. poz. 1775)

L Symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
P- literowy planistycznej podstawowy dodatkowy
teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy mieszkaniowe;j
strefa wielofunkcyjna z wielorodzinnej, teren ushug, teren jednorodzinnej, teren handlu
1 SW zabudowa mieszkaniowa komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, wielkopowierzchniowego, teren
wielorodzinng teren ogrodow dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
infrastruktury technicznej wod
teren zabudowy mieszkaniowej
strefa wielofunkcyjna z jednorodzinnej, teren ustug, teren teren zabudowy letniskowej lub
2 SJ zabudowa mieszkaniowa komunikacji, teren zieleni urzadzonej, rekreacji indywidualnej, teren zieleni
jednorodzinng teren ogrodow dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu, teren wod
infrastruktury technicznej
teren zabudowy zagrodowej, teren teren wielkotowarowej produkcji
produkcji w gospodarstwach rolnych, rolnej,
3 Sz strefa wielofunkcyjna z teren akwakultury i obshugi rybactwa, teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
zabudowa zagrodowa teren komunikacji, teren zieleni teren biogazowni, teren ushug, teren
urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, zieleni naturalnej, teren lasu, teren
teren infrastruktury technicznej wod
teren ushug, teren komunikacji, L. i
S . , teren sktadow i magazynow, teren
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow . . . .
4 SU strefa ustugowa . : elektrowni stonecznej, teren zieleni
dziatkowych, teren infrastruktury . ,
. . naturalnej, teren lasu, teren wod
technicznej
teren handlu teren ushug, teren sktadow i
wielkopowierzchniowego, teren magazynow,
strefa handlu . p“ S g . gazy . .
5 SH . . . komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, teren elektrowni stonecznej, teren
wielkopowierzchniowego , . . . .
teren ogrodow dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
infrastruktury technicznej wod
teren produkcji, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodow teren ustug, teren zieleni naturalnej,
6 SP strefa gospodarcza . 2 ) . & £ \ !
dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren wod
technicznej
teren produkcji w gospodarstwach teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
.. L rolnych, teren wielkotowarowej teren biogazowni, teren elektrowni
7 SR strefa produkcji rolniczej y“ . : . £ . .
produkcji rolnej, teren akwakultury i stonecznej, teren elektrowni
obstugi rybactwa, teren komunikacji, wiatrowej, teren elektrowni wodne;j,
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teren ogrodow dziatkowych, teren teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
infrastruktury technicznej naturalnej, teren lasu, teren wod
teren ustug, teren produkcji, teren
. teren infrastruktury technicznej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
8 SI strefa infrastrukturalna N v , . . & ! .
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych naturalnej,
teren lasu, teren wod
teren ushug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
teren zieleni urzadzonej, teren plazy, handlu detalicznego, teren ustug
. .. .. teren wod, teren komunikacji, teren astronomii, teren ustug turystyki,
9 SN strefa zieleni i rekreacji K . . & . g turysty
ogrodow dzialkowych, teren teren ushug nauki, teren ustug
infrastruktury technicznej edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren cmentarza, teren komunikacji, teren teren ustug kultu religijnego, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodéw ustug handlu detalicznego, teren
10 | SC strefa cmentarzy . 2 ) . & . g . &
dziatkowych, teren infrastruktury zieleni naturalnej, teren lasu, teren
technicznej wod
teren produkcji, teren ustug
handlu,
teren gornictwa i wydobycia, teren teren ushug rzemie$lniczych,
L. komunikacji, teren ogrodow teren ustug gastronomii, teren ustu
11 | SG strefa gornictwa . ! 108 g8 ’ &
dziatkowych, teren infrastruktury biurowych
technicznej i administracji, teren ustug nauki,
teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren elektrowni wiatrowej, teren
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren elektrowni stoneczne;j, teren
12 | SO strefa otwarta wod, teren komunikacji, teren ogrodow elektrowni geotermalnej, teren
dziatkowych, teren infrastruktury elektrowni wodnej, teren
technicznej biogazowni, teren zieleni urzadzone;j
teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtownej ruchu . .
P . ! 88 . J . teren drogi zbiorczej, teren ustug
przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, .
o . e . handlu detalicznego, teren ustug
teren komunikacji kolejowej i szynowe;j, .. .
. . o L ; gastronomii, teren ushug turystyki,
13 | SK strefa komunikacyjna teren komunikacji kolei linowej, teren . . .
. . . teren zieleni urzadzonej, teren lasu,
komunikacji wodnej, teren komunikacji . .
L . S teren zieleni
lotniczej, teren obstugi komunikacji, . ,
” . naturalnej, teren wod
teren ogrodow dzialkowych, teren
infrastruktury technicznej

Okreslajac profile funkcjonalne poszczegélnych stref planistycznych gmina przyjmuje wszystkie tereny
zawarte w profilu podstawowym strefy planistycznej oraz okresla wybrane tereny z profilu dodatkowego, w

ramach wladztwa planistycznego gminy.

Podstawg wyznaczenia stref planistycznych w obrebie istniejgcej zabudowy i zagospodarowania terenéw byty
dane pozyskane z ewidencji gruntow i budynkoéw wchodzacej w sktad Panstwowego Zasobu Kartograficznego
i Geodezyjnego. Do obliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa oraz chtonnosci terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie, wykorzystano rowniez dane statystyki publicznej
aktualne na dzien nie wczesniejszy niz dzien przystapienia do sporzadzania planu ogolnego gminy.
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Historia osadnictwa na obszarze dzisiejszego Kowalewa Pomorskiego sigga wczesnego Sredniowiecza, kiedy
to tereny w sasiedztwie waznych szlakow handlowych taczacych ziemi¢ chelminska z Mazowszem i Prusami,
sprzyjaty rozwojowi osadnictwa grodowego. W zrodtach historycznych miejscowos¢ pojawia si¢ juz w XIII
wieku jako wazny o$rodek administracyjny Zakonu Krzyzackiego, ktory wzniost tu zamek i otoczyt go
systemem obronnym. W 1252 roku Kowalewo uzyskato prawa miejskie, co uczynito je jednym z najstarszych
miast regionu chetminskiego. Lokacja na prawie chetminskim oraz korzystne potozenie przy trakcie z Torunia
do Brodnicy sprzyjaly rozwojowi rzemiosta, handlu i organizacji przestrzeni miejskiej o czytelnym uktadzie
ulic 1 rynku, zachowanym do dzi§ w historycznym centrum miasta.

W pdzniejszych wiekach Kowalewo Pomorskie przechodzito liczne przemiany ustrojowe i gospodarcze. W
okresie nowozytnym, po sekularyzacji Prus i wlaczeniu ziemi chelminskiej do Krolestwa Prus, miasto utracito
cze$¢ dawnego znaczenia, jednak zachowalo funkcje lokalnego osrodka wymiany rolno-rzemieslniczej. W
XIX wieku, wraz z rozwojem sieci kolejowej (linii Torun—Olsztyn) oraz modernizacjg drog, nastapil ponowny
wzrost znaczenia gospodarczego Kowalewa jako centrum obstugi rolniczego zaplecza okolicznych wsi, takich
jak Wielkie Rychnowo, Srebrniki czy Pigtkowo. Po 1920 roku, w wyniku odzyskania niepodlegtosci przez
Polske, miasto powrocito w granice panstwa polskiego i rozwijato si¢ jako gmina miejsko-wiejska, taczac
funkcje administracyjne, uslugowe i rolnicze, stanowigc do dzi$ istotny osrodek osadniczy i gospodarczy
poocno-wschodniej czesci wojewodztwa kujawsko-pomorskiego.

Najsilniejszym bodzcem rozwojowym Kowalewa Pomorskiego w XX i XXI wieku byla rozbudowa
infrastruktury drogowe;j i kolejowej. Polozenie miasta przy drodze krajowej nr 15, taczacej Torun z Brodnica
i dalej z Olsztynem, stworzyto dogodne warunki dla rozwoju funkcji ustugowo-przemystowych oraz obstugi
transportu. Modernizacja tej trasy, a takze powigzania z siecia drog wojewodzkich i powiatowych (m.in. w
kierunku Golubia-Dobrzynia i1 Wabrzezna) wzmocnity range Kowalewa jako lokalnego wezta
komunikacyjnego. Wraz ze wzrostem mobilnosci mieszkancow oraz ekspansja transportu kotowego, w
otoczeniu miasta rozwinely sie strefy aktywnosci gospodarczej, zaktady produkcyjne, zaktady przetwoérstwa
rolnego i centra logistyczne, ktore korzystaja z dogodnego dostepu do gléwnych arterii regionu.

Zmiana ta wpltyneta réwniez na przeksztalcenie struktury przestrzennej miasta. Nastapilo przesunigcie
akcentéw rozwojowych w kierunku poétnocnym i zachodnim, gdzie koncentruja si¢ nowe inwestycje ustugowe
i produkcyjne. Jednocze$nie zwigkszony ruch drogowy przyczynil si¢ do poprawy dostgpnosci
komunikacyjnej terenow wiejskich gminy, zwlaszcza w rejonie Sierakowa, Pluskowes 1 Mariany, co sprzyja
ich stopniowej suburbanizacji i rozwojowi funkcji mieszkaniowo-ustugowych. W efekcie Kowalewo
Pomorskie przeksztalcilo si¢ z niewielkiego osrodka rolniczego w lokalne centrum rozwoju, ktorego potencjat
gospodarczy w znacznej mierze opiera si¢ na infrastrukturze drogowej i dynamicznie rozwijajacym sie¢
sektorze transportowo-ustugowym.

Uktad osadniczy miasta Kowalewa Pomorskiego uksztattowatl si¢ w §redniowieczu w oparciu o klasyczny,
prostokatny uktad urbanistyczny z centralnie potozonym rynkiem, z ktérego wychodza gtéwne ulice. Rdzen
ten, zachowany do dzi§ w obrgbie historycznego centrum, stanowi zwarty zespdl zabudowy o
$redniowiecznym rodowodzie, z dominujacym placem rynkowym i regularng siatka ulic o kierunku p6éinoc—
potudnie oraz wschdd—zachod. Wokot rynku wyksztalcita si¢ zabudowa pierzejowa o funkcjach mieszkalno-
ushugowych, w ktorej zachowaly si¢ liczne kamienice o cechach XIX-wiecznego i wczesno XX-wiecznego
budownictwa mieszczanskiego. Historyczny uktad urbanistyczny stanowi dzi$ istotny element tozsamosci
przestrzennej miasta i zostal objety ochrong konserwatorska jako uktad przestrzenny o wysokich walorach
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kulturowych. Wokot srddmiescia rozwingty si¢ zwarte kwartaty zabudowy jednorodzinnej i ustug lokalnych,
stanowigce strefe przejsciowa miedzy centrum a terenami peryferyjnymi.

Istotna ucigzliwoscig w funkcjonowaniu Kowalewa Pomorskiego pozostaje brak petnej obwodnicy miasta, co
skutkuje przenoszeniem ruchu tranzytowego, w tym cigzarowego, przez centrum o historycznym uktadzie ulic.
Droga krajowa nr 15, przebiegajaca przez $rodmiescie, generuje znaczne nate¢zenie ruchu, zwlaszcza w
godzinach szczytu i w okresach zwigkszonego transportu towarowego miedzy Toruniem, Brodnica a
Olsztynem. Prowadzi to do pogorszenia bezpieczenstwa pieszych i rowerzystow, zwickszonego hatasu i emisji
spalin, a takze do stopniowej degradacji substancji budowlanej wzdtuz rynku i gléwnych ulic, takich jak
Brodnicka, Odrodzenia i 1 Maja. Brak ukladu obwodowego ogranicza takze mozliwosci przeksztatcen
funkcjonalnych centrum i utrudnia ksztattowanie przyjaznej przestrzeni publicznej o dominujgcych funkcjach
ustlugowych i rekreacyjnych.

Rozwoj sieci kolejowej w drugiej potowie XIX wieku, szczegdlnie po uruchomieniu linii Torun—Brodnica—
Olsztyn, spowodowal powstanie nowych dzielnic potozonych w rejonie stacji kolejowej, po pdinocno-
zachodniej stronie historycznego centrum. Wokot dworca i zaplecza torowego rozwingly si¢ zespoty
zabudowy o charakterze przemystowym i magazynowym, a takze kolonie kolejarskie o regularnym uktadzie
parcelacyjnym i typowej zabudowie czynszowej z przetomu XIX i XX wieku. W okresie powojennym i po
1990 roku obszar ten stat si¢ naturalnym kierunkiem rozwoju przestrzennego miasta — lokalizowane byly tu
zaklady produkcyjne, sktady, warsztaty i punkty obslugi transportu. Wspotczesnie, wraz z rewitalizacja
terenow poprzemystowych i modernizacjg infrastruktury kolejowej, obszar ten zyskuje nowe funkcje
gospodarcze 1 logistyczne, tworzac przestrzenng przeciwwage dla tradycyjnego centrum opartego na
historycznym rynku.

W planie ogdlnym miasta i gminy Kowalewo Pomorskie wyznaczono tacznie 1494 strefy planistyczne,
obejmujacych teren catej gminy.

Tabela 2: Zestawienie statystyczne stref planistycznych w planie ogélnym miasta i gminy Kowalewo Pomorskie

Ilos¢ Powierzchnia catkowita
Lp. lsii/er::v(;; Nazwa strefy planistycznej wy;i;;eflen [ha] 4]

1 SW strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng 40 61.8926 0.44
2 SJ strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng 488 574.546 4.07
3 SZ strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 741 441.4001 3.13
4 SU strefa ustugowa 40 61.8926 0.44
5 SH strefa handlu wielkopowierzchniowego - - -
6 SP strefa gospodarcza 12 93.4601 0.66
7 SR strefa produkcji rolniczej 5 11.4524 0.08
8 SI strefa infrastrukturalna 10 6.4448 0.05
9 SN strefa zieleni i rekreacji 15 30.8715 0.22
10 SC strefa cmentarzy 7 5.4814 0.04
11 SG strefa gornictwa 8 59.5207 0.42
12 SO strefa otwarta 101 12633.8315 89.49
13 SK strefa komunikacyjna 15 156.1534 1.11
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Najwigkszy procentowy udzial wsrod wydzielonych stref zajmuje strefa otwarta. Jest to wynik obecnej
struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz pokrycia terenu, ktére w znacznym stopniu wptywaja na sposob
podziatu przestrzeni. Strefa otwarta, obejmujaca tereny niezabudowane, takie jak pola, taki, lasy, wody, teren
komunikacji, zieleni naturalnej czy tereny rekreacyjne, stanowi duzg cze$¢ gminy. Zwigzana jest z
wystepowaniem na terenie gminy rozbudowanego przyrodniczego systemu obszaréw chronionych, na ktory
sktadajg sie: rezerwaty przyrody, park krajobrazowy, obszary chronionego krajobrazu, obszary Natura 2000,
uzytek ekologiczny, pomniki przyrody oraz wystepowanie gleb o wysokiej przydatnosci rolniczej (II-11I klasy
bonitacyjnej). Wydzielone strefy otwarte wynikaja z konieczno$ci ochrony przestrzeni naturalnych oraz
utrzymania rownowagi miedzy urbanizacjg a srodowiskiem, przy jednoczesnym zapewnieniu odpowiedniej
przestrzeni do rozwoju infrastruktury.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa wielorodzinng (SW) obejmuje tereny $rodmiejskie i przylegte do
centrum Kowalewa Pomorskiego, stanowiace gtdéwny obszar koncentracji funkcji mieszkaniowych, ustug
publicznych i komercyjnych. Historycznie obszar ten rozwijat si¢ wokot rynku i ulic: Brodnickiej, 1 Maja, 1
Stycznia oraz Swictego Mikolaja, gdzie zachowat si¢ zwarty uktad urbanistyczny o prostokatnej siatce ulic i
pierzejowej zabudowie. Dominujaca forma zagospodarowania sa kamienice i budynki mieszkalne
wielorodzinne z przetomu XIX i XX wieku, czesto o funkcjach mieszanych —z ushugami w parterach i lokalami
mieszkalnymi na wyzszych kondygnacjach. Strefa ta peini funkcj¢ miejskiego centrum Zzycia spotecznego,
administracyjnego i handlowego, a jej znaczenie wzmacnia dostgpno$¢ komunikacyjna oraz koncentracja
instytucji publicznych, takich jak urzad gminy, szkoty i placowki opieki zdrowotne;.

Wspolczesnie strefa SW stanowi obszar o najwiekszym potencjale inwestycyjnym w granicach miasta.
Wystepuje tu najwicksza gestos¢ zabudowy oraz najbardziej zréznicowany program funkcjonalny. W obrebie
istniejacych zespotow zabudowy przewiduje sie mozliwo$¢ uzupetnien budownictwa wielorodzinnego, w tym
inwestycji deweloperskich o umiarkowanej intensywnos$ci, zachowujacych skale i charakter zabudowy
miejskiej. Wzdtuz gtdéwnych ulic dopuszcza si¢ rozwoj ustug nieucigzliwych, a takze adaptacje istniejacych
budynkéw. Wschodnie i potudniowe obrzeza strefy SW taczg si¢ z terenami jednorodzinnymi i ushugowymii,
tworzac naturalne strefy przejsciowe w strukturze miasta. Kluczowym wyzwaniem rozwojowym pozostaje
poprawa estetyki przestrzeni publicznej, rewitalizacja kamienic oraz ograniczenie negatywnego wplywu ruchu
tranzytowego w $rodmiesciu, co warunkuje dalsze wzmocnienie roli tej strefy jako funkcjonalnego i
przestrzennego centrum Kowalewa Pomorskiego.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna objeto zdecydowang wigkszo$¢ terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w gminie Kowalewo Pomorskie, obejmujac zar6wno zwarte
czgdcl miasta, jak i rozproszone uktady osadnicze w sotectwach wiejskich. W granicach tej strefy dopuszcza
si¢ lokalizacje zabudowy mieszkaniowej w zréznicowanych formach — wolnostojacej, blizniaczej lub
szeregowe] — z mozliwos$cig uzupetnienia jej zabudowa ustugowa o charakterze nieucigzliwym, a miejscami
rowniez zabudowag letniskowa. Strefa obejmuje ponadto tereny komunikacji lokalnej, infrastruktury
technicznej, zieleni urzadzonej oraz ogrodow dziatkowych, zgodnie z ustaleniami profilu podstawowego i
dodatkowego. Struktura tej strefy odzwierciedla rzeczywisty kierunek rozwoju gminy, w ktorej dominuja
funkcje mieszkaniowe powiazane z lokalnymi ustugami, drobnym rzemiostem oraz dziatalnoscig gospodarcza
o niewielkiej skali.

Do strefy tej zaliczono rowniez cze$¢ dawnych zabudowan zagrodowych, ktore utracity funkcje produkcyjne
lub znajduja si¢ w fazie przeksztatcen w kierunku uzytkowania pozarolniczego. Ujgcie ich w granicach strefy
wielofunkcyjnej pozwala na dalsze wykorzystanie tych nieruchomo$ci w sposob zgodny z lokalnym
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charakterem zabudowy, sprzyjajacy zachowaniu cigglosci krajobrazu kulturowego oraz utrwalonych form
osadnictwa wiejskiego. Jednocze$nie rozwigzanie to nie ogranicza mozliwosci przeksztatcen tych terenow w
ramach miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, w tym uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze. W efekcie strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng stanowi podstawowy komponent struktury przestrzennej gminy Kowalewo Pomorskie,
zapewniajacy rownowage pomigdzy zachowaniem tradycyjnych form osadnictwa a mozliwo$cia stopniowego
rozwoju funkcji mieszkaniowych i ustugowych.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa objcto tereny wiejskie gminy Kowalewo Pomorskie, w
ktorych dominuje tradycyjna zabudowa mieszkaniowa zwigzana z prowadzeniem gospodarstw rolnych. Strefa
ta obejmuje w szczegolnosci zwarte zespoty siedliskowe zlokalizowane w sotectwach potozonych na potudniu
i wschodzie gminy, gdzie zachowaty sie historyczne uklady przestrzenne charakterystyczne dla osadnictwa
olederskiego oraz uktady ulicowe wzdtuz dawnych traktéw komunikacyjnych. Przestrzenie te stanowig wazny
element krajobrazu kulturowego regionu chelminskiego, taczgc funkcje¢ mieszkaniowg z dziatalnosciag
produkcyjng w zakresie rolnictwa i hodowli. Ich zachowanie i dostosowanie do wspotczesnych potrzeb
stanowi jeden z priorytetow w ksztaltowaniu tadu przestrzennego gminy.

W ramach strefy dopuszcza si¢ kontynuacj¢ i rozwoj istniejacej zabudowy zagrodowej, w tym wymiang
budynkéw mieszkalnych i gospodarczych w procesie technicznego nastepstwa, przy zachowaniu skali i
charakteru architektonicznego wtasciwego dla obszarow wiejskich. Nowa zabudowa moze by¢ realizowana
pod warunkiem spetnienia wymogoéw okreslonych w przepisach odrgbnych, w szczegolnosci dotyczacych
ochrony gruntéw rolnych oraz lokalizacji budynkow wzgledem istniejacej infrastruktury i siedlisk sasiednich.
W strefie dopuszcza si¢ rowniez rozwoj form dzialalnos$ci agroturystycznej i przetwoérstwa rolnego o
niewielkiej skali, wspierajacych dywersyfikacje dochodéw gospodarstw 1 utrzymanie aktywnosci
ekonomicznej wsi. W efekcie strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa stanowi podstawowy komponent
przestrzeni wiejskiej gminy Kowalewo Pomorskie, taczac tradycje uzytkowania rolniczego z nowoczesnymi
kierunkami rozwoju obszaréw wiejskich.

Strefa uslugowa (SU) w gminie Kowalewo Pomorskie objeto przede wszystkim tereny przeznaczone pod
ustugi publiczne i komercyjne, pelnigce istotng role w obstudze mieszkancoéw miasta oraz obszarow wiejskich.
W jej granicach znajduja si¢ szkoty, przedszkola, swietlice wiejskie, osrodki zdrowia, obiekty administracji
publicznej i instytucje kultury, ktére podlegaja odrebnym normom w zakresie ochrony akustycznej i nie sa
zwigzane ze staltym pobytem ludnosci. Najwicksze skupienie tych funkcji wystepuje w mieScie Kowalewo
Pomorskie — w rejonie ulic Odrodzenia, Ko$ciuszki 1 Brodnickiej — gdzie zlokalizowane sg glowne obiekty
o$wiaty, urzedy oraz placowki opieki zdrowotnej. Strefa ta ma charakter stabilny funkcjonalnie, z mozliwoscia
uzupeltnien o nowe inwestycje publiczne oraz drobne ustugi komercyjne stuzace mieszkancom.

Poza miastem tereny uslugowe rozmieszczone sg rownomiernie w strukturze gminy, koncentrujac sie w
miejscowosciach petmiagcych funkcje lokalnych centrow, takich jak Wielka taka, Sierakowo, Pruska t.aka czy
Mlewo, gdzie zlokalizowane sa §wietlice, placowki edukacyjne oraz obiekty handlu i uslug podstawowych. W
potudniowej czeéci gminy, w sasiedztwie drog krajowych i wojewodzkich, wyznaczono obszary o charakterze
ushlugowo-produkcyjnym, umozliwiajgce lokalizacj¢ dziatalnoSci o wigkszej skali, w tym ustug
magazynowych, skladowych i logistycznych, powiazanych funkcjonalnie z regionalnym ukladem
transportowym Torun—Brodnica—Olsztyn. Tego typu tereny stanowig rezerwe rozwojowa gminy w zakresie
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rozwoju przedsigbiorczosci i moga by¢ przedmiotem opracowan miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. Strefa SU w Kowalewie Pomorskim peilni zatem podwoéjng role — zapewnia obstuge
spoleczng mieszkancoéw i jednocze$nie tworzy przestrzen dla rozwoju nowoczesnych ustug gospodarczych o
znaczeniu ponadlokalnym.

Strefa gospodarcza (SP) w gminie Kowalewo Pomorskie obejmuje istniejace zespoly zabudowy o
charakterze produkcyjnym, magazynowym i ustugowo-przemystowym, zlokalizowane gtoéwnie na
poocnych obrzezach miasta oraz w miejscowosciach o korzystnym potozeniu komunikacyjnym, takich jak
Frydrychowo, Chetmoniec, Nowy Dwor, Wielkie Rychnowo oraz w obrebie miasta Kowalewo Pomorskie. Sg
to tereny o utrwalonej funkcji gospodarczej, zwigzanej z przetwodrstwem rolno-spozywczym, produkcja
drobng, magazynowaniem oraz obslugg transportu. Strefa ta stanowi istotny element lokalnego rynku pracy i
zaplecze dla rozwoju przedsiebiorczo$ci, umozliwiajac kontynuacje dziatalnosci istniejacych zaktadéw oraz
lokalizacje nowych inwestycji w ramach terendw juz zurbanizowanych. Nie przewiduje si¢ znaczacych zmian
zasiegu tej strefy, natomiast zaktada si¢ jej modernizacje, popraweg standardu infrastruktury technicznej oraz
dostosowanie do wspotczesnych wymogoéw srodowiskowych i transportowych.

Strefa produkcji rolniczej (SR) obejmuje natomiast istniejace tereny wielkotowarowej produkcji rolnej,
zlokalizowane m.in. w miejscowo$ciach Mlewiec, Mlewo, Sierakowo, Wielka Laka oraz w obrebie miasta
Kowalewo Pomorskie. Jej podstawowym celem jest umozliwienie utrzymania i rozwoju gospodarstw rolnych,
a takze wprowadzenie dzialan modernizacyjnych i inwestycyjnych sprzyjajacych poprawie efektywnosci
produkcji. W ramach tej strefy dopuszcza si¢ realizacje obiektow towarzyszacych gospodarstwom rolnym —
takich jak magazyny, suszarnie, chlodnie czy niewielkie zaklady przetworstwa ptodow rolnych — pod
warunkiem zachowania tadu przestrzennego i nieprzekraczania dopuszczalnych standardéow srodowiskowych.
Strefa SR ma na celu utrwalenie rolniczego charakteru gminy przy jednoczesnym wsparciu procesow
reinwestycji, rewitalizacji i zrownowazonego rozwoju obszarow produkcyjnych.

Strefa zieleni i rekreacji (SN) obejmuje w gminie Kowalewo Pomorskie tereny pelnigce funkcje
wypoczynkowe, rekreacyjne i przyrodnicze, ze szczegolnym uwzglednieniem ogrodéw dziatkowych, terenow
zieleni urzadzonej oraz obszarow o wysokich walorach krajobrazowych. W granicach miasta obejmuje ona
glownie zielen parkowa, tereny sportowe oraz rodzinne ogrody dziatkowe zlokalizowane na obrzezach
Kowalewa, ktore stanowig wazng przestrzen rekreacji codziennej mieszkancow. W ukladzie wiejskim strefa
ta wystepuje w sagsiedztwie dolin ciekdéw i zbiornikéw wodnych, m.in. w rejonach miejscowosci Wielka Laka,
Mlewiec, Srebrniki i Pruska tagka, gdzie lgczy funkcje ekologiczne i krajobrazowe z mozliwoscia
zagospodarowania na cele turystyczno-wypoczynkowe o niewielkiej intensywnosci.

Strefa SN podkresla znaczenie zieleni jako elementu porzadkujacego strukture¢ przestrzenng gminy i
ksztattujacego warunki zycia mieszkancoéw. Jej utrzymanie w obecnych granicach odpowiada zatozeniom
zrOwnowazonego rozwoju, zapewniajgc rownowage¢ miedzy zabudowg a terenami otwartymi. W strefie
dopuszcza si¢ ksztaltowanie przestrzeni publicznych o charakterze rekreacyjnym, takich jak $ciezki pieszo-
rowerowe, place zabaw, boiska czy zielence, przy zachowaniu naturalnych uwarunkowan srodowiskowych.
Celem dziatan planistycznych jest ochrona i pielggnacja tych terenow w ich obecnym ksztalcie, zgodnie z
profilem funkcjonalnym podstawowym i dodatkowym, z jednoczesnym umozliwieniem rozwoju
infrastruktury rekreacyjnej stuzacej mieszkancom oraz wzmacniajacej atrakcyjno$¢ turystyczng gminy
Kowalewo Pomorskie.
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Strefa cmentarzy (SC) w gminie Kowalewo Pomorskie obejmuje tereny istniejagcych nekropolii,
stanowigcych wazny element dziedzictwa kulturowego i krajobrazu sakralnego gminy. Zlokalizowane sg one
zar6wno w obrgbie miasta, jak 1 w wybranych miejscowo$ciach wiejskich, m.in. w Kowalewie Pomorskim
(Obreb 4), Chetmoniu, Kietpinach, Pluskowesach oraz Wielkiej Lace. Czg¢$¢ z nich posiada geneze historyczng
siegajacg XIX wieku, a ich ukfad przestrzenny i powigzania z zespotami koscielnymi maja istotne znaczenie
dla zachowania tradycyjnego krajobrazu kulturowego. Cmentarze te charakteryzuja si¢ czytelnym ukladem
kompozycyjnym, ale wymagaja biezacej konserwacji i dbatosci o otoczenie, szczegolnie w zakresie zieleni
wysokiej, ogrodzen oraz dostepu komunikacyjnego.

Strefa gérnicza (SG) w gminie Kowalewo Pomorskie obejmuje tereny objete koncesja na wydobycie
surowcOw naturalnych, przede wszystkim kruszyw mineralnych, piaskéw i zwirdow, zlokalizowane w
miejscowosciach Chetmonie, Elzanowo, Mlewo oraz Nowy Dwor. Sa to obszary o utrwalonym kierunku
uzytkowania gospodarczego, w ktérych prowadzona lub zakonczona zostala eksploatacja odkrywkowa.
Tereny te posiadaja zréznicowany stopien przeksztalcenia rzezby terenu, a ich dalsze uzytkowanie wymaga
zachowania zasad bezpieczenstwa, rekultywacji i ochrony $rodowiska okreslonych w przepisach prawa
geologicznego i gorniczego.

Strefa infrastrukturalna (SI) w gminie Kowalewo Pomorskie obejmuje tereny zajete pod istniejace oraz
planowane elementy infrastruktury technicznej i komunikacyjnej o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym. W
jej granicach znajdujg si¢ przede wszystkim obszary wzdtuz gtownych drog krajowych i wojewodzkich, linii
kolejowej Torun—Brodnica—Olsztyn oraz urzgdzen sieciowych — w tym stacji uzdatniania wody, oczyszczalni
$ciekow, przepompowni i obiektow elektroenergetycznych. Do strefy tej zaliczono tereny w miejscowo$ciach
Chetmoniec, Mariany, Napole, Pigtkowo, Wielka Laka, Zapluskowesy oraz w obrebie Obrgbow 2, 3 14 miasta
Kowalewo Pomorskie, gdzie zlokalizowane sa najwazniejsze wezty infrastrukturalne gminy. Strefa SI ma
charakter techniczny i wspomagajacy, a jej podstawowym celem jest zapewnienie prawidlowego
funkcjonowania systemow komunalnych oraz utrzymanie ciggtosci dostaw mediow.

Strefa komunikacji (SK) w gminie Kowalewo Pomorskie zostata wyznaczona dla terenow zwigzanych z
funkcjonowaniem infrastruktury transportowej o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym. Obejmuje ona tereny
kolejowe oraz pasy drogowe drog krajowych, wojewodzkich, powiatowych i gminnych o kluczowym
znaczeniu dla uktadu komunikacyjnego gminy i jej powigzan z regionem. Przez obszar gminy przebiega droga
krajowa nr 15 (Torun—Brodnica—Olsztyn), stanowigca glowng o§ komunikacyjng i jednoczesnie istotny
czynnik rozwoju gospodarczego oraz lokalizacyjnego dla nowych inwestycji. W strukturze sieci transportowe;j
wazng rol¢ odgrywaja rowniez drogi wojewddzkie a takze linia kolejowa 208 relacji Torun—Olsztyn, wraz ze
stacjg 1 zapleczem technicznym w Kowalewie Pomorskim.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi zasad sporzadzania planu ogdlnego we wszystkich strefach mozliwe jest
utrzymanie 1 rozw¢j terenow ogrodow dziatkowych, komunikacji, infrastruktury, zieleni naturalnej lub
urzadzonej, lasu i wod. Zwazywszy jednak na charakter w szczegolnosci strefy otwartej, tereny, ktore znajduja
si¢ w tej strefie mogg by¢ nadal zagospodarowane w sposob dotychczasowy.

Strefa otwarta w gminie Kowalewo Pomorskie obejmuje tereny przeznaczone pod lokalizacje elektrowni
stonecznych oraz wiatrowych, zlokalizowane gtownie na obszarach o korzystnych warunkach nastonecznienia
i ekspozycji wiatrowej, z dala od zwartej zabudowy mieszkaniowej. Wérod nich znajdujg si¢ tereny w rejonie
Nowego Dworu, Chetmonca, Frydrychowa i Wielkiej Laki, gdzie wystepuja duze, niezalesione pola o
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odpowiednich warunkach gruntowych i dostepie do infrastruktury elektroenergetycznej sredniego napigcia.
Elektrownie stoneczne lokalizowane sa przede wszystkim na terenach rolnych o niskiej klasie bonitacyjne;j
(IV=VI), niekonfliktowych przyrodniczo, co pozwala na racjonalne wykorzystanie przestrzeni bez
ograniczania funkcji produkcji rolnej w gminie.

Tereny przeznaczone pod elektrownie wiatrowe zlokalizowane sg w potudniowo-wschodniej czgsci gminy, w
strefie otwartej o duzym potencjale wiatrowym i niewielkim udziale zabudowy zagrodowej, w sgsiedztwie
miejscowosci Mlewo, Szychowo i Pluskowesy. Ich rozmieszczenie podporzadkowano zasadom minimalnych
odlegtosci od zabudowy mieszkaniowej oraz korytarzy ekologicznych. W miejscach planowanej eksploatacji
wprowadzono ograniczenia wysokosciowe oraz zakaz lokalizacji funkcji kolizyjnych, zapewniajac tym
samym bezpieczenstwo uzytkowania i ochron¢ krajobrazu. Rozw¢j infrastruktury OZE w Kowalewie
Pomorskim wpisuje si¢ w kierunki polityki energetycznej wojewodztwa kujawsko-pomorskiego, zakladajacej
wzrost udziatu energii ze zrodet odnawialnych oraz dazenie do neutralno$ci klimatycznej. Strefy te stanowia
element zrownowazonego rozwoju gminy, wspierajac lokalng niezalezno$¢ energetyczng, dywersyfikacje
dochoddéw z gruntéw rolnych oraz ograniczenie emisji gazéw cieplarnianych.

Tereny ustug zostaly uwzglednione we wszystkich strefach, w ktorych w profilu dodatkowym byla taka
mozliwos¢. Oznacza to, ze tereny dziatalnosci uslugowej moga by¢ lokalizowane zaréwno w strefach
mieszkaniowych jak i ustugowych i1 gospodarczych.

Przeprowadzona inwentaryzacja obecnego stanu zagospodarowania, analiza uwarunkowan oraz analiza
potrzeb, ktora obejmowata aspekty srodowiskowe, spoteczne, infrastrukturalne wykazata brak podstaw do
wyznaczenia w planie ogolnym gminy Kowalewo Pomorskie stref handlu wielkopowierzchniowego.

W planie og6lnym miasta i gminy Kowalewo Pomorskie wyznaczono strefy planistyczne w oparciu o aktualne
ich zagospodarowanie i uzytkowanie jak i planowane przeznaczenie terenéw w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W niektorych przypadkach uwzgledniono wydane decyzje o
warunkach, ktore znajdowaty si¢ w sasiedztwie terenow istniejacej zabudowy, a takze luki w zabudowie.
Oprocz istniejacego zagospodarowania wzigto pod uwage odpowiadajgce im tereny niezainwestowane w
lukach w zespotach zabudowy w obrebie danej strefy.

Szczegdtowa charakterystyka poszczegdlnych stref planistycznych okreslona zostala odrgbnie dla kazdej
strefy planistycznej w profilu funkcjonalnym strefy planistycznej, zawartej w katalogu stref planistycznych,
umieszczonym w pliku danych przestrzennych, stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwatly. Profile
funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych w zakresie terenow w profilu dodatkowym w obrgbie
poszczegdlnych strefy moga rozni¢ si¢ od siebie, w zaleznos$ci od istniejgcego zagospodarowania Iub
planowanej charakterystyki, dla kazdej strefy osobno.

Zgodnie z art. 13d ustawy, okreslajac strefy planistyczne oznaczone symbolami SW, SJ i SZ, organ kieruje
si¢ zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych w zaleznosci od zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg oraz chlonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie. Zgodnie z tymi
zasadami obliczono zapotrzebowanie na nowag zabudowe¢ mieszkaniowg oraz chtonno$¢ terenow
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, okreslajgc stosunek tych wartosci w ujeciu procentowym.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonno$¢ terendw niezabudowanych w strefach
planistycznych wyraza si¢ w liczbie mieszkancow. Do obliczen wykorzystano dane wejsciowe statystyki
publicznej publikowanej przez Glowny Urzad Statystyczny wedtug stanu na dzien 27 lipca 2025 r.
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Wyliczenia prowadzace do okreslania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, o ktorych
mowa w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.).

Na podstawie wzoru zawartego w §3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.) wyliczono, ze
zapotrzebowanie na nowg zabudowg¢ mieszkaniowag w gminie wyniesie ZAP = 2 398 os6b. Jednoczesnie nie
stwierdza si¢ mozliwosci okreslenia wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa, niz wynika
to ze wzoru, o ktérym mowa w ust. 2, poniewaz w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego
lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego, o ktorej mowa w art. 120zi
ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 892 ze zm.) nie
okreslono szczegolnych potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowe;.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie okresla, ze gmina posiada zapotrzebowanie na
poziomie 122% dzisiejszej liczby mieszkancow. Wyliczenie zapotrzebowania umozliwia wyznaczenie gminie
przestrzeni budowlanej w planie ogolnym na terenach predysponowanych dla kolejnych mieszkancow.
Szczegbdlowe wyliczenia zawarto w punkcie 8 uzasadnienia.

Chtonno$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Zgodnie z zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa, suma
chlonnosci terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie
moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie. Oznacza to, ze ilo$¢ powierzchni terendw objetych strefami wielofunkcyjnymi
umozliwiajacymi budowg nowych budynkow przeznaczonych na statly pobyt ludzi w zabudowie
mieszkaniowej lub zagrodowej jest zalezna od zapotrzebowania na nowa zabudowe oraz od chtonnosci
terenéw niezabudowanych w tych strefach w calej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie. Chlonno$¢
terenéw niezabudowanych oraz luk w zabudowie okreslono dla stref planistycznych:

o strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

o strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

o strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa.
Z uwagi na uwarunkowania demograficzne, w tym spadek liczby ludnos$ci na obszarach wiejskich oraz proces
starzenia si¢ mieszkancow, a takze z powodu postepujacych przeksztalcen i konsolidacji gospodarstw rolnych,
ktore skutkuja ograniczeniem liczby indywidualnych gospodarstw rodzinnych, juz na wstepie uznano, ze
chlonno$¢ stref wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodows jest zblizona do zera. Dodatkowo, obserwowane
odchodzenie ludnosci od prowadzenia tradycyjnej gospodarki indywidualnej sprawia, ze zapotrzebowanie na
nowe siedliska rolnicze nie wystepuje. W konsekwencji, tereny zagrod o najmniejszej szansie rozwojowej w
kierunku rolnictwa oraz te, ktére juz w swojej dziatalnosci odstapity od kontynuacji indywidualnej gospodarki
rolnej umieszczono w strefie SJ (z zabudowa jednorodzinng) umozliwiajac zachowanie substancji budowlane;j
przy jednoczesnej zmianie profilu dziatalnosci na pozarolnicza. Natomiast szeroko dopuszcza si¢ w planie
rozbudowe istniejacych siedlisk rolniczych.
Obliczenie chtonnosci terenow niezabudowanych zostato uzyskane drogg analiz przestrzennych oraz przy
wykorzystaniu aktualnych danych statystycznych. Aby odzwierciedli¢ w uzyskanych wynikach lokalny
charakter zabudowy i jednoczes$nie spetni¢ wymogi przedstawione w art. 3, ust. 11 pkt 1-2 obowigzujacego
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rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyrysow, wykorzystano zestaw wskaznikow:
e $redni maksymalny procent zabudowy oraz srednia intensywnos¢ zabudowy,
e przeci¢tna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania nominalnie oraz w przeliczeniu na 1 mieszkanca,
e statystyki powierzchni dziatki budowlanej w gminie wyliczane metoda analiz przestrzennych.
Dane przestrzenne wygenerowane zostaty na podstawie ewidencji gruntow i budynkow, pozyskane z ustalen
obowigzujacych w gminie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz z danych
udostepnianych przez Gtowny Urzad Statystyczny. Obliczenie chlonnosci podzielono na cztery etapy.
Procedura obliczeniowa zostata osobno przeprowadzona dla:
e terendw niezabudowanych dostepnych do zabudowy mieszkaniowej w ramach obowigzujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
e terendw niezabudowanych i luk w zabudowie w strefach planistycznych oraz w obszarze uzupetnienia
zabudowy.

Pierwszym etapem okre$lenia chtonno$ci terendéw niezabudowanych byta identyfikacja terenow
niezabudowanych oraz luk w zabudowie. Tereny niezabudowane oraz luki w zabudowie uzyskano stosujac
analize przestrzenng polegajaca na okresleniu réznicy pomig¢dzy wyznaczonymi strefami POG, a dziatkami
aktualnie zabudowanymi. Z wyznaczonych niezabudowanych terenéw, usunicto wszystkie mozliwe do
zidentyfikowania dziatki drogowe oraz inne nienadajace si¢ do zabudowy z obiektywnych powodow dziatki
ewidencyjne (np. wody powierzchniowe, tereny podmokte). Pozostata powierzchnie pomnozono przez $redni
maksymalny procent zabudowy (dla calej gminy ksztaltowal si¢ na poziomie 50%), co pozwolilo uzyskaé
maksymalng dostgpng powierzchni¢ zabudowy w ramach zidentyfikowanych terenow niezabudowanych
(okoto 254 ha). Drugim krokiem bylo wyliczenie powierzchni uzytkowej uwzgledniajacej intensywnos$¢
zabudowy. Do obliczenia na tym etapie wykorzystano: maksymalng powierzchni¢ zabudowy, maksymalng
powierzchnig zabudowy dla jednej dziatki, przecietng powierzchni¢ uzytkowa mieszkania w danej jednostce
oraz $rednig intensywnos¢ zabudowy. Uzyskang na etapie drugim powierzchni¢ podzielono przez maksymalng
powierzchni¢ zabudowy dla jednej dziatki, a wynik dziatania pomnozono przez przecigtng powierzchnig
uzytkowg mieszkania (na podstawie danych GUS). Ostatnim krokiem na tym etapie bylo pomnozenie
powierzchni uzytkowej przez srednig intensywno$¢ zabudowy, aby uzyskana wartos¢ odzwierciedlata w petni
charakter zabudowy na analizowanym obszarze. Wynikiem stat si¢ iloczyn powierzchni uzytkowe;j
uwzgledniajaca intensywnos$¢ i przecigtnej powierzchnie uzytkowa mieszkania na 1 osob¢ w gminie.
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Tabela 3: Chlonnos¢ terenéw niezabudowanych w tym luk w zabudowie w gminie Kowalewo Pomorskie

Powierzchnia terenow
mieszkaniowych
niezabudowanych w
obowigzujacych miejscowych
planach zagospodarowania
przestrzennego oraz tym luk

Szacowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w
terenach mieszkaniowych
niezabudowanych w
obowiazujacych miejscowych
planach zagospodarowania

Szacunkowa chtonno$é¢
terenéw mieszkaniowych
niezabudowanych wyrazona
w liczbie mieszkancow

Procent zapotrzebowania na
nowg zabudowg
mieszkaniowa w gminie

w zabudowie w strefach przestrzennego oraz tym luk

planistycznych w zabudowie w strefach
planistycznych z
uwzglednieniem lokalnej
intensywnosci zabudowy
[ha] [m’] [osoby] [%]
254,69 67257 2326 97

w tym na terenach obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego

134,05 49 160 1701 -

W efekcie wykonanych obliczen uzyskano chtonnos$¢ terenow niezabudowanych oraz luk w zabudowie w
strefach planistycznych na obszarze gminy, w liczbie 2326 o0sob. Istnieje wiele przestanek, ktorych powyzszy
model, oparty o metodyke zwigzang z przepisami prawa, nie uwzglednia, na przyklad: zastepstwa
technicznego budynkéw, mozliwosci zwigkszenia kubatury istniejacych budynkow, zwlaszcza w
historycznym centrum wsi lub w zabudowie wielorodzinnej w istniejacych, trwale uksztattowanych zespotach
zabudowy. Nie ma w tych obliczeniach elementéw ekonomiki budownictwa mieszkaniowego, ktore wydaja
si¢ niezbgdne przy okazji tego typu obliczen w skali poszczegolnych inwestycji. Okreslenie chlonnosci nie
jest jednoznaczne, a daje jedynie statystyczny poglad na temat mozliwo$ci rozwoju zabudowy w gminie.
Niemniej obliczenie chtonno$ci terendw niezabudowanych ogranicza gming w wyznaczaniu nowych terenow
mieszkaniowych.

Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowa

We wspomnianych powyzej strefach planistycznych, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w catej
gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. W sposob empiryczny okreslono
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie (ZAP = 2398 osoby oraz chtonnos$¢ terenow
niezabudowanych w catej gminie, w tym luk w istniejagcej zabudowie = 2326 o0s6b), tym samym suma
chlonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie
stanowi 97% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie. Oznacza to, ze suma
chlonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie, zatem dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, na tych obszarach.

Gmina Kowalewo Pomorskie jest jedng z gmin o tak umiarkowanym zapotrzebowaniu na nowa zabudowe.
Przepisy pozwalaja na wyznaczenie stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa dla 122% obecnie
liczby mieszkancow ($rednio dla innych gmin okoto 125%). W planie ogdlnym wykorzystano ta mozliwos$¢
realizowania rozwoju zabudowy w gminie.
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5. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub obszaru zabudowy Srodmiejskiej w
granicach okreslonych w planie ogélnym

W planie ogolnym okresla si¢ obszary uzupetnienia zabudowy jako fakultatywne ustalenia planu ogoélnego.

W planie ogdlnym miasta i gminy Kowalewo Pomorskie okreslono obszary uzupelnienia zabudowy w celu
umozliwienia dalszego wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla dzialek objetych tymi obszarami.
Podstawowa funkcja obszaru uzupeilnienia zabudowy jest agregacja, na terenach nie posiadajacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nowej zabudowy w obrgbie istniejacych zespolow
zabudowy. Nieruchomo$¢ musi znajdowac si¢ na obszarze uzupetnienia zabudowy, jesli ma mie¢ mozliwos¢
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy (art. 61 ust. 1 ustawy) dla nowej zabudowy — jest to jeden z
koniecznych warunkéw, ktore musi zaistnie¢ dla wydania decyzji.

Spos6b wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy okresla rozporzadzenie
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogolnym gminy (Dz. U. poz. 729). W planie ogdlnym gminy wykorzystano narzgdzia
dostarczone przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii — ,,Wtyczka APP2” do wyliczania obszaru
uzupetnienia zabudowy, zgodnego z metodyka wyznaczania obszaru opisang w ww. rozporzadzeniu.

Wyznaczanie obszaru uzupelnienia zabudowy odbywa si¢ w sposob obliczeniowy. Na podstawie §1 ust. 5 ww.
rozporzadzenia dokonano rozszerzenia granic obszarow uzupeienia zabudowy, z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o tacznej powierzchni
obliczonej zgodnie ze wzorem okre§lonym w rozporzadzeniu. Jednocze$nie, zgodnie z art. 13g ustawy w
przypadku, gdy granica obszaru uzupelienia zabudowy miala wspolny przebieg z granicg obiektow
przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzenne;j (t.j. Dz.
U. 22025 r. poz. 242) wyznaczono ja z wykorzystaniem geometrii tych obiektow przestrzennych.

Na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego rowniez wyznaczono strefe
uzupetienia zabudowy. Wynika to z zasady przezorno$ci: w przypadku gdyby konkretny plan miejscowy
ulegl zaskarzeniu i zostal wskutek prawomocnego wyroku sadu administracyjnego uchylony, woéwczas na
terenach niezabudowanych istnie¢ bedzie mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie
obszaru uzupelnienia zabudowy na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego nie wyptywa na tereny nieobjete planami, tzn. nie zwicksza mozliwosci powickszenia terenéw
objetych obszarem uzupetienia zabudowy na tych obszarach.

W planie ogélnym wyznaczono obszar zabudowy $rodmiejskiej o powierzchni 60,9 ha, rozumiany jako
potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j. Zgodnie z art. 20 ust.
3 ustawy, na obszarze zabudowy $rodmiejskiej mozliwe bedzie ustalenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz
2/3 minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej okre§lonego dla strefy planistycznej obejmujacej
teren i w tym zakresie bedzie m.p.z.p. zgodny z planem ogdlnym gminy. Zgodnie z zalgcznikiem nr 1
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.) poszczegllne strefy planistyczne maja okreslony minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej. Na terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego znajdujacych si¢ w obszarze zabudowy §rodmiejskiej, bedzie mozliwos¢ ustalenia 2/3 wartosci
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z rozporzadzenia. Obszar zabudowy $rodmiejskiej ustala si¢ dla najintensywniej zabudowanej czgsci
historycznej zabudowy centrum miasta, dla ktdrej z uwagi na istniejace zagospodarowanie, nie ma mozliwosci
ustanowienia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30%. Wykorzystano wiec
mozliwo$¢ wyznaczenia obszaru zabudowy srodmiejskiej do otwarcia mozliwos$ci obnizenia minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej do 20% w nowo opracowywanych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

6. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
og6lnym

Obligatoryjna czgscig planu ogélnego sa gminne standardy urbanistyczne, ktore obejmujg gminny katalog stref
planistycznych oraz moga obejmowac¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej. Gminne
standardy urbanistyczne zawarte sa w danych przestrzennych planu ogoélnego, ktére stanowia zatacznik nr 1
do uchwaly. Zgodnie art. 13e ustawy, w gminnym katalogu stref planistycznych okresla si¢ obligatoryjnie:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych, zgodnie z zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow
(Dz. U. poz. 2758 ze zm.);

2) warto$ci maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy - w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-7 ustawy;

3) warto$ci minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej - w strefach planistycznych, o ktorych
mowa w art. 13¢c ust. 2 pkt 1-10, nie mniejszego niz wynika to z przepisow szczegdétowych wydanych na
podstawie art. 13m ust. 2 ustawy.

Podstawa wyznaczenia gminnych standardéw urbanistycznych jest obecny stan zagospodarowania
przestrzenni i sposob jej wykorzystania, tak aby zasady ksztalttowania przestrzeni nie pozostawaly sprzeczne
z aktualnym stanem zagospodarowania. Ponadto istotna jest analiza ustalen zawartych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, ktore okreslajg przeznaczenie terenu, zasady jego zagospodarowania, a
takze szczegOlowe regulacje dotyczace zabudowy, infrastruktury, ochrony $rodowiska itp. Katalog stref
planistycznych zawiera profile funkcjonalne i nieprzekraczalne parametry wielkosci kubatury dla terenow
objetych dana strefg planistyczna, ktére wigzace sa na etapie sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy na obszarach uzupehienia
zabudowy.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, strefy wielofunkcyjnej z zabudows zagrodowa, strefy ushugowej, strefy
gospodarczej, strefy produkcji rolniczej okreslone zostalty wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy.
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Tabela 4: Zestawienie charakterystycznych gminnych standardéw urbanistycznych w planie ogélnym miasta i gminy

Kowalewo Pomorskie

Minimalny
Mak 1 Mak 1
a S}./ma e a sy@a y Maksymalna udziat
nadziemna udziat L, . .
i intensywnos¢ owierzchni wysokos¢ powierzchni
Strefa planistyczna zabu}(,io P Jabudo zabudowy biologicznie
WY WY czynnej
wskaznik [%] [m] [%]
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng 2,0-4,5 60 11-18 20-30
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng 1,2-1,5 50 11-20 20-30
strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 1,2-1,5 50 10-20 30
strefa ushugowa 0,6-1,5 40-50 10-40 20-50
strefa gospodarcza 2,0 80 15-30 10-20
strefa produkcji rolniczej 1,5 50-70 15 20-30
strefa infrastrukturalna - - - 20
strefa zieleni i rekreacji - - - 50
strefa cmentarzy - - - 30
strefa gornictwa - - - -
strefa otwarta - - - -
strefa komunikacyjna - - - -

Przepisy ustawy pozwalajg na ustanowienie w katalogu stref planistycznych dla stref infrastrukturalnej, zieleni
i rekreacji oraz cmentarzy maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy lub maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy, natomiast w strefach goérnictwa, otwartej i
komunikacyjnej maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy lub minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej. W
uchwalonym planie ogdlnym miasta i gminy Kowalewo Pomorskie nie zidentyfikowano faktycznych potrzeb
wprowadzania regulacji w tym zakresie.

Wyznaczajac parametry zabudowy i zagospodarowania terenow w strefach planistycznych bazowano na
analizie przestrzennego obiektow kubaturowych na terenie gminy Kowalewo Pomorskie oraz na istniejacych
bazach danych dotyczacych zagospodarowania terenéw, w szczegdlnosci warstwach ewidencji gruntow i
budynkéw. Analizowane byly szczegdlowo: wysoko$¢ istniejacej zabudowy, stopien pokrycia dziatek
powierzchnig biologicznie czynna, intensywno$¢ zabudowy. Na tej podstawie dobierane byly parametry w taki
sposdb, aby nie zaburzy¢ w szczegodlnosci historycznych uktadow urbanistycznych. Ponadto dazono do tego,
aby zachowaé akcenty krajobrazowe obiektow zabytkowych — kosciotow, uwzgledni¢ lokalizacje oraz
charakter obiektow zabytkowych, cennych obiektow architektonicznych, zachowaé panoramy widokowe, w
szczegblnosci od strony jezior i zbiornikéw wodnych, zachowaé przedpola ekspozycji, osie widokowe i punkty
widokowe. Jednocze$nie nalezy podkresli¢, iz parametry te dobierano w taki sposob, aby nie pomniejszaty
praw nabytych w postaci mozliwosci ksztattowania zabudowy wedlug parametréw zawartych w
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obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Parametry zawarte w gminnym
katalogu stref planistycznych, co do zasady nie stoja w kolizji z obowiazujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego i w tym zakresie nie wymuszajg ich zmian.

W mys$l przepisow ustawy gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmuja zasady
zapewnienia dostepu do nastgpujacych obiektow infrastruktury spotecznej szkoty podstawowej oraz obszarow
zieleni publicznej. Wprowadzenie standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej wigze si¢ z obowigzkiem
zapewnienia dostgpu do szkoly podstawowej i obszarow zieleni publicznej, przez co rozumie si¢ potozenie
dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wigkszej niz 1500 m w miastach albo 3000 m poza miastami, od tych
obiektow. Rozmieszczenie obiektow szkolnych i parkéw publicznych w poblizu centrum oraz w gtownych
miejscowosciach gminy wypelnia warunek dostgpnosci infrastruktury spotecznej w obrebie jej granic. Nie
zachodza zatem przestanki do wprowadzania w planie ogdélnym gminnych standardow dostepnosci
infrastruktury spotecznej poniewaz przepisy te, w stanie dzisiejszego i planowanego zagospodarowania gminy
Kowalewo Pomorskie, przy jej rozciagtosci geograficznej, nie spotkatyby okoliczno$ci, ktore mogltyby w
jakikolwiek sposob regulowaé sposdb wyznaczenia stref mieszkaniowych. Ewentualne wprowadzenie tych
standardow mogtoby skutkowaé koniecznoscig reorganizacji lokalowej placowek oswiatowych.

7. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b

7.1 Polityka przestrzenna gminy okres$lona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

Na dzien uchwalenia Planu ogdélnego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie obowiazuje ,,Strategia Rozwoju
Miasta i Gminy Kowalewo Pomorskie na lata 2022-2030, przyjeta uchwata nr XLLIV/365/22 Rady Miejskiej
w Kowalewie Pomorskim z dnia 26 maja 2022 r. Dokument ten stanowi podstawowe narzedzie polityki
rozwoju gminy, okreslajace kierunki dziatan w sferze spolecznej, gospodarczej i przestrzennej, w tym model
struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz rekomendacje dotyczace ksztalttowania tadu przestrzennego.

Strategia rozwoju Miasta i Gminy Kowalewo Pomorskie nie przewiduje istotnego zwigkszenia
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa poza terenami wskazanymi w obowigzujacych
dokumentach planistycznych. Zaréwno w dokumentach strategicznych wyzszego rzedu, takich jak Strategia
Rozwoju Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego 2030+, jak i w strategiach powiatowych, nie
zidentyfikowano szczeg6lnych potrzeb w zakresie intensyfikacji zabudowy mieszkaniowej. W konsekwenc;ji,
na moment uchwalania Planu ogdlnego, strategia gminy nie wskazuje nowych kierunkdéw przestrzennych
zwigzanych z rozwojem funkcji mieszkaniowej ani nie sygnalizuje zwigkszonego zapotrzebowania na nowe
tereny budowlane. Rowniez w odniesieniu do dokumentéw ponadlokalnych, w tym dotyczacych obszaru
oddzialywania Centralnego Portu Komunikacyjnego, nie przewiduje si¢ szczegdlnych uwarunkowan dla
gminy Kowalewo Pomorskie w zakresie rozwoju zabudowy mieszkaniowe;.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Kowalewo Pomorskie opiera si¢ na wyodrebnieniu
czterech stref rozwojowych, ktore roznicuja polityke przestrzenng zgodnie z uwarunkowaniami
srodowiskowymi, gospodarczymi i spolecznymi. Podzial ten umozliwia harmonijne taczenie celow
rozwojowych okreslonych w Strategii Rozwoju Miasta i Gminy na lata 2022-2030 z kierunkami
zagospodarowania wskazanymi w Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego.
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Pierwsza strefe stanowi obszar miejski, obejmujacy Kowalewo Pomorskie jako gtdéwny osrodek osadniczy,
administracyjny i gospodarczy. Tutaj koncentruja si¢ funkcje ustugowe, edukacyjne, kulturalne i
mieszkaniowe. Rozw0j przestrzenny zaklada dalsze wzmacnianie centrum, poprawe jakoSci przestrzeni
publicznych, rewitalizacj¢ terenow zdegradowanych oraz modernizacj¢ uktadu komunikacyjnego, ze
szczegolnym uwzglednieniem powiazan z droga krajowa nr 15, linig kolejowa nr 353 oraz autostrada Al.

Druga strefe tworzg tereny rolnicze i osadnicze, obejmujace wsie takie jak Wielkie Rychnowo, Sierakowo,
Mlewiec czy Elzanowo. W strefie tej dominuja funkcje produkcji rolnej oraz zabudowa zagrodowa i
jednorodzinna. Polityka przestrzenna zaktada tu ochrone gleb o wysokiej bonitacji, ograniczanie rozpraszania
zabudowy oraz rozwo0j osadnictwa w powigzaniu z istniejagcymi osrodkami wiejskimi, co pozwala na
racjonalne wykorzystanie infrastruktury techniczne;j.

Trzecig strefa sg tereny przyrodnicze i rekreacyjne, zwigzane z doling Drwecy oraz Pojezierzem Chetminskim.
Obszary te petnig kluczowa role w zachowaniu biordéznorodnosci, retencji wod oraz w tworzeniu atrakcyjnych
krajobrazowo przestrzeni dla turystyki i rekreacji. Planowane dziatania koncentruja si¢ na ochronie walorow
przyrodniczych, rozwoju turystyki aktywnej i promocji lokalnych atrakcji, przy zachowaniu zasad
zréWnowazonego rozwoju.

Czwarta strefa obejmuje tereny rozwojowe o znaczeniu gospodarczym, zlokalizowane przede wszystkim w
sasiedztwie gltownych ciggéw komunikacyjnych. Przewidziano tu mozliwo$¢ rozwoju dziatalnosci
produkcyjnej, magazynowej i uslugowej, z zachowaniem standardow $rodowiskowych i przestrzennych.
Szczegblne znaczenie majg obszary w rejonie Frydrychowa i Kielpin, gdzie juz obecnie funkcjonujg tereny
przemystowe i ustugowe.

Hierarchia osadnicza gminy Kowalewo Pomorskie zostata wyraznie zréznicowana i odzwierciedla zarowno
tradycyjny uktad osadniczy, jak i wspotczesne funkcje wynikajace z uwarunkowan gospodarczych i
komunikacyjnych. Jej podstawa jest podziat na cztery strefy rozwojowe, ktérych granice i charakterystyka
wynikaja z dokumentdéw strategicznych oraz ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Pierwsze 1 najwazniejsze pigtro osadnicze tworzy strefa miejska, obejmujaca Kowalewo Pomorskie jako
gltowny osrodek gminy. Miasto petni funkcje centrum administracyjnego, edukacyjnego, ustugowego i
handlowego, skupiajacego podstawowe instytucje publiczne, placéwki edukacyjne i opieki zdrowotnej, a takze
obiekty kultury i sportu. Jest ono takze glownym weztem komunikacyjnym dzigki powigzaniom z droga
krajowa nr 15, drogami wojewoddzkimi nr 554 1 649 oraz linig kolejowg Torun—Olsztyn. W strefie tej planuje
si¢ dalszy rozwdj zabudowy mieszkaniowej, rozbudowe ustug oraz rewitalizacje przestrzeni publicznych, z
rownoczesnym porzadkowaniem uktadu komunikacyjnego.

Drugie pigtro hierarchii osadniczej tworzg lokalne osrodki obstugi ludnosci, czyli wsie soleckie petnigce
funkcje centrow lokalnych. Naleza do nich m.in. Wielkie Rychnowo, Wielka t.gka, Frydrychowo, Sierakowo,
Chelmonie, Kielpiny, Piatkowo, Pruska Laka, Srebrniki i Pluskowesy. Wsie te stanowia zaplecze osadnicze i
gospodarcze, w ktorych koncentruje si¢ podstawowa infrastruktura spoteczna, takie jak szkoly podstawowe,
swietlice wiejskie czy punkty ustugowe. Polityka przestrzenna zaktada w tych miejscowosciach mozliwosc¢
umiarkowanego rozwoju zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, uzupehniajacej ich funkcje wiejskich centrow.
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Trzecie pietro hierarchii osadniczej stanowig miejscowosci o charakterze rolniczo-mieszkaniowym, ktorych
rola ogranicza si¢ do zaspokajania potrzeb wlasnych mieszkancow. Sa to mniejsze wsie 1 osady, takie jak
Boréwno, Elzanowo, Mariany, Mlewiec, Nowy Dwor czy Napole. Podstawg ich funkcjonowania pozostaje
rolnictwo, a rozwoj zabudowy mieszkaniowej przewidziano w ograniczonym zakresie, gtbwnie w powigzaniu
z istniejacymi uktadami osadniczymi. W strefie tej szczegdlny nacisk kladzie si¢ na ochrong gleb rolnych o
wysokiej bonitacji oraz zachowanie walorow krajobrazowych.

Czwartg strefe wyznaczajg tereny o funkcji gospodarczej i specjalistycznej, zwigzane z lokalizacjg zaktadow
przemystowych, uslugowych i obszarow inwestycyjnych. Skoncentrowane sg one zwlaszcza w rejonie
Frydrychowa, Kielpin i cze$ci Kowalewa Pomorskiego, gdzie rozwijaja si¢ obszary przemystowe i
magazynowe. Lokalizacja przy gléwnych szlakach komunikacyjnych sprzyja rozwojowi tego typu
dziatalnosci, a polityka przestrzenna zaktada ich dalsze wzmacnianie przy jednoczesnym przestrzeganiu zasad
ochrony $rodowiska i tadu przestrzennego.

W efekcie takiego podzialu gmina Kowalewo Pomorskie tworzy spojny uktad osadniczy: z wyraznym centrum
w postaci miasta, systemem lokalnych wsi soleckich pemiacych funkcje obstugowe oraz mniejszymi
miejscowosciami rolniczymi. Z kolei wyodrgbnione obszary gospodarcze i przemyslowe peinia funkcje
stymulatorow rozwoju, powigzanych z regionalnym systemem transportowym.

Polityka przestrzenna gminy Kowalewo Pomorskie zaktada koncentracje nowej zabudowy na terenach juz
zurbanizowanych lub w bezposrednim sasiedztwie istniejacych siedlisk rolnych, co pozwala na racjonalne
wykorzystanie infrastruktury oraz ochrong¢ cennych zasobow przyrodniczych i rolniczych. Unikanie
rozproszonej zabudowy sprzyja ograniczeniu kosztow infrastrukturalnych oraz utrzymaniu tadu
przestrzennego w szczeg6lnosci nowej zabudowy w miescie Kowalewie Pomorskim — siedzibie gminy. W
zakresie transportu podstawg uktadu komunikacyjnego gminy pozostaje sie¢ drog powiatowych i gminnych.
Kluczowe znaczenie majg drogi powiatowe, zapewniajace powigzania z Brodnica, Toruniem i Golubiem -
Dobrzyniem i Wabrzeznem. Kowalewo, jako miasto na skrzyzowaniu tras komunikacyjnych, ma tu
niewykorzystany potencjat.

Polityka przestrzenna realizowana na terenie Gminy Kowalewo Pomorskie zaktada racjonalne ksztattowanie
struktury uzytkowania terenu oraz utrzymanie zintegrowanego tadu przestrzennego, z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowan s$rodowiskowych, spotecznych i gospodarczych. Kluczowym elementem tego
procesu jest unikanie rozpraszania zabudowy na tereny dotychczas niezurbanizowane oraz koncentracja nowej
zabudowy w obrgbie istniejagcych jednostek osadniczych. Takie podejscie pozwala ograniczaé¢ zjawisko
chaotycznej suburbanizacji, maksymalizowa¢ wykorzystanie juz uzbrojonych terenéw oraz lokowac¢ nowe
inwestycje w miejscowosciach o najwickszym potencjale infrastrukturalnym. Dziatania te umozliwiaja
optymalizacj¢ kosztow utrzymania i rozbudowy infrastruktury technicznej oraz spotecznej, a takze wspieraja
harmonijny rozwo6j gminy.
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7.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa kujawsko-pomorskiego

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

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa kujawsko-pomorskiego okresla inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, ktore obejmuja obszar gminy Kowalewo Pomorskie. Do
najwazniejszych z nich naleza:

e zadanie 2 - Ochrona gruntow o wysokiej przydatnosci dla rolnictwa przed zmiang uzytkowania na cele
rolnicze

e zadanie 7 - Budowa autostrady A-1

e zadanie 12 - Przebudowa drogi krajowej nr 15 w parametrach klasy technicznej GP (dwujezdniowej) -
budowa obwodnicy miasta Kowalewo Pomorskie

e zadanie 20 - Modernizacja linii kolejowej nr 353
o zadanie 38 - Likwidacja zrodet zanieczyszczen wod w zlewni m.in. Drwecy
e zadanie 43 - Utworzenie Parku Krajobrazowego Doliny Drwecy

e zadanie 47 - Zachowanie korytarzy ekologicznych zapewniajacych ciaglos¢ migdzy obszarami prawnie
chronionymi

e zadanie 50 - Likwidacja sktadowisk odpaddéw stwarzajacych zagrozenia dla srodowiska i rekultywacja
nieczynnych sktadowisk odpadéw

e zadanie 51 - Likwidacja nieczynnych mogilnikow niespetniajacych wymogow ochrony srodowiska, w
szczegolnosci m.in. w gminie Kowalewo Pomorskie

e zadanie 94 - Przebudowa drogi wojewodzkiej nr 554
e zadanie 139 - Przebudowa drogi wojewddzkiej nr 649
e zadanie 153 - Przebudowa linii kolejowej nr 209

e zadanie 188 - Regulacja, naprawa i odbudowa rzek i kanatow m.in. Struga Rychnowska, Struga Torufiska,
Struga Radzynska

Potozenie gminy Kowalewo Pomorskie w pdtnocno-zachodniej czesci powiatu golubsko-dobrzynskiego, w
sasiedztwie Brodnicy, Rypina i Torunia, determinuje jej powigzania funkcjonalne z o$ciennymi osrodkami
miejskimi. Mieszkancy gminy w znacznym stopniu korzystajg z zaplecza ustugowego, edukacyjnego i rynku
pracy w wigkszych miastach regionu, co sprawia, ze Kowalewo Pomorskie peni funkcj¢ zaplecza
mieszkaniowo-produkcyjnego i rolniczego w ramach systemu osadniczego wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego.

Zgodnie z ustaleniami Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa kujawsko-pomorskiego, gmina
znajduje si¢ w strefie intensywnej gospodarki rolnej, w ktorej dominuje indywidualna gospodarka rolna oparta
na wysokiej jakosci glebach Pojezierza Chelminsko-Dobrzynskiego. Tereny te petnig kluczowg role w
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utrzymaniu produkcji rolno-spozywczej regionu, przy czym polityka przestrzenna wojewodztwa nakazuje ich
ochrone przed niekontrolowang urbanizacja. Szczegolny nacisk kladziony jest na ograniczenie rozpraszania
zabudowy 1 zachowanie zwarto$ci osadniczej, co sprzyja racjonalnemu wykorzystaniu infrastruktury
technicznej.

Plan wojewodztwa podkresla rowniez koniecznos¢ rownowazenia funkcji rolniczych i srodowiskowych.
Gmina Kowalewo Pomorskie, potozona w dolinie Drwecy oraz w obrgbie Pojezierza Chetlminskiego, obejmuje
obszary o wysokich walorach przyrodniczych, ktore petnig funkcje korytarzy ekologicznych i terenéw retencji
wod. Ochrona tych zasobow stanowi warunek dalszego rozwoju przestrzennego gminy, w szczegolnosci w
zakresie zagospodarowania turystycznego i rekreacyjnego.

W $wietle dokumentow wojewodzkich Kowalewo Pomorskie powinno rozwijac si¢ jako gmina o charakterze
rolniczym i osadniczym, uzupetniajaca funkcje sasiednich osrodkow miejskich. Wskazuje si¢ na potrzebe
wzmacniania roli miasta Kowalewo Pomorskie jako lokalnego centrum obstugi mieszkancéw, przy
roOwnoczesnym wspieraniu rozwoju nowoczesnego rolnictwa, przetworstwa rolno-spozywczego i turystyki
przyrodniczo-krajobrazowej, z zachowaniem wysokiej jakos$ci srodowiska naturalnego.

Na poziomie planu ogdlnego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie realizacja celow z poziomu planu
wojewodztwa jest mozliwa poprzez uwzglednienie stref typowych dla o§rodkéw o znaczeniu lokalnym: strefy
otwartej, gospodarczej, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa jednorodzinna, strefy zabudowy zagrodowe;j, strefy
ustug. Osrodki gminne, koncentrujace potencjat lokalny powinny oferowaé zréznicowane mozliwosci w
szczegolnosci w zakresie ustug lokalnych zdrowia, o$wiaty, administracji publicznej, a takze dziatalnosci
pozarolniczej kultury, gospodarki i sportu na poziomie gminnym. Tego rodzaju strefy znalazly si¢ w planie
ogblnym gminy, umozliwiajac kontynuacje i przyszta realizacj¢ wymienionych funkcji.
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7.3 Uwarunkowania wynikajace ze obecnosci obiektow i obszaréow znajdujacych si¢ na obszarze gminy

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

Tabela 4: Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy oraz sposob ich uwzglednienia w planie ogélnym miasta i gminy
Kowalewo Pomorskie

Art. 13b ust. 3 ustawy

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

Sposob uwzglednienia

a) formy ochrony przyrody oraz
ich otuliny

Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Drwecy;
7 pomnikéw przyrody w tym 21 tworow
przyrody; 4 uzytki ekologiczne.

Uwzgledniono w zakresie celow i
zadan ochronnych form ochrony
przyrody i krajobrazu poprzez
dostosowanie granic stref
planistycznych z wykorzystaniem
geometrii tych obiektow oraz w
zakresie profilu podstawowego i
dodatkowego a takze gminnych
standardow urbanistycznych.

b) obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzia, waly
przeciwpowodziowe oraz pasy o
szeroko$ci 50 m od stopy watu,

Nie wystepuje

¢) obszary gruntow
zmeliorowanych,

Gmina nie otrzymata danych przestrzennych w
standardzie zgodnym z Rozporzadzeniem
Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srodladowej oraz Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi z dnia 5 czerwea 2020 r. w sprawie sposobu
prowadzenia ewidencji urzadzen melioracji
wodnych oraz zmeliorowanych gruntow i
ustalania obszaru, na ktory urzadzenia melioracji
wodnych wywieraja korzystny wptyw (Dz. U.
2020 poz. 1165)

Wyznaczenie stref planistycznych nie

stoi w sprzecznosci z mozliwoscia
dalszego funkcjonowania urzadzen

melioracji wodnych oraz sieci rowow i

drenow. W kazdej ze stref istnieje
mozliwo$¢ lokalizowania terenéw
infrastruktury techniczne;j.

d) tereny zagrozone ruchami
masowymi ziemi oraz tereny, na
ktérych wystepuja te ruchy,

Nie wystepuje

e) strefy ochronne uje¢ wody,

SUW: Pigtkowo, Mariany, Wielkie Rychnowo,
Wielka Laka

Wiaczono SUW do strefy
infrastrukturalnej SI

f) obszary ochronne zbiornikow
wod $rodladowych,

Nie wystepuja

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

8 aktualnych teren6w i obszaréw gorniczych w
miejscowosciach: Nowy Dwor, Mlewo.

Obszary terendw i obszarow
gomiczych wlaczone do strefy
gomictwa SG

h) udokumentowane ztoza
kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i

31 zl6z w miejscowosciach: Chetmonie, Lady,
Mlewo, Nowy Dwor, Pruska tagka, Sierakowo,
Srebrniki. Piaski i zwiry.

Obszary zt6z wlaczone do strefy
gomictwa SG
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podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji,

i) obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowej,

Nie wystepuja

j) zabytki objete formami
ochrony, o ktorych mowa w
ustawie z dnia 23 lipca 2003 1. o
ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz.
840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688
i 1904), lub ujete w wojewaddzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkow
oraz dobra kultury wspotczesnej,

Zabytki wpisane do ksiggi A rejestru zabytkow -
23 obiektow. Gminna ewidencja zabytkow - 112
obiektow.

Dobor stref planistycznych oraz
parametrow zabudowy zawartych w
gminnych standardach urbanistycznych
uwzglednia ochron¢ dominant
krajobrazowych obiektow
zabytkowych, nie narusza ich
zabytkowego charakteru oraz zapewnia
ochrong stref ekspozycji zabytkow.

k) obszary pomnikéw zaglady i
ich strefy ochronne,

Nie wystepuja

1) tereny zamknigte i ich strefy
ochronne,

Tereny zamknigte na podstawie decyzji Ministra
Obrony: nie wystepuja; Tereny zamknigte na
podstawie decyzji Ministra Infrastruktury: na linii
kolejowej 209.

Tereny linii kolejowych wlaczone do
strefy komunikacji SK

m) obszary ograniczonego Nie wystepuja

uzytkowania,

n) obszary wymagajace Nie wystepuja

przeksztatcen, rehabilitacji, -
rekultywacji lub remediacji,

0) obszary zdegradowane i Nie wystepuja

obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji Nie wystepuja

oraz obszary ciche poza
aglomeracja,

q) grunty rolne stanowigce uzytki
rolne klas I-11I oraz grunty lesne,

Na terenie gminy wystepuja grunty rolne klas II,
111, I1Ia, I1Ib oraz grunty lesne Skarbu Panstwa w
zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego
"Lasy Panstwowe", podlegajace ochronie na
podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i
le$nych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

W przypadku, gdy gmina przystapi do
sporzadzenia planéw miejscowych na
podstawie planu ogdlnego, zajdzie
mozliwo$¢ uzyskania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych lub
lesnych na cele nierolnicze i niele$ne.
Plan ogdlny, poprzez swoje ustalenia,
nie stoi na przeszkodzie przysztym
decyzjom gminy w tym zakresie.

Grunty nalezace do PGL Lasy
Panstwowe zostaty wlaczone do strefy
otwarte;j.

r) zaktady o zwigkszonym i Nie wystepuja

duzym ryzyku wystapienia -
powaznej awarii przemystowej,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w | Nie wystepuja

tym w szczegdlnosci pasa
technicznego;
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7.4 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej, transportowej i
technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

Art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) ustala, ze
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wlasnych gminy, ktore zrealizowane sg poprzez
zadania m. in.: organizacji i utrzymania infrastruktury technicznej gminy (gminne drogi, ulice, wodociagi,
kanalizacja, utrzymywanie czystosci, utylizacja odpadow komunalnych; komunalne budownictwo
mieszkaniowe; transport zbiorowy, itp.) infrastruktury spolecznej (ochrona zdrowia, pomoc spoteczna,
o$wiata, kultura, kultura fizyczna); lokalnego transportu publicznego. Na podstawie art. 10e ustawy z dnia 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153).

W ramach katalogu stref planistycznych w planie ogdélnym gminy ustalono profile podstawowe i dodatkowe,
w ramach ktorych mozliwe bedzie projektowanie nowych terenow o réznym przeznaczeniu w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. W katalogu stref planistycznych ustalono, zgodnie z profilami
funkcjonalnymi strefy planistycznej podstawowym i dodatkowym, maksymalny mozliwy udziat terenow
ustug, terenéw komunikacji, terenow infrastruktury technicznej. We wszystkich strefach planistycznych, w
ktorych bylo mozliwe uwzglgdnienie tych terenow, zostaty one uwzglednione.

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

W planie ogélnym gminy wszystkie dotychczas funkcjonujgce placowki, organizacje, budynki, budowle i
urzadzenia maja mozliwo$¢ dalszego realizowania swoich podstawowych funkcji infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej.

Strategia rozwoju miasta i gminy Kowalewo Pomorskie nie przewiduje potrzeby zastosowania rezerwy
terenowej pod nowe inwestycje, w zakresie infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej. Po
uwzglednieniu zakresu, projektu trybu sporzadzania planu ogdélnego gminy oraz sposobu dokumentowania
prac planistycznych, nie stwierdzono potrzeby wyznaczania szczegdlnych stref planistycznych dla realizacji
ww. elementdéw infrastruktury i mozna bedzie je realizowa¢ w ramach zaplanowanych stref.

7.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy formutuje rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazéw
priorytetowych oraz krajobrazéw w obrebie obszarow lub obiektow parkéw kulturowych, parkow
narodowych, rezerwatéw przyrody, parkéw krajobrazowych, obszaré6w chronionego krajobrazu, obiektow
znajdujacych sie na listach Swiatowego Dziedzictwa UNESCO, obszaréw Sieci Rezerwatow Biosfery
UNESCO (MaB) lub obszarow i obiektow proponowanych do umieszczenia na tych listach. Rekomendacje i
wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazow zawieraja postulaty i zalecenia dotyczace zachowania
krajobrazow dotychczas nieprzeksztalconych w wyniku dzialalnosci czltowieka, jak i réznorodnych
krajobrazoéw kulturowych. Wsérod krajobrazéw kulturowych ochronie podlegaja zabytkowe centra miast,
porolne krajobrazy mozaikowe, zabudowa wiejska np., wielodroznice i ulicowki. Specjalna kategori¢ stanowia
obszary zabudowane wyrdzniajace si¢ lokalng formg architektoniczng.
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Zgodnie z Uchwalg Nr LXI/851/2023 z dnia 25 wrzes$nia 2023 roku Sejmik Wojewodztwa Kujawsko-
Pomorskiego przyjat audyt krajobrazowy dla wojewodztwa kujawsko-pomorskiego. Na terenie gminy
Kowalewo Pomorskie zidentyfikowano 17 krajobrazéw, z ktérych zaden nie uzyskal statusu krajobrazu
priorytetowego. Jednak dla niektérych z nich audyt krajobrazowy formuluje rekomendacje i wnioski,
poniewaz krajobrazy te polozone sa w catosci lub cze¢$ciowo na obszarach chronionych w rozumieniu art. 38a
ust. 3 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

e Na terenach zagrozonych erozja wodna i wietrzng prowadzi¢ gospodarke skutkujaca poprawa
stosunkow wodnych, w szczegdlnosci poprzez: zachowanie istniejacych oraz wprowadzanie nowych
zadrzewien, miedz.

e Zachowanie istniejgcych naturalnych lub potnaturalnych systemow przyrodniczych, powiazanych ze
soba przestrzennie oraz pelniacych wazng funkcje przyrodnicza i krajobrazowa.

e Prowadzenie dziatan rewitalizacyjnych obiektow ulegajacych dewastacji i przystosowanie ich na cele
uzytkowe.

e Utrzymanie laczno$ci pomiedzy poszczegdlnymi ekosystemami cennymi przyrodniczo pelnigcymi
funkcje m.in. korytarzy ekologicznych.

Pod tym wzgledem gmina ma uproszczong strukture na tle innych gmin objgtych audytem.

Wyznaczone strefy planistyczne w planie ogdlnym miasta i gminy Kowalewo Pomorskie uwzgledniaja
rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym dla krajobrazéw potozonych w granicach
obszaréw chronionych. W planie ogdélnym miasta i gminy Kowalewo Pomorskie tereny w granicach
krajobrazéw dla ktorych sformutowane sa rekomendacje 1 wnioski w audycie krajobrazowym wiaczono do
strefy otwartej w celu ochrony obszaréw o szczeg6lnych walorach przyrodniczych oraz krajobrazowych przed
niekontrolowana ekspansjg zabudowy zachowujac integralnos¢ i naturalny charakter tych terenéw. Nalezy
podkresli¢, iz wyznaczenie strefy otwartej nadal umozliwia wykorzystywanie terenéow do celow
rekreacyjnych, wypoczynkowych, jako tereny: lasu, zieleni naturalnej, ogrodéw dziatkowych, wod. Ponadto
w strefie otwartej mogg znajdowac si¢ elementy infrastruktury transportowej oraz tereny zwigzane z
infrastrukturg techniczng. Wyznaczenie strefy otwartej pozwala na rozwoj przestrzenny gminy nie narazajac
jednoczesnie cennych terendow przyrodniczych na niekontrolowang urbanizacje.
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7.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony Srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.)

Rozwoj przestrzenny gminy powinien zosta¢ oparty o istniejace zasoby srodowiska, ktére majg wysokie
walory srodowiskowe i krajobrazowe. Dalsze funkcjonowanie tych terendw w niepogorszonym stanie — przede
wszystkim dolin ciekow wraz z biocenozami towarzyszacymi, podmoktosci pomiedzy pagdrkami oraz
terenow le$nych jest gwarantem zachowania réwnowagi ekologicznej w regionie.

Dalszy rozwdj gminy, szczeg6lnie osadniczy, powinien by¢ oparty na przyrodniczych uwarunkowaniach
i zasobach gminy. Nowe zagospodarowanie powinno umozliwi¢ zachowanie srodowiska w dotychczasowym
stanie lub wplyna¢ na jego poprawe, szczegolnie terendw najcenniejszych pod katem przyrodniczym. Jedynie
takie podejscie pozwoli na rozwoj gminy zgodnie z zasadg zrOwnowazonego rozwoju.

Analiza stanu $rodowiska i zidentyfikowanie jego gtownych zagrozen w gminie Kowalewo Pomorskie
pozwala na okres$lenie wytycznych uwzgledniajacych potrzeby ochrony s$rodowiska wobec prowadzonej
i projektowanej polityki przestrzennej gminy:
e Na terenach, gdzie wystepuja grunty nienosne lub stabono$ne — torfy i namuly w dolinie Strugi
Rychnowskiej (okolice Pruskiej Laki i Szychowa), a takze mady rzeczne w rejonie doliny Drwecy,
preferowane jest uzytkowanie w formie trwatych uzytkéw zielonych i rolnictwa ekstensywnego.

o Wprowadzi¢ zakaz eksploatacji piaskow i zwirdw z obszarow lesnych, zwlaszcza w poludniowej
czgsci gminy w rejonie lasow doliny Drwecy, oraz zakaz eksploatacji torfow w zagtebieniach
wytopiskowych migdzy Mlewem a Nowym Dworem.

e Zakaza¢ zabudowy na terenach o wysokich spadkach — szczeg6lnie w strefie krawgdziowej doliny
Drwecy w okolicach Pruskiej Laki, gdzie wystepuja deniwelacje ponad 20 m oraz wysokie walory
krajobrazowo-ekspozycyjne.

o Powstrzymywac¢ rozwdj zabudowy w obrgbie enklaw lesnych — np. kompleksow lesnych w
poludniowo-zachodniej czgsci gminy, w rejonie Srebrnik i Lipienicy — poza istniejgcymi
zgrupowaniami zabudowy.

e Zakazywac inwestycji mogacych trwale zmieni¢ rzezbe terenu, zwlaszcza w obrebie pagorkow
morenowych miedzy Wielkg Laka a Wielkim Rychnowem.

e ZakazaC inwestycji naruszajacych integralno$¢ dolin rzecznych — w dolinach Strugi Rychnowskiej,
Strugi Mtynskiej oraz Bachy, dopuszczajac wylacznie infrastrukture techniczng i drogowa.

e Wody podziemne uzytkowego pigtra wodonosnego, eksploatowane w ujeciach w Pigtkowie,
Marianach, Wielkim Rychnowie 1 Wielkiej tace, powinny by¢ wykorzystywane zgodnie z
udokumentowanymi zasobami dyspozycyjnymi i przeznaczone na zaopatrzenie ludnosci w wodg
pitna.

e Wody podziemne pierwszego poziomu wodono$nego na terenach sandrowych w potudniowo-
zachodniej czesci gminy (okolice Strugi Rychnowskiej) przeznaczy¢ wytacznie do celéw nawodnien,
a zaopatrzenie ludnosci w wode prowadzi¢ z sieci wodociggowe;.

e Nieeksploatowane studnie gospodarskie w mniejszych wsiach, takich jak Napole czy Boréwno,
likwidowa¢ zgodnie z przepisami.
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e Pozostawi¢ i poprawi¢ jako$¢ istniejacych sieci drenarskich i melioracyjnych w rejonach rolniczych,
zwlaszcza w pasie migdzy Kowalewem Pomorskim, Wielkim Rychnowem i Bielskiem, gdzie
wystepuja gleby klas I-I11.

e Na obszarach o wysokiej podatnos$ci wod podziemnych pierwszego poziomu na degradacjg — np. w
rejonie jeziora Mlewieckiego i1 doliny Czarnej Strugi — zakaza¢ lokalizacji dziatalno$ci mogacych
spowodowac przenikanie zanieczyszczen; na parkingach i przy obiektach gospodarczych stosowac
powierzchnie uszczelnione z systemem oczyszczania wod opadowych.

e  Wody powierzchniowe (jeziora: Mlewskie Gteboczek, Kazaniec, Jeziorek) chroni¢ przed eksploatacja
na inne cele niz nawodnienia rolnicze, przeciwpozarowe i szkotkarstwo lesne.

e W zlewniach bezposrednich jezior, zwtaszcza Mlewskiego i Kamionkowskiego, stosowa¢ kodeks
dobrej praktyki rolniczej, ograniczajac spltyw biogenow do wod.

e Na terenach lesnych, w szczegolnosci w dolinie Drwecy, rozwijaé obiekty matej retencji stuzace
zatrzymaniu wody w zlewniach.

e W celu ograniczenia niskiej emisji organizowac¢ sieci zbiorowego zaopatrzenia w ciepto w zabudowie
wielorodzinnej w Kowalewie Pomorskim i stosowa¢ paliwa ekologiczne w mniejszych wsiach jak
Chetmonie czy Pluskowesy.

e Na terenach otwartych wprowadza¢ pasy zadrzewien srdédpolnych, np. miedzy Mlewem a Nowym
Dworem, w rejonie Szychowa czy Zapluskowesy.

o Ogranicza¢ zabudowe na terenach zaglebien ewapotranspiracyjnych — np. w okolicach oczek
wytopiskowych koto Elzanowa i Mlewca — ze wzgledu na niekorzystne warunki topoklimatyczne.

e Chroni¢ gleby komplekséw rolniczej przydatnosci klas II-111, dominujgcych w rejonie Pruskiej £aki,
Bielska oraz migdzy Kowalewem Pomorskim a Wielkim Rychnowem, przed przeznaczeniem na cele
nierolnicze.

e Na gruntach ornych narazonych na erozje wodna i wietrzng — szczegéOlnie na wzniesieniach
morenowych w rejonie Wielkiej Laki i Dylewa — prowadzi¢ dziatania przeciwerozyjne, w tym
nasadzenia ro$linno$ci ochronnej na miedzach.

Tereny lesne oraz doliny ciekdw i jeziora wraz z terenami podmoklymi, torfowiskami oraz takami stanowia
ostoje biordéznorodnosci na terenie gminy oraz miejsce retencji wod, dlatego powinny zosta¢ bezwzglednie
zachowane i chronione przed zabudowa. Tereny te stanowig lokalne korytarze ekologiczne, w obrgbie ktorych
dochodzi do migracji gatunkéw roslin, zwierzat i grzybow, co w efekcie prowadzi do swobodnej wymiany
genow oraz wzrostu bioroznorodnosci ekosystemow w regionie. Nalezy uwzglednia¢ w dokumentach
planistycznych wymog utrzymania ich w naturalnym stanie. Jako elementy warte zachowania mozna takze
wskaza¢ miedze, zielen $rodpolng, zielen urzadzong, ktére tworza lokalne ostoje biordznorodnos$ci oraz
wspomagaja procesy regeneracyjne powietrza. Wskazane tereny, budujace system przyrodniczy gminy, petnig
przede wszystkim funkcje¢ srodowiskotworcze, ale rowniez rekreacyjne.

Dalszy rozwoj funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych powinien przede wszystkim uwzglednia¢ zachowanie
istniejacych waloréw srodowiska przyrodniczego. Wskazane jest ustanowienie strefy wolnej od zabudowy
wzdtuz ciekow 1 wokodt zbiornikoéw wodnych, aby chroni¢ ich ekosystemy i zasoby naturalne. Istotnym
aspektem jest rowniez poprawa gospodarki wodno-$ciekowej w celu minimalizacji negatywnego wptywu na
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srodowisko wodne. Ostatecznie, rozwdj funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej powinien by¢ prowadzony w
sposob zrownowazony, z poszanowaniem i ochrong srodowiska naturalnego dla przysztych pokolen.

Gmina charakteryzuje si¢ umiarkowanymi warunkami do rozwoju produkcji rolnej, co wynika w gtéwne;j
mierze z budowy geologicznej obszaru. Najwieksza koncentracja obszarow wyrdzniajacych si¢ glebami o
dobrej jakosci, wymagajacymi ochrony przed utrata wartosci produkcyjnych, wystepuje na potnocy i
zachodzie gminy. Na pozostatych terenach dominuje mozaika gleb IV-VI klasy bonitacyjnej, gdzie ze wzgledu
na warunki wilgotnosciowe i piaszczysty charakter gleb wystgpuje nizszy potencjal uzytkowy.

Gltowne dziatania na terenach rolniczych powinny zmierza¢ do prowadzenia racjonalnej gospodarki rolnej, w
szczegolnosci poprzez ochrone gleb przed erozja, wprowadzanie zadrzewien oraz stref ekotonowych wzdhuz
ciekow 1 zbiornikdw wodnych, ograniczajacych splyw substancji biogennych do wod powierzchniowych.
Wskazane jest rowniez zachowanie istniejacej zieleni §rodpolnej oraz licznych oczek wodnych, ktdre stanowig
schronienie dla wielu gatunkdéw zwierzat, a takze prowadzenie dzialan zmierzajacych do zwigkszenia retencji
wod. Przeznaczenie terenéw rolnych pod zabudowe w pierwszej kolejnosci powinno obejmowac tereny
sasiadujace z istniejacymi zabudowaniami w formie uzupelnienia zabudowy oraz tereny rolne objgte
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. We wszystkich przypadkach przeznaczanie gruntow
rolnych na nierolnicze powinno odbywac si¢ przy uwzglednieniu bonitacji gleb oraz ewentualnej wartosci
przyrodniczej siedlisk. Wskazane jest utrzymanie uzytkéw zielonych w zasiegu dolin rzecznych, co w
konsekwencji przyczyni si¢ do utrzymywania ich funkcjonalno$ci jako korytarze ekologiczne.

Tereny preferowane do lokalizacji funkcji zwigzanych ze statym pobytem ludzi na obszarze gminy Kowalewo
Pomorskie to przede wszystkim zwarte uktady osadnicze istniejagcych wsi oraz miasto Kowalewo Pomorskie.
Nowa zabudowa mieszkaniowa i ustugowa powinna rozwija¢ si¢ w sasiedztwie istniejacych obiektow, w
granicach wyksztatconych uktadéw wiejskich, takich jak Wielkie Rychnowo, Wielka E.gka, Sierakowo, Pruska
Laka, Chelmonie czy Pluskowesy. Tereny te charakteryzuja si¢ korzystnymi warunkami gruntowo-wodnymi,
odpowiednim topoklimatem oraz brakiem istotnych ograniczen srodowiskowych, co sprzyja bezpiecznemu i
harmonijnemu rozwojowi zabudowy.

Rozwo6j nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe powinien by¢ podporzadkowany zasadzie zwartosci
osadniczej, tak aby unikna¢ niekontrolowanego rozpraszania zabudowy i zajmowania obszaréw przyrodniczo
cennych. Nowa zabudowa powinna nawigzywac architektonicznie do lokalnej tradycji 1 uktadu
urbanistycznego, zachowujac charakter wiejski w sotectwach oraz miejski w granicach Kowalewa
Pomorskiego. Wykluczone jest lokowanie zabudowy w dolinach rzecznych (Struga Rychnowska, Struga
Mtynska, Bacha), na terenach lesnych (kompleksy w rejonie Srebrnik i Lipienicy) czy w obrebie tak i torfowisk
w okolicach Mlewa i Elzanowa, gdzie warunki gruntowo-wodne uniemozliwiaja bezpieczne i trwale
inwestowanie.

Dla funkcji przemystowych i wytworczych preferowane sg obszary juz przeksztatlcone, gldwnie w rejonie
istniejgcych zaktadow w Frydrychowie, Kielpinach i na obrzezach Kowalewa Pomorskiego. Nowe inwestycje
tego typu powinny by¢ realizowane przede wszystkim w formie rozbudowy i modernizacji juz istniejacych
terenow produkcyjnych, ewentualnie w miejscach po obiektach zlikwidowanych. W ten spos6b minimalizuje
si¢ presje na srodowisko i ogranicza zajmowanie terenow rolniczych wysokiej klasy.

Zabudowa ustugowa, produkcyjna czy magazynowo-sktadowa musi spemia¢ rygorystyczne wymogi
techniczno-budowlane oraz standardy ochrony funkcji mieszkaniowych przed negatywnymi oddziatywaniami.
W takich lokalizacjach wskazane jest zwigkszanie udzialu powierzchni biologicznie czynnej, np. poprzez
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wprowadzenie pasow zieleni izolacyjnej i nasadzen wzdluz drog oraz granic terenow produkcyjnych. Zabieg
ten poprawi nie tylko walory krajobrazowe, ale i warunki ekologiczne, w tym retencje wod opadowych.

Inwestycje potencjalnie znaczaco oddziatujace na srodowisko moga by¢ dopuszczone jedynie pod warunkiem
zapewnienia pelnego wyposazenia infrastrukturalnego, w tym systemow odprowadzania i oczyszczania
sciekow, oraz Scislego przestrzegania norm ochrony srodowiska. Dotyczy to zwlaszcza przedsiewzig
planowanych w poblizu wsi Mlewo, Nowy Dwor 1 Srebrniki, gdzie wystepuja ztoza kruszyw 1 okresowo
czynne tereny gornicze.

Tereny preferowane do wszelkich funkcji zwigzanych ze statym pobytem ludzi, a zwlaszcza dla funkcji
mieszkaniowych czy ustugowych znajduja si¢ w obrebie istniejacych miejscowosci. Rozwoj nowych terenow
przeznaczonych pod zabudowe nalezy przewidzie¢ przede wszystkim w obrebie zwartej zabudowy
poszczegdlnych wsi, w sasiedztwie istniejacych obiektow. Nowa zabudowa powinna by¢ realizowana w
nawigzaniu architektonicznym do istniejagcego uktadu urbanistycznego gminy, poza obszarami cennymi
przyrodniczo i obszarami narazonymi na niebezpieczenstwo wystapienia powodzi.

Dalszy rozwo6j gminy, szczegdlnie osadniczy, powinien by¢ oparty na przyrodniczych uwarunkowaniach i
zasobach gminy. Nowe zagospodarowanie powinno umozliwi¢ zachowanie srodowiska w dotychczasowym
stanie lub wplyna¢ na jego poprawe, szczegolnie terendw najcenniejszych pod katem przyrodniczym. Jedynie
takie podejscie pozwoli na rozwoj gminy zgodnie z zasadg zrOwnowazonego rozwoju.
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8. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

W uzasadnieniu do uchwaly w sprawie planu ogélnego przedstawia si¢ wyliczenia prowadzace do okreslania
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie, o ktérych mowa w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3 ustawy.

Zapotrzebowanie na nowa zabudoweg mieszkaniowa i zagrodowa w gminie okresla si¢ wedlug sposobu
opisanego w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw 1 wyrysow (Dz. U. poz. 2758). Do obliczen wykorzystano dane wej$ciowe statystyki publicznej
publikowanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny wedlug stanu na dzien 27 lipca 2025 r.

Sporzadzenie planu ogodlnego gminy polega na wyznaczaniu stref planistycznych, w tym stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa i1 zagrodowa. Na podstawie przepisow art. 13d, organ
sporzadzajacy plan ogélny dokonuje czynnosci obliczeniowych i sprawdzajacych, ktore prowadza do
wyliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg i zagrodowag w gminie. Parametr ten, wraz z
chlonno$cia terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, limituje mozliwo§¢ wyznaczania
nowych terenow zabudowy mieszkaniowej. Im wigksze zapotrzebowanie i im mniejsza chtonno$é¢, tym
wieksze mozliwo$ci wyznaczania stref mieszkaniowych i zagrodowych w planie og6lnym.

Opisany plan ma za zadanie zracjonalizowanie planowania zagospodarowania przestrzeni gminy oraz
ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ zabudowy rozproszonej w gminie poprzez skierowanie ruchu
budowlanego na tereny posiadajace juz opracowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
dysponujace wolnymi terenami do zabudowy mieszkaniowej lub tez w obrgbie obszaru uzupelnienia
zabudowy. Jest to zatem jeden z dwodch parametréw, obok chlonnosci terenow niezabudowanych,
decydujacych o mozliwo$ci wyznaczania nowych terenow zabudowanych w planie ogdlnym gminy.

Dane wejsciowe statystyki publicznej publikowanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny przyjeto wedlug stanu
na dzien 27 lipca 2025 r.

Obliczenia: ZAP = My — (PUMy / Pag)

1) prognozowana liczba mieszkancow w 2044 r. =9 917 * 5% = 10 413 mieszkancow

2) powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie w 2024 r. PUM, = 320 591 m?

3) prognozowana powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca na 2044 r.
Wg GUS: Po=28,9 m? P.jo=24,3m? Py =21,7m?

wariant 1 obliczenia: Py = 3Py - 2P.jo = 38,1 m?;

wariant 2 obliczenia: Py = 2P - Py = 36,1 m?

poniewaz Py <40, przyjmuje si¢ P2 =40

4) podstawienie do wzoru:

ZAP = 10413 —-(320591/40,0)=2 398 osoby
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Liczba zapotrzebowania na zabudowg oznacza w praktyce limit nowych terenow, ktéore gmina moze
przeznaczy¢ pod rozwoj zabudowy w planie ogdlnym i pdzniej w miejscowych planach. Wartos¢ ta wynika z
analizy demograficznej, chtonno$ci istniejacej zabudowy oraz rezerw terenow budowlanych juz
wyznaczonych w obowiazujacych mpzp i decyzjach administracyjnych. W efekcie wskazuje ona, ile
faktycznie potrzeba powierzchni pod zabudowe mieszkaniowa w przewidywanym okresie planistycznym, aby
zapewni¢ zrdwnowazony rozwdj i nie przeznacza¢ nadmiernych areatéw gruntéw rolnych czy przyrodniczo
cennych. Jest to wigc instrument ograniczajacy nadmierne rozlewanie si¢ zabudowy, a zarazem podstawa do
dalszego uszczegodtowienia polityki przestrzennej w mpzp.

9. Czes¢ graficzna uzasadnienia

Cze$¢ graficzng uzasadnienia do uchwaly w sprawie planu ogoélnego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie
stanowig dwa zestawy plansz:

o Plansza 1 sktadajaca si¢ z 3 arkuszy - prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu
ogolnego gminy oraz granic dziatek ewidencyjnych w skali 1:18 500,

e Plansza 2 skladajaca si¢ z 3 arkuszy - prezentacja graficzna obiektow przestrzennych stanowiacych
uwarunkowania rozwoju, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3 ustawy w skali 1:18 500.

Cze$¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacje danych przestrzennych, o ktéorych mowa w
art. 13h pkt. 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ich wizualizacj¢ stanowi plik w
postaci elektronicznej (PDF).

Prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogodlnego, o ktéorych mowa w art. 67a ust.
3 pkt 11 ust. 3a pkt 1 jest zgodna z zatacznikiem do nr 2 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow.

Granice dziatek ewidencyjnych pochodzg ze zbioru danych bazy danych EGiB, z dnia 08.08.2024 r.

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

. formy ochrony przyrody oraz ich otuliny - geometria granic pochodzi z Centralnego Rejestru Form
Ochrony Przyrody — CRFOP (https://crfop.gdos.gov.pl);
. obszary szczegb6lnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m

od stopy walu — dane pozyskano z ewidencji zbiorow i ustug danych przestrzennych Wody Polskie
(https://wody.isok.gov.pl/) oraz Bazy Danych Obiektow Topograficznych 10K

. obszary gruntow zmeliorowanych — temat obszary gruntoéw zmeliorowanych nie zostat zgloszony do
ewidencji zbiorow i ustug danych przestrzennych objetych infrastruktura informacji przestrzennej;
uzupetniono Baza Danych Obiektow Topograficznych 10K

. tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy — dane
pozyskano z Panstwowego Instytutu Geologicznego — System Ostony Przeciwosuwiskowe;j
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strefy ochronne uje¢ wody — dane pochodza z aktow powotujacych; w ewidencji zbiorow i ustug
danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej nie ma tematu strefy ochronne
uje¢ wody;

obszary ochronne zbiornikow wod $rodladowych — dane pochodza z Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie, w ewidencji zbior6w nie ma danych w tym temacie;

tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi — dane pozyskano z Panstwowego
Instytutu Geologicznego — baza danych MIDAS

udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne
bezzbiornikowe magazyny substancji — dane pozyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych
przestrzennych: Zasoby mineralne (http://cbdgmapa.pgi.gov.pl);

obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej — nie wystepuja w granicach gminy;
zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow 1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951 i1 1688), lub ujete
w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspotczesnej — dane pozyskano
z ewidencji zbiorow i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej w
temacie: Obszary chronione, Rejestrowe zabytki nieruchome (https://usluga.zabytek.gov.pl);

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

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

obszary ograniczonego uzytkowania — nie wystepuja w granicach gminy;

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji — dane pozyskano ze
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,

obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji — dane pochodza ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego,

obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg — nie wystepujg w granicach gminy;
grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne — dane pozyskano w bazy danych
Ewidencji Gruntéw i Budynkows;

zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej — dane pozyskano
z Gtoéwny Inspektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz z danych Komendanta Wojewodzkiego
Panstwowej Stazy Pozarnej;

obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego — dane pozyskano z ewidencji
(https://sipam.gov.pl/geoserver/SIPAM/wfs).
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Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SW

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej

1SW - 28W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 20 60.0 11.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

38w teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 36 60.0 14.0 30.0
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

4SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

58W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

6SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

7SW - 8SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

9swW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 45 60.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

108W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

118W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 45 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

128W - 13SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 45 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

14SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren wod, teren zabudowy 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej mieszkaniowej jednorodzinnej, teren

zieleni naturalnej

158W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren  teren zabudowy mieszkaniowej 20 60.0 11.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

16SW - 17SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren 4.0 60.0 15.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

18SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 20 60.0 120 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

19SW - 20SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 36 60.0 14.0 20.0
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

218W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

228W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

238W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 36 60.0 14.0 30.0
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

24SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 36 60.0 14.0 20.0

ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

jednorodzinnej




258W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

26SW - 27SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 20 60.0 11.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

28SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 4.0 60.0 15.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

29SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 45 60.0 18.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

30SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 20 60.0 11.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

318w teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

328W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 36 60.0 14.0 20.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

33SW - 34SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 20 60.0 11.0 30.0
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

358W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 45 60.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

36SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren 20 60.0 11.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

37SW - 38SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 36 60.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej

39SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren 45 60.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

408W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren 36 60.0 14.0 30.0
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SJ

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat Minimalny udziat powierzchni

Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

18J - 1558J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

156SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

157SJ - 1598J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1608J - 163SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

164SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

165SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej




166SJ - 1938J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

1948 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

195SJ - 2438J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2448) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 20.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

245SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 20.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

246SJ - 247SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

248SJ - 250SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 20.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2518J - 2528 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2538J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2548 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

255SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

256SJ - 258SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2598J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod, teren zieleni naturalnej 12 50.0 13.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

260SJ - 272SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2738J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 17.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2748 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2758J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

276SJ - 277SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 20.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2788J - 280SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2828J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

283SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 12.0 30.0

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej




284SJ - 287SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

288SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 50.0 15.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2898J - 2938J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

2948J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

295SJ - 334SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

335SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

336SJ - 384SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3858J - 387SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej

388SJ - 4338 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

434S) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4358J - 4418J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4428) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren wod, teren zieleni naturalnej 12 50.0 20.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

443S8J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4448) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4458) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 20.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4468 - 448S) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

449S8J) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren wod, teren zieleni naturalnej 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4508 - 4528J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

453SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej, teren zieleni naturalnej

4548 - 484S) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4858 - 486SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 12 50.0 11.0 20.0

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej




4878

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

teren wod, teren zieleni naturalnej

50.0

11.0

20.0

488SJ

-4898J

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

50.0

1.0

20.0

Zestawienie gminnych standardow urbanistycznych dla strefy SZ

Oznaczenie

Profil podstawowy strefy

Profil dodatkowy strefy

udziat

Intensywno$¢ Zabudowy

zabudowy

zabudowy

Minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej

18Z-98Z

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

15

50.0

15.0

30.0

108z

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

11.0

30.0

1182 -

168SZ

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

15.0

30.0

17082

-21882

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

15.0

30.0

2208Z -

3018z

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

15.0

30.0

303SZ -

306SZ

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

15.0

30.0

309SZ -

3498Z

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

15.0

30.0

351S8Z -

4208Z

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

15.0

30.0

42287 -

4418Z

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

15.0

30.0

44457 -

55852

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

15.0

30.0

559S8Z

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

11.0

30.0

560SZ

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

10.0

30.0

56182

- 63652

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug

50.0

15.0

30.0




638SZ - 643SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

644SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug, teren wod 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

645SZ - 693SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

694SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 15 50.0 20.0 30.0
rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

695SZ - 75182 teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 15 50.0 15.0 30.0
rybactwa, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SU

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni

Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej

1SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 120 30.0
technicznej

28U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 40.0 30.0
technicznej

3SU-8sU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 120 30.0
technicznej

9suU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 20.0 30.0
technicznej

108U - 118U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 12.0 30.0
technicznej

128U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 15.0 30.0
technicznej

13SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 120 30.0
technicznej

148U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 18.0 30.0
technicznej

15SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 15.0 30.0
technicznej

16SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 30.0 30.0
technicznej

178U - 188U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 12.0 30.0
technicznej

19sU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 20.0 30.0
technicznej

20SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynéw 15 60.0 120 25.0




technicznej

21sU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 120 30.0
technicznej

228U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 60.0 120 30.0
technicznej

238U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 60.0 15.0 30.0
technicznej

248U - 255U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 120 30.0
technicznej

26SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 60.0 120 30.0
technicznej

27SU - 28SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 120 20.0
technicznej

29SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 60.0 12.0 30.0
technicznej

30SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynéw 15 60.0 120 20.0
technicznej

318U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 120 30.0
technicznej

328U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 13.0 30.0
technicznej

33SU - 355U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 12.0 30.0
technicznej

365U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 60.0 12.0 30.0
technicznej

378U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 17.0 30.0
technicznej

38SU - 39SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynéw 15 60.0 120 30.0
technicznej

408U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 120 30.0
technicznej

418U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury 0.6 50.0 10.0 50.0
technicznej

42SU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 60.0 12.0 30.0
technicznej

43sU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 12.0 30.0
technicznej

44sU teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren sktadow i magazynow 15 60.0 12.0 30.0
technicznej

458U - 50SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 60.0 120 30.0
technicznej

51SU - 52SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren wod, teren zieleni naturalnej 15 60.0 120 30.0




technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SP

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug, teren wod 20 80.0 30.0 20.0
technicznej
28P teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
3SP teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug, teren wod, teren zieleni 20 80.0 15.0 20.0
technicznej naturalnej
58P - 7SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
8SP teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 25.0 10.0
technicznej
9SP teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
10SP teren produkcji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 10.0
technicznej
11SP - 13SP teren produkciji, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SR
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SR-3SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkii rolnej, teren akwakultury i 15 50.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacii, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
4SR teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkii rolnej, teren akwakultury i 15 70.0 15.0 20.0
obstugi rybactwa, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
5S8R teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkii rolnej, teren akwakultury i 15 50.0 15.0 30.0
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy S|
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
18I teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych 20.0
28I teren infrastruktury technicznej, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych teren produkcji 20.0
381- 1081 teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych 20.0




Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SN

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
1SN - 2SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug edukacji, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej gastronomii, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug nauki, teren ustug
sportu i rekreacii, teren ustug turystyki,
teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej,
teren zieleni naturalnej
3SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug gastronomii, teren 50.0
infrastruktury technicznej ustug handlu detalicznego, teren ustug
Kultury i rozrywki, teren ustug sportu i
rekreacii, teren zieleni naturalnej
4SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej sportu i rekreacji
58N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug edukaciji, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej gastronomii, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug nauki, teren ustug
sportu i rekreacii, teren ustug turystyki,
teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej,
teren zieleni naturalnej
6SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren zieleni naturalnej 50.0
infrastruktury technicznej
7SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug kultury i rozrywki, 50.0
infrastruktury technicznej teren ustug sportu i rekreacji, teren
zieleni naturalnej
8SN - 9SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren zieleni naturalnej 50.0
infrastruktury technicznej
10SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug sportu i rekreacji, 50.0
infrastruktury technicznej teren zieleni naturalnej
118N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
128N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug 50.0
infrastruktury technicznej sportu i rekreacji, teren zieleni naturalnej
13SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug sportu i rekreacji, 50.0
infrastruktury technicznej teren zieleni naturalnej
14SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug edukacii, teren 50.0
infrastruktury technicznej ustug gastronomii, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug nauki, teren ustug
sportu i rekreacii, teren ustug turystyki,
teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej,
teren zieleni naturalnej
158N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug 50.0

infrastruktury technicznej

sportu i rekreacii, teren zieleni naturalnej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SC



Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
18C teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug kultu religijnego 30.0
technicznej
28C-7SC teren cmentarza, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 30.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SG
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SG - 8SG teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej teren lasu, teren produkcji, teren ustug
biurowych i administracji, teren ustug
gastronomii, teren ustug handlu, teren
ustug nauki, teren ustug rzemieslniczych,
teren wod, teren zieleni naturalnej, teren
Zieleni urzadzonej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SO
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
180 - 580 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
6S0 - 17SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni wiatrowej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
18S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
1980 - 2080 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren teren elektrowni wiatrowej
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
2180 - 34S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
3580 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
36S0 - 39SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
4080 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
41S0 - 4380 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni sfonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
4480 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
4580 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren teren elektrowni sfonecznej
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
46S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren




ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

47S0 - 48S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

4980 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5080 - 5850 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

5980 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

60S0 - 68SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

69S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

7080 - 80SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

81S0 - 82S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

8350 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

84S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

8580 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren 12 50.0 130
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

86S0 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komunikacii, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

87S0 - 9250 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

93S0 - 9580 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

96S0O teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

97S0 - 99SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacii, teren
ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

100SO teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren elektrowni stonecznej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

10180 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SK

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat

Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej




18K - 38K

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtownej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

48K

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtownej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

teren drogi zbiorczej, teren lasu, teren
ustug gastronomii, teren ustug handiu
detalicznego, teren ustug turystyki, teren
wod, teren zieleni naturalnej, teren zieleni
urzadzonej

58K - 78K

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtownej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

8SK

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtownej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

teren drogi zbiorczej, teren lasu, teren
ustug gastronomii, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug turystyki, teren
wod, teren zieleni naturalnej, teren zieleni
urzadzonej

9SK - 138K

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtownej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikagiji lotniczej, teren obstugi komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

158K

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtownej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikagiji lotniczej, teren obstugi komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

168K

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikagiji lotniczej, teren obstugi komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

teren drogi zbiorczej, teren lasu, teren
ustug gastronomii, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug turystyki, teren
wod, teren zieleni naturalnej, teren zieleni
urzadzonej
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