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WPROWADZENIE

Do opracowania planu ogdlnego przystgpiono na podstawie Uchwaty nr 111/19/24 Rady Gminy
Dziemiany z dnia 26 czerwca 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu
ogoblnego gminy.

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

1) Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758 z pdin.
zm.);

2) Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U.
22024 r. poz. 729);

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

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

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

Plan ogdlny co do zasady obejmuje caty obszar gminy. Zgodnie z art. 13a ust.1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wytgcza sie z granic opracowania planu
ogolnego tereny zamkniete inne niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.
Plan ogolny gminy Dziemiany obejmuje caty obszar w granicach administracyjnych.
Powierzchnia planu obejmuje ok. 124,9 km?.



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

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

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy (art. 13b pkt 1).
Gminy Dziemiany nie posiada strategii rozwoju gminy ani strategii rozwoju
ponadlokalnego. Nie mniej jednak plan ogdlny moze by¢ sporzgdzany nawet wtedy, gdy
gmina nie posiada takiej strategii. Podstawe prawng dla takiej mozliwosci stanowi art.
51 ustawy zmieniajgcej w brzmieniu:

LJArt. 51. Ustalenia pierwszego planu ogdlnego gminy w danej gminie okresla sie,
uwzgledniajgc polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategig rozwoju gminy lub
strategig rozwoju ponadlokalnego, ktdrych opracowanie zostato wszczete od dnia
wejscia w zycie niniejszej ustawy.”.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, iz plan ogdélny moze by¢ opracowany bez
uwzgledniania strategii — ustawa dopuszcza takg mozliwosé.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa (art. 13b pkt 2).
Przy opracowywaniu planu ogdélnego gminy Dziemiany uwzgledniono ustalenia
obowigzujgcego Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego
2030 (PZPWP).

Zgodnie z art. 13i ust. 5 lit. b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
do kompetencji zarzagdu wojewddztwa nalezy uzgadnianie planu ogdlnego w zakresie:

e odpowiednich zadan samorzgdowych,

¢ rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym,

e ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.
Obecnie audyt krajobrazowy wojewddztwa pomorskiego jest nadal w trakcie
opracowywania i nie zostat jeszcze uchwalony. Natomiast obowigzujacym
dokumentem jest plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego,
ktorego ustalenia zostaty uwzglednione w projekcie planu ogélnego gminy Dziemiany.
Projekt ten pozostaje z nimi spdjny.
Polityka zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa zawarta w PZPWP zostata
sformutowana w postaci celu strategicznego: OTWARTEJ POLICENTRYCZNEJ
KONCENTRACIJI, ktéremu podporzadkowano cztery cele ogdlne, okreslajgce stany
docelowe przestrzeni w perspektywie roku 2030. Tymi celami s3:

e wysoka jakos¢ przestrzeni zamieszkania i pracy,

e konkurencyjna oraz wielofunkcyjna przestrzen gospodarcza i bezpieczenstwo,
e zachowane zasoby i walory srodowiska,

e uruchomione potencjaty rozwojowe obszaréw funkcjonalnych.



W odniesieniu do obszaru gminy Dziemiany uwzglednione zostaty — zgodnie z
wytycznymi Zarzagdu Wojewddztwa Pomorskiego — zasady zagospodarowania
przestrzennego, ktére mieszczg sie w kompetencjach planu ogélnego, sg to zasady:

W

ksztattowania zrownowazonej struktury funkcjonalno-przestrzennej sieci
osadniczej poprzez przyjecie hierarchii okreslajgcej range i wynikajaca z niej rola
poszczegdlnych osrodkéw, w tym Dziemiany jako inne miejscowosci o
potencjale do rozwoju jako osrodki krystalizujgce sie¢ osadniczg na poziomie
lokalnym;

pierwszenstwa wykorzystania obszaréw istniejgcego zagospodarowania oraz
ograniczania rozwoju osadnictwa na terenach otwartych;

ksztattowania zwartych przestrzennie jednostek osadniczych, minimalizujgca
terenochfonno$¢ oraz potrzeby zwigzane z ich obstugg, ograniczajgca ich
negatywny wptyw na srodowisko oraz sprzyjajaca rozwijaniu wiezi spotecznych;
etapowania kompleksowego rozwoju jednostek osadniczych dla konkretnej,
docelowej liczby mieszkancow, dla ktérej mozliwe bedzie zaprogramowanie i
zapewnienie odpowiedniej obstugi, polegajace na koordynacji rozwoju
osadnictwa z realnymi mozliwosSciami wypetnienia zaplanowanych struktur
przestrzennych oraz rozbudowy istniejgcej infrastruktury;

zapewnienia odpowiedniej dostepnosci terendw mieszkaniowych do:
podstawowych ustug publicznych, transportu zbiorowego, przestrzeni
publicznych, w tym otwartych;

zapewnienia odpowiedniej dostepnosci terendw mieszkaniowych do
infrastruktury technicznej (w szczegdlnosci do sieci wodociggowej,
kanalizacyjnej oraz energetycznej), warunkujacej poziom zycia zgodny ze
wspotczesnymi standardami cywilizacyjnymi;

lokalizacji ponadlokalnych ustug publicznych (w tym ksztattowania sieci tych
ustug);

zachowania i ksztattowania spdjnosci regionalnego systemu ekologicznego, w
sktad ktérego wchodzg istniejgce obszary chronione oraz obszary potencjalne
do objecia ochrong (cenne przyrodniczo), a takze system ptatéow i korytarzy
ekologicznych;

ksztattowania racjonalnej struktury przestrzenne;j sieci transportowej;
bezwzglednego zachowania trwatosci gruntéw lesnych oraz naturalnych ciekéow
i zbiornikéw wodnych w granicach korytarzy ekologicznych, przy zachowaniu ich
dotychczasowego  gospodarczego  wykorzystania, z  uwzglednieniem
uzasadnionej potrzeby ich przeznaczenia na cele publiczne.

planie  zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego

wyodrebniono nastepujace ustalenia odnoszace sie do gminy Dziemiany:

zasada ksztattowania ponadregionalnych i regionalnych tras rowerowych —
miedzyregionalna trasa rowerowa nr 14: (Przez Zielone Serce Pomorza): Ustka
(m.) - Ustka - Stupsk - Stupsk (m.) - Kobylnica - Debnica Kaszubska - Kotczygtowy
- Borzytuchom - Bytéw - Bytow (m.) - Studzienice - Dziemiany - Brusy - Czersk -
Czersk (m.) - Mosna (gm. Czersk) - woj. kujawsko-pomorskie,



e regionalna trasa rowerowa nr 116: Gdansk (m.) - Kolbudy - Przywidz - Nowa
Karczma - Koscierzyna - Koscierzyna (m.) - Lipusz - Dziemiany - Lubnia (gm.
Brusy) — Brusy (m.) oraz nr 143 (Dookota Jezior Wdzydzkich ,Remusa”) —
Koscierzyna (m.) — Borsk (gm. Karsin) — Dziemiany — Lipusz,

e budowa, rozbudowa i modernizacja oczyszczalni sciekdw w ramach aglomeracji
Sciekowych powyzej 2.000 RLM oraz budowa i modernizacja kanalizacji
sanitarnej wraz z budowg uktadéw ttocznych i modernizacjg przepompowni
Sciekdw w ramach aglomeracji sciekowych powyzej 2.000 RLM w tym (...)
Dziemiany (...),

3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny (art. 13b pkt 3 lit. a).
Gmina Dziemiany charakteryzuje sie wyjatkowo bogatymi walorami przyrodniczymi,
ktére znajdujg odzwierciedlenie w licznych formach ochrony przyrody funkcjonujacych
na jej obszarze.

W granicach gminy Dziemiany wystepujg nastepujgce formy ochrony przyrody:

o Wdzydzki Park Krajobrazowy zajmujacy wschodnig i centralng cze$é gminy
wraz z otuling;

e  obszar Natura 2000 PLB220009 Bory Tucholskie —w zasiegu obszaru Natura
2000 znajduje sie cata gmina Dziemiany;

e obszar Natura 2000 PLH220034 Jeziora Wdzydzkie — wschodnia cze$é¢ gminy;

e obszar Natura 2000 PLH220077 Mtosino-Lubnia — pofudniowe fragmenty
gminy;

e Lipuski Obszar Chronionego Krajobrazu — centralna i zachodnia cze$¢ gminy;

e  Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Pétnocny — Cze$¢ Zachodnia” — potudniowo
wschodnie skrawki gminy;

o sze$¢ uzytkow ekologicznych: Przerebska Huta, Meszonko, Zdradzonko,
Kotpiny, taki na Rowie, Zébinsczich Bfoto — we wschodniej i potudniowo
wschodniej czesci gminy;

e osiem pomnikéw przyrody.

Pozostate, powierzchniowe formy ochrony przyrody w rozumieniu ustawy o ochronie
przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. (t. j. Dz. U. 2024, poz. 1478) nie wystepujg w
granicach gminy Dziemiany.

Tak rozbudowany system ochrony przyrody Swiadczy o wysokiej wartosci przyrodniczej
gminy i koniecznosci zachowania jej unikalnych zasobdow srodowiskowych.
Uwzglednienie licznych form ochrony przyrody na terenie gminy Dziemiany miato
istotny wptyw na ustalanie stref planistycznych w planie ogdlnym gminy. Obecnos¢
obszardw chronionych — takich jak Wdzydzki Park Krajobrazowy, obszary Natura 2000,
obszary chronionego krajobrazu, a takze uzytki ekologiczne i pomniki przyrody —
wymusita konieczno$é zachowania zasad zrownowazonego rozwoju oraz ograniczenia
mozliwosci intensywnego zagospodarowania przestrzennego.

W obszarze catej gminy ograniczono lokalizacje inwestycji mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, wyznaczajgc je jedynie w obszarach z wydanymi
dotychczas decyzjami Srodowiskowymi (dotyczy m in. wielkotowarowej produkcji
rolniczej, dopuszczonej jedynie w profilu dodatkowym terenéw SZ, dla ktérych wydano
decyzje Srodowiskowg na tego typu przedsiewziecie oraz terendw elektrowni
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stonecznych dopuszczonych w strefach SO, tylko w przypadku wydania decyzji
srodowiskowej dla konkretnego przedsiewziecia).

Zainwestowanie w strefach SW, SJ i SZ koncentruje sie gtdwnie na obszarach juz
zagospodarowanych i zabudowanych, a takze na terenach z istniejgcymi podziatami
geodezyjnymi lub objetych trwajgcymi procesami inwestycyjnymi. Inwestycje te
stanowia uzupetnienie istniejgcej struktury przestrzennej. W planie ogélnym nie
wyznaczono zadnej nowej strefy SW zgodnie z wytycznymi planu ochrony Wdzydzkiego
Parku Krajobrazowego.

W planie ogdlnym gminy zasadniczo nie przewidziano nowych terendw inwestycyjnych,
ktdére bytyby oderwane od istniejgcych lub rozwijajgcych sie struktur przestrzennych.
Szczegdlng uwage poswiecono terenom inwestycyjnym oznaczonym symbolami SJ i SZ,
zlokalizowanym w granicach Wdzydzkiego Parku Krajobrazowego. Ich parametry
zagospodarowania zostaty okreslone zgodnie z wytycznymi zawartymi w planie
ochrony parku.

Dla tych terendéw ustalono zwiekszony udziat powierzchni biologicznie czynnej — w
przypadku terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w strefie SJ (w ktorych
wyznaczono obszary uwarunkowan szczegélnych — OUZ), minimalny udziat tej
powierzchni wynosi 40%. Natomiast na terenach, gdzie dominuje zabudowa rekreacji
indywidualne;j i letniskowej (dopuszczona w strefie SJ), wskaznik ten zostat ustalony na
poziomie ok. 75%. W tych ostatnich obszarach celowo nie wyznaczono OUZ, aby
przeciwdziata¢ przeksztatcaniu funkcji rekreacyjnej w mieszkaniowg oraz wymusié
konieczno$¢ sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Przyjete rozwigzania stuzg nie tylko ochronie fadu przestrzennego, lecz takze sprzyjaja
ksztattowaniu zrownowazonego rozwoju w obrebie Parku Krajobrazowego -
ograniczajgc niekontrolowane inwestycje i jednoznacznie wyznaczajgc granice terenéw
inwestycyjnych oraz obszaréw zieleni naturalnej.

Tereny potozone w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy, w szczegdlnosci jednorodzinnej i
rekreacyjnej, w obrebie strefy SJ, zostaty przeznaczone pod funkcje SN — z mozliwoscig
lokalizacji ustug sportu i rekreacji lub ustug turystycznych, w zaleznosci od charakteru
otoczenia. Celem takiego przeznaczenia jest domkniecie i uporzadkowanie istniejacych
struktur poprzez stworzenie ogdlnodostepnych przestrzeni, przy jednoczesnym
ograniczeniu mozliwosci realizacji nowej zabudowy na rzecz zachowania terendow
zielonych otaczajgcych juz zagospodarowane obszary.

W przypadku terenéw objetych ochrong w formie obszaréw chronionego krajobrazu,
w planie ogdlnym uwzgledniono rekomendowane dziatania w zakresie czynnej ochrony
nielesnych ekosysteméw lgdowych i wodnych — w takim zakresie, w jakim mozliwe byto
ich przetozenie na zapisy planistyczne. Przyjeto zasade, zgodnie z ktdrg tereny potozone
w pasie o szerokosci 100 metréw od linii brzegowych naturalnych zbiornikéw wodnych
przyporzagdkowywano do strefy otwartej (SO), strefy zieleni i rekreacji (SN).

W sytuacjach wyjatkowych, gdy stosowanie ogdlnej zasady nie byto mozliwe z uwagi
na istniejgce zagospodarowanie terenu, podejmowano dziatania dostosowane do
zastanych uwarunkowan przestrzennych. W celu zweryfikowania legalnosci obiektow
zlokalizowanych w pasie 100 m od brzegéw naturalnych zbiornikdow wodnych
pozyskano informacje dotyczgce ich statusu prawnego (decyzje o pozwoleniu na
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budowe, postepowania legalizacyjne), a takize przeanalizowano ustalenia
nieobowigzujgcego juz planu ogdlnego.

Obiekty ujete w tym planie jako element stref inwestycyjnych oraz te, ktorych legalnosé
zostata jednoznacznie potwierdzona, zakwalifikowano do strefy SJ/SZ. Pozostate
obiekty przypisano do strefy otwartej, co skutkuje brakiem mozliwosci ich przysztej
legalizacji.

Przeprowadzenie weryfikacji legalnosci obiektéw w pasie 100 m od naturalnych
zbiornikdw wodnych byto konieczne, aby spetni¢ wymagania Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska, ktéry uzaleznit uzgodnienie planu od ustalenia statusu tych
obiektéw. Dziatanie to pozwolito prawidtowo okreslic sposdb zagospodarowania
terendw wrazliwych przyrodniczo, oddzieli¢ obiekty legalne od nielegalnych oraz
zapobiec potencjalnej legalizacji inwestycji powstatych bez podstawy prawnej. Tym
samym zapewniono zgodno$¢ ustalen planu z przepisami ochrony srodowiska i
umozliwiono dalsze procedowanie planu ogdlnego oraz uzyskanie pozytywnego
uzgodnienia organu.

Uzytki ekologiczne w wiekszosci wigczone zostaty do strefy otwartej SO, a w
uzasadnionych przypadkach do strefy zieleni i rekreacji SN. W drodze wyjatku tereny o
symbolach 29SJ i 196SJ znajdujg sie w zasiegu uzytkdw z uwagi na istniejgce

zainwestowanie i zagospodarowanie.
%
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4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu (art. 13b lit. b).

Fragmenty obszaru gminy Dziemiany (gtéwnie tereny otoczenia Wdy i Zbrzycy) zostata
ujeta na mapach zagrozenia powodziowego i mapach ryzyka powodziowego
opracowanych przez KZGW (obecnie Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie)
umieszczonych na Hydroportalu - wody.isok.gov.pl.

Wg tych materiatéw w granicach gminy Dziemiany wystepujg obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig — gtdwnie w rejonie Doliny Wdy i jezior Osty, Bielawy i Schodno —
w rozumieniu Ustawy z dnia 18 lipca Prawo wodne (t. j. Dz. U. 2024, poz. 1087).
Generalnie tereny w zasiegu obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig zostaty
zakwalifikowane do stref SO i SN.

Wymagania odnos$nie do ochrony przeciwpowodziowej kazdorazowo analizuje sie na
poziomie planu miejscowego, w ktérym wprowadza sie stosowne zapisy w zakresie
mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy i obowigzkowych zabezpieczen.

5. Obszary gruntéw zmeliorowanych (art. 13b pkt 3 lit. c).
W obszarze gminy Dziemiany wystepujg rzeki: Wda, Zbrzyca, Mtosina, Miosiennica,
ktére zbierajg wode z obszaréw przylegtych. Poza ww. rzekami w granicach gminy
Dziemiany wystepujg mniejsze cieki, ktére znajdujg ujscia w zbiornikach wodnych oraz
zmeliorowane obszary tgk w obnizeniach terenu, gtdwnie w sgsiedztwie jezior. Tereny
te w znacznej przewadze zostaty ujete w strefie SO oraz SN.

6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te
ruchy (art. 13b lit. d).
Wedtug ,Rejestracji i inwentaryzacji naturalnych zagrozen geologicznych na terenie
catego kraju (ze szczegdlnym uwzglednieniem osuwisk oraz innych zjawisk
geodynamicznych)” na obszarze opracowania nie wystepujg
Wedtug danych Panstwowego Instytutu Geologicznego (PIG) w granicach gminy
Dziemiany znajdujg sie obszary predysponowany do wystepowania ruchéw masowych.
Informacje na temat obszaréw predysponowanych do wystepowania ruchéw
masowych majg charakter poglagdowy (wykonane sg w bardzo ogdlnej skali) i wedtug
zalecen PIG nie nalezy ich wykorzystywac przy sporzgdzaniu planéw zagospodarowania
przestrzennego.
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7. Strefy ochronne ujec¢ wody (art. 13b pkt 3 lit. e).

9.

Na terenie Gminy Dziemiany eksploatowane sg nastepujgce ujecia wody: Kalisz (dz. nr
293/6), Dziemiany (ujecia na dz. nr 42/4, 46/3, 11/4 oraz hydrofornia na dz. nr 45/1)
oraz Schodno (dz. nr 30/1). Gminne ujecia wéd podziemnych posiadajg strefy ochrony
bezposredniej. Dla uje¢ wody podziemnej, dla ktérych ustanowiono tereny ochrony
bezposredniej obowigzujg zasady gospodarowania okreslone w decyzjach o ich
ustanowieniu lub w pozwoleniach wodno-prawnych. Z uwagi na fakt, iz tereny
infrastruktury technicznej sg dopuszczone jako profil podstawowy w kazdej ze stref,
ujecia te nie zostaly wyodrebnione w strefie Sl tylko zostaty zakwalifikowane do
pozostatych stref — docelowa funkcja terendéw bedzie doprecyzowana w planach
miejscowych).

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

Obszary ochronne to obszary wyznaczone wokét zbiornikéw wod srédlgdowych, na
ktorych obowigzujg zakazy, nakazy oraz ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntow
lub korzystania z wdd. Celem jest ochrona zasobéw tych wodd przed
degradacjg. Obszary ochronne zbiornikdw wdéd $rédlgdowych wyznacza wojewoda w
drodze aktu prawa miejscowego. Dla gminy Dziemiany nie wyznaczono obszaréw
ochronnych zbiornikéw wadd srédlgdowych.

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

Na terenie gminy Dziemiany nie ma aktualnie wyznaczonego zadnego obszaru ani
terenu gorniczego. Nie sg prowadzone rdowniez zadne dziatania koncesyjne na
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10.

11.

12,

wydobywanie udokumentowanych kopalin badZ poszukiwanie i rozpoznawanie
nowych kopalin.

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

W granicach gminy znajduje sie jedno rozpoznane szczegdétowo udokumentowane ztoze
piasku i zwiru — KN 15927 Kalisz (cz. dz. nr 355) o powierzchni 7,8526 ha. Ztoze obecnie
nie jest eksploatowane. Ztoze zajmuje znaczng cze$¢ dz. nr 355 dlatego w planie
ogolnym objeto obszar catej dziatki strefg gornictwa SG z dopuszczeniem w profilu
dodatkowym terenu produkcji, ustug rzemieslniczych, zieleni naturalnej, lasu i wéd.

W granicach gminy dodatkowo wystepuje ztoze KN 2868 Kalisz Kaszubski, ktére zostato
wykreslone z bilansu zasobéw. Nie ustalono zatem dla niego strefy gornictwa.
Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej (art. 13b pkt. 3 lit. i).

W granicach gminy Dziemiany nie wystepujg obszary uzdrowisk i obszary ochrony
uzdrowiskowej.

Zabytki objete formami ochrony oraz dobra kultury wspétczesnej (art.13b pkt 3 lit. j).
W obszarze opracowania planu ogdlnego jest zlokalizowany jeden obiekt wpisany do
rejestru zabytkow wojewoddztwa pomorskiego — jest to budynek kosciofa parafialnego
pw. Sw. Antoniego Padewskiego w Dziemianach wraz z gruntem po obrysie muréw
usytuowany na czesci dziatki nr 41 — ujety w strefie 1SU. Ponadto w obszarze
opracowania planu s3g zlokalizowane obiekty ujete w ewidencji zabytkdw w tym w
znacznej przewadze budynki mieszkalne, budynki gospodarcze, stodoty, plebania,
kapliczki, budynki szkét, figura Pana Jezusa w Kaliszu oraz starodrzew w Raduniu,
zlokalizowane gtdwnie w obszarze zwartej struktury miejscowosci Dziemiany, Kalisz,
Radun, Piechowice i Trzebu. Budynki ujete w ewidencji zabytkéw zakwalifikowano
odpowiednio do stref SW, SJ, SZ, SU (w tym obiekty szkot).

W obszarze gminy Dziemiany jest zlokalizowane jedno stanowisko archeologiczne
wpisane do rejestru zabytkéw archeologicznych ujete w strefie otwartej SO.

Zasady konstrukcyjne oraz zakres tresciowy planu ogdélnego wymusity koniecznosc
uogolnienia jego ustalen. Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu przypisane
poszczegdlnym strefom planistycznym okreslajg jedynie orientacyjny zakres mozliwych
wartosci docelowych.

Szczegétowe parametry zabudowy oraz zasady zagospodarowania terenu, w
odniesieniu do obiektdw objetych formami ochrony konserwatorskiej oraz débr kultury
wspotczesnej, beda precyzowane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi.
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13.

14.

15.

16.

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

W obszarze gminy Dziemiany nie ustanowiono zadnego pomnika zagtady ani nie
wyznaczono stref ochronnych z nim zwigzanych.

Tereny zamkniete i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. I).

Zgodnie z ustawg Prawo geodezyjne i kartograficzne, tereny zamkniete to obszary o
charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa. Sg one
wyznaczane decyzjami wiasciwych ministréw lub kierownikéw urzedéw centralnych, w
ktorych okresla sie rowniez ich granice. Na terenie gminy Dziemiany nie wystepujg
tereny zamkniete ani ich strefy ochronne.

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

Obszar ograniczonego uzytkowania jest obowigzkowo tworzony w sytuacji, gdy nie
mogaq by¢ dotrzymane standardy jakosci Srodowiska poza terenem zaktadu lub innego
obiektu, mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych, technologicznych i
organizacyjnych. W obszarze gminy Dziemiany nie ustanowiono dotychczas zadnych
obszaréw ograniczonego uzytkowania.

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

Jezioro Cheb (Chebdy), potozone na terenie gminy Dziemiany w granicach Wdzydzkiego
Parku Krajobrazowego, wymaga podjecia dziatan rekultywacyjnych w zwigzku z
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17.

18.

19.

pogarszajgcym sie stanem ekologicznym zbiornika. Kluczowe jest rozpoznanie wptywu
stopnia eutrofizacji Jeziora Cheb na stan pozostatych zbiornikdw w zlewni, w tym Jezior
Gogolino i Pomarczyn. Rekultywacja Jeziora Cheb jest niezbedna nie tylko dla poprawy
jakosci woéd w samym zbiorniku, ale réwniez dla ochrony catego systemu
hydrologicznego regionu. Zanieczyszczenia i nadmiar biogendw prowadzg do
degradacji siedlisk, spadku przejrzystosci wody oraz zmniejszenia wartosci
przyrodniczej i rekreacyjnej jeziora. Rekultywacja jeziora jest niezbedna w celu
przywrécenia réownowagi ekologicznej, ochrony biordéznorodnosci oraz zwiekszenia
atrakcyjnosci turystycznej regionu.

Na pozostatych terenach gminy, na podstawie przeprowadzonych analiz oraz
dostepnych danych, na terenie Gminy Dziemiany nie zidentyfikowano obszaréw
wymagajgcych rekultywacji, remediacji, przeksztatcen ani rehabilitacji Srodowiskowej
lub przestrzennej w rozumieniu przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Na obszarze gminy nie wystepujg tereny zdegradowane, poprzemystowe,
poeksploatacyjne ani zanieczyszczone w stopniu wymagajacym dziatan naprawczych
lub $rodowiskowego oczyszczenia. Brak rowniez przestrzeni zurbanizowanych o
cechach degradacji przestrzennej lub funkcjonalnej, ktére kwalifikowatyby sie do
objecia specjalnymi dziataniami planistycznymi w tym zakresie.

W zwigzku z powyiszym, w projekcie planu ogdlnego nie wyznaczono obszaréw
rekultywacji, przeksztatcen, remediacji ani rehabilitacji.

Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji (art. 13b pkt 3 lit. o).

Obszar zdegradowany to teren, ktéry cechuje sie koncentracjg negatywnych zjawisk
spotecznych, gospodarczych, srodowiskowych lub przestrzenno-funkcjonalnych, co
powoduje, ze znajduje sie w stanie kryzysowym. W obszarze gminy Dziemiany
dotychczas nie wyznaczono zadnych obszaréw zdegradowanych.

Obszar rewitalizacji natomiast to czes¢ obszaru zdegradowanego, na ktdrym planuje sie
przeprowadzi¢ dziatania rewitalizacyjne ze wzgledu na jego istotne znaczenie dla
rozwoju lokalnego. Obszar rewitalizacji charakteryzuje sie szczegdlng koncentracjg
negatywnych zjawisk spotecznych, gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-
funkcjonalnych i technicznych. W obszarze gminy Dziemiany dotychczas nie
wyznaczono zadnego obszaru rewitalizacji.

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

Obszar cichy w aglomeracji to obszar, na ktérym nie wystepuja przekroczenia
dopuszczalnych poziomdw hatasu wyrazonych wskaznikiem hatasu zas obszar cichy
poza aglomeracjg to obszar, ktéry nie jest narazony na oddziatywanie hatasu
komunikacyjnego, przemystowego lub pochodzgcego z dziatalnosci rekreacyjno-
wypoczynkowej.

W obszarze gminy Dziemiany nie wyznaczono dotychczas obszaréow cichych w
aglomeracji ani poza aglomeracja.

Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-11l oraz grunty lesne (art. 13b pkt 3 lit. ).
W obszarze gminy Dziemiany nie wystepujg kompleksy gleb o klasach bonitacyjnych I-
[, charakteryzujgcych sie najwyzszg przydatnoscia rolnicza.
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20.

21.

22.

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

Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej to
zaktady, w ktérych znajdujg sie substancje niebezpieczne w ilosciach przekraczajgcych
okreslone progowe wartosci, co stwarza zagrozenie dla ludzi i Srodowiska w razie
awarii.

W obszarze gminy Dziemiany nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

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

Pasem nadbrzeznym jest obszar lagdowy przylegty do brzegu morskiego. W sktad pasa
nadbrzeznego wchodza:

e pas techniczny — stanowigcy strefe wzajemnego bezposredniego oddziatywania
morza i lgdu; jest on obszarem przeznaczonym do utrzymania brzegu w stanie
zgodnym z wymogami bezpieczenstwa i ochrony srodowiska;

e pas ochronny — obejmujacy obszar, w ktérym dziatalnos$¢ cztowieka wywiera
bezposredni wptyw na stan pasa technicznego.

W obszarze Gminy Dziemiany nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego w tym pasa
technicznego ani pasa ochronnego.

Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu (art. 13b pkt 4).
22.1 Infrastruktura spoteczna
Infrastruktura spoteczna w gminie Dziemiany obejmuje instytucje i ustugi, ktére
majg na celu zaspokojenie potrzeb mieszkaricow w réznych obszarach, takich jak
edukacja, kultura, opieka spofeczna i zdrowie. W obszarze gminy do strefy
ustugowej oznaczonej symbolem SU zakwalifikowano najwazniejsze jednostki
organizacyjne w tym:

e Zespodt Ksztatcenia i Wychowania w Dziemianach (Szkota podstawowa i
przedszkole wraz z zapleczem sportowym i terenem zieleni) — wydzielona
strefa SU wraz z terenem SN na zapleczu gdzie dopuszcza sie min. w profilu
dodatkowym ustugi sportu i rekreacji;

e Szkota Podstawowa im. Gen. St. Sosabowskiego w Kaliszu — wydzielona
strefa SU w obszarze dziatki (poszerzenie terenu nie byto mozliwe z uwagi
na otaczajacg, mieszkaniowq strukture zabudowy;

e QOsrodek Kultury i Gminna Biblioteka Publiczna w Dziemianach, Urzad
gminy Dziemiany, Poczta, Posterunek Policji - wydzielona strefa SU jako
centrum ustug publicznych w miejscowosci Dziemiany,

e osrodek zdrowia w Dziemianach - wydzielona strefa SU,

e amfiteatr z placem zabaw i budynkiem ochotniczej strazy pozarnej w
Dziemianach - wydzielona strefa SU,
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e obiekt oswiatowy wraz z osrodkiem pomocy i boiskiem ORLIK w Trzebuniu
- wydzielona strefa SU oraz SN z dopuszczeniem ustug sportu i rekreacji w
profilu dodatkowym,

Ponadto strefy SU wydzielono dla dwdch obiektéw sakralnych — kosSciotéw,
wiekszych sklepéw w tym Biedronka, Delikatesy Centrum oraz wiekszych
istniejgcych jak i nowych terendw ustugowych, zaspokajajgcych podstawowe
potrzeby mieszkaricédw. Mniejsze obiekty ustugowe w tym sklepy oraz ustugi typu
fryzjer zakwalifikowano do stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg
wielorodzinng oraz jednorodzinng, gdzie tereny ustugowe zawarte s3 w profilu
podstawowym.

22.2 Infrastruktura transportowa

Gtéwna 0$ komunikacyjng gminy Dziemiany o znaczeniu regionalnym stanowi
droga wojewddzka nr 235, przebiegajgca potudnikowo przez centralng cze$é
gminy, w tym przez miejscowosci Kalisz, Dziemiany i Radun. Trasa ta taczy sie na
potnocy z drogg krajowa nr 20 w miejscowosci Korne (gmina Koscierzyna), a na
potudniu zapewnia potgczenie z Chojnicami. Droga wojewddzka nr 235 zostata
zaliczcona do strefy komunikacyjnej SK, ktorej zasieg wyznaczono z
uwzglednieniem granic wtasnosci gruntow.

Uktad komunikacji ponadlokalnej opiera sie przede wszystkim na dwéch drogach
powiatowych — DP 10401 i DP 10402 — ujetych w strefie SK. Ich przebieg oraz
granice wyznaczonych stref rowniez uwzgledniajg stan wtasnosci terenu.
Pozostate drogi, w tym gminne i wewnetrzne, petnig funkcje komunikacji lokalnej
i nizszej w obrebie gminy. Nie zostaty one wyodrebnione jako samodzielne strefy
komunikacyjne — witgczono je do pozostatych wydzielonych stref planistycznych,
ktére w profilu podstawowym majg tereny komunikacji. Szczegétowy uktad i
przebieg drog powinny by¢ okreslane na etapie sporzgdzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Wyznaczone w planie ogélnym strefy komunikacji wpisujg sie w korytarze
transportowe rangi regionalnej i lokalne pasma rozwojowe realizujgc tym samym
przyjete dla nich zatozenia i wymagania.

Przez obszar gminy Dziemiany przebiega linia kolejowa. Dziatki stanowigce obszar
kolejowy oraz teren zamkniety na podstawie decyzji nr 14 Ministra Infrastruktury
z dnia 18 wrzesnia 2020r. w sprawie ustalenia terendéw zamknietych, przez ktére
przebiegajg linie kolejowe zakwalifikowana do stref SK, SJ, SW, SN, SO i SU wg
wytycznych w ztozonym przez organ wniosku.
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22.3 Infrastruktura techniczna, w tym odnawialne Zrédta energii (OZE)
1) Zaopatrzenie w wode

Na terenie Gminy Dziemiany eksploatowane sg nastepujgce ujecia wody:
Kalisz (dz. nr 293/6), Dziemiany (ujecia na dz. nr 42/4, 46/3, 11/4 oraz
hydrofornia na dz. nr 45/1) oraz Schodno (dz. nr 30/1). Oprécz tych ujeé,
dla terendéw rozproszonej zabudowy w szczegdlnosci zabudowy
zagrodowej oraz niewielkich ksztattujgcych sie zespotéw zabudowy
rekreacyjnej i mieszkaniowej, oderwanych od zwartych struktur
miejscowosci wystepujg ujecia indywidualne, obstugujgce pojedyncze
gospodarstwa domowe lub niewielkie zespoty. W gminie ok. 83%
budynkéw mieszkalnych jest podfgczona do sieci wodociggowej gminy
Dziemiany.

W obszarze gminy nie ma istniejgcych oraz planowanych obiektéw i
urzagdzen, wymagajacych wyznaczenia terendw wodociggdw o
powierzchniach przekraczajgcych 5000 m?, zatem nie wydzielono
odrebnych stref infrastrukturalnych Sl. Infrastruktura wodociggowa moze
by¢ realizowana w kazdej strefie planistycznej.

Wyznaczanie nowych dziatek dla inwestycji w strefie SJ (w szczegdlnosci
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej) wytyczano gtéwnie w
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2)

3)

4)

obszarze z istniejgcym lub mozliwym dostepem do gminnej sieci
wodociggowej.

Odprowadzanie i oczyszczanie $ciekdw

W obszarze gminy Dziemiany sg zlokalizowane dwie oczyszczalnie $ciekdow:
oczyszczalnia Schodno obstugujgca miejscowos$é Schodno oraz
oczyszczalnia Sciekdw na obrzezu miejscowosci Dziemiany, blisko osiedla
domoéw letniskowych Nowiny, ktdra obstuguje najwieksze miejscowosci w
gminie w tym Dziemiany, Kalisz, Trzebun, Radun i Piechowice. Oba tereny
oczyszczalni  wyodrebniono jako strefa SI w celu zapewnienia
odpowiednich warunkéw dla obiektow i urzadzen wymagajacych duzych
powierzchni. W gminie ok. 76% budynkow mieszkalnych jest podtgczona
do sieci kanalizacji sanitarnej gminy Dziemiany.

Niewielkie skupiska zabudowy pozostatych miejscowosci oraz zespoty
zabudowy rekreacyjnej potozone peryferyjnie wzgledem gtéwnych
magistrali sieci kanalizacyjnej  jak réwniez rozproszona zabudowa
zagrodowa posiadajg w znacznej przewadze indywidualne systemy
odprowadzenia $ciekdw w tym do szczelnych zbiornikdw na nieczystosci
ciekte oraz indywidualnych oczyszczalni Sciekow.

W obszarze gminy sg zlokalizowane liczne przepompownie, ktére
zakwalifikowano do rdinych stref planistycznych, gdyz infrastruktura
kanalizacyjna moze by¢ realizowana w kazdej z nich.

Wyznaczanie nowych dziatek dla inwestycji w strefie SJ (w szczegdlnosci
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej) wytyczano gtéwnie w
obszarze z istniejgcym lub mozliwym dostepem do gminnej sieci kanalizacji
sanitarne;.

Odprowadzanie wéd opadowych, regulacja stosunkéw wodnych

Gmina Dziemiany to gmina wiejska, w ktérej budowa kanalizacji
deszczowej nie jest zasadna ze wzgledu na mniejszg gestos¢ zabudowy i
wieksze mozliwosci odprowadzania wody deszczowej na witasnych
posesjach, np. poprzez rozsgczanie lub wykorzystanie do nawadniania. Nie
wystepujg zatem obszary konieczne dla wyznaczenia strefy
infrastrukturalnej. Wody opadowe z obszaréw zabudowanych kierowane
sg do lokalnych odbiornikéw, skad ostatecznie trafiajg do jezior i rzek w
obszarze gminy.

Usuwanie i unieszkodliwianie odpadow

W gminie Dziemiany usuwanie i unieszkodliwianie odpadéw odbywa sie
poprzez odbidr i transport odpaddédw do Punktu Selektywnego Zbierania
Odpadéw Komunalnych w Dziemianach (PSZOK) przy ul. Stonecznej, dla
ktorego wydzielona zostata strefa infrastrukturalna SI. Ponadto odbidr
odpadow odbywa sie za posrednictwem firm zewnetrznych, w tym w
szczegblnosci zaktadu zagospodarowania odpaddéw Sierzno sp. z o. o.
(Regionalna Instalacja do Przetwarzania Odpadéw Komunalnych Sierzno -
RIPOK). Jest to zaktad, ktéry zajmuje sie przetwarzaniem odpadéw
komunalnych w skali regionalnej, gtéwnie za pomocg metod mechaniczno-
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5)

6)

7)

biologicznych. Jest on zlokalizowany poza granicami gminy Dziemiany w
gminie Bytow. W zwigzku z powyzszym odpady komunalne sg wywozone
poza obszar gminy i nie ma zasadnos$ci wydzielania nowego terenu pod
tego typu funkcje.

Cieptownictwo

W gminie Dziemiany nie istnieje zorganizowany system centralnego
zaopatrzenia w ciepto. Ogrzewanie domoéw w tym nielicznych zespotéw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w szczegélnosci w miejscowosci
Kalisz i Dziemiany i obiektéw uzytecznosci publicznej realizowane jest
gtéwnie poprzez lokalne kottownie, zwykle zlokalizowane przy
poszczegdlnych obiektach czy zespotach takich obiektéw. W obszarze
miejscowosci Dziemiany dla ogrzewania budynkéw uzytecznosci
publicznej oraz szkoty stosowane s3 alternatywne Zrédta ciepta w tym
pompy ciepta, ktorych instalacja znajduje sie pod ziemig zatem nie koliduje
z wykorzystaniem poszczegdlnych terenéw — instalacja pomp ciepta przy
szkole podstawowe] zostata zakwalifikowana do strefy SN. Ogrzewanie
poszczegdlnych budynkow w tym zabudowy mieszkaniowej czy
zagrodowej odbywa sie indywidualnie, np. przy uzyciu kottéw na paliwo
state, gazowe lub elektryczne, jak réwniez z wykorzystaniem
alternatywnych zrodet energii w tym pomp ciepta. W zwigzku z powyzszym
w gminie Dziemiany nie wydziela sie odrebnych terendéw
infrastrukturalnych z przeznaczeniem na funkcje zaopatrzenia w ciepto
gdyz nie jest to zasadne — nie wystepujg rowniez w obszarze gminy tereny
o powierzchniach przekraczajgcych 5000 m?, zwigzane z realizacjg
zaopatrzenia na ciepto. Infrastruktura zwigzana z zaopatrzeniem w ciepto
moze by¢ realizowana w kazdej strefie planistycznej.

Gazownictwo, transport paliw ptynnych

Obecnie na terenie gminy nie ma instalacji sieci gazowej w tym aktywnej
sieci gazowniczej. Najblizszy gazocigg wysokiego cisnienia przebiega przez
gmine Koscierzyna i Lipusz. Jest to gazocigg wysokiego cisnienia relacji
Pszczotki — Koscierzyna — Bytéw. Z informacji zawartej we wniosku Polskiej
Spotki Gazownictwa wynika, iz planowana jest budowa gazociggu
wysokiego cisnienia DN200 relacji Bytow — Chojnice, dla ktérego konieczne
bedzie wyznaczenie strefy kontrolowanej o szerokosci 6m. Planowany
gazocigg przebiega w znacznej odlegtosci od istniejgcej i projektowane;j
zabudowy w strefach SJ i SZ — planowany gazociag zakwalifikowano do
strefy SO. Jest to liniowa infrastruktura podziemna, ktéra moze byé
realizowana w kazdej strefie planistycznej — nie wymaga wydzielenia
odrebnej strefy infrastrukturalnej Sl.

Elektroenergetyka

Przez gmine Dziemiany nie przebiegaja napowietrzne sieci
elektroenergetyczne najwyzszych oraz wysokich napie¢, nie planuje sie
rowniez budowy tego typu inwestycji. Przez obszar gminy przebiegaja
natomiast napowietrzne sieci elektroenergetyczne $redniego napiecia
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wraz ze stacjami transformatorowymi oraz napowietrzne i kablowe sieci
niskiego napiecia, doprowadzajgce energie elektryczna do poszczegdlnych
obiektéw. Wyzej opisana infrastruktura to gtéwnie infrastruktura liniowa
nadziemna lub podziemna oraz stupy. Obiekty zwigzane z liniami
energetycznymi sg niewielkie i nie wymagajg wydzielenia terendw
infrastrukturalnych (powierzchnia terenéw ponizej 5000m?). Realizacja
sieci elektroenergetycznej moze by¢ realizowana w kazdej strefie
planistycznej.

Telekomunikacja

W obszarze gminy Dziemiany sg zlokalizowane stacje bazowe. S3 to
odrebne elementy konstrukcyjne jak i urzadzenia montowane na
istniejgcych budynkach i obiektach. Z uwagi na nieznaczny obszar, ktéry te
urzadzenia zajmujg nie zachodzi koniecznos¢ wydzielenia odrebnych stref
infrastrukturalnych. Urzadzenia jak i obiekty telekomunikacyjne mogg by¢
realizowane w kazdej strefie planistyczne;.

Odnawialne Zrédta Energii

W gminie Dziemiany, ze wzgledu na uwarunkowania srodowiskowe oraz
krajobrazowe, wykluczona zostata mozliwos¢ lokalizacji elektrowni
wiatrowych (caty obszar gminy stanowig obszary chronione przyrodniczo)
oraz biogazowni. Ograniczona natomiast zostata mozliwos¢ lokalizacji
instalacji wytwarzajacych energie ze zrédet odnawialnych (tzw. OZE),
takich jak: elektrownie stoneczne, elektrownie geotermalne oraz
biogazownie. Elektrownie stoneczne zostaty dopuszczone w strefach SO w
miejscach, gdzie zostaty wydane decyzje warunkéw zabudowy dla
lokalizacji tego typu inwestycji oraz w strefach SP w ramach produkgji
(réwniez dla elektrowni geotermalnych). Biogazownie dopuszczono w
niektérych terenach SZ, w szczegdlnosci w obszarach gdzie planowany jest
chéw i hodowla zwierzgt. Na etapie sporzadzania plandw miejscowych
nastgpi doprecyzowanie mozliwosci lokalizacji elektrowni stonecznych i
innych.

23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe (art. 13b pkt. 5).
W Audycie Krajobrazowym dla Wojewddztwa Pomorskiego, wyznaczono cztery
krajobrazy priorytetowe dla gminy Dziemiany, dla ktérych opisano szczegétowe
rekomendacje dotyczace zagospodarowania oraz zachowania ich unikalnych cech.
23.1 ,Kompleks Jezior Wdzydzkich” (kod krajobrazu 22-314.71-13) obejmujacy w

granicach gminy Dziemiany Jezioro Radolne (czes¢ Jeziora Wdzydze Pdétnocne),
Jeziora Stupinko, Stupino i Cheb oraz fragment Jeziora Wdzydzkiego Potudniowego
Wwraz z wyspami:

Lp.

Zagadnienie Rekomendacje i wnioski uzasadnienie

Spos6b uwzglednienia /

nieuwzglednienia
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EKOSYSTEMY | STRUKTURA EKOLOGICZNA KRAJOBRAZU

Zachowac trwafg pokrywe

Znaczna czes¢ terenu
objetego

priorytetowg znajduje sie

strefg

w zasiegu strefy otwartej
bez dopuszczenia
jakiegokolwiek profilu
dodatkowego. W strefie
wielofunkcyjnej z
zabudowa mieszkaniowa

(SJ), wyznaczonej jedynie

. L w  obszarze istniejacej
1. RZEZBA TERENU roslinng na zboczach dla
i zabudowy ustalono
ochrony przed erozja .

wysokie parametry
minimalnej  powierzchni
biologicznie czynnej — dla
terendéw rekreacji
indywidualnej w ramach
strefy SJ - min. 75%
biologicznie czynnej oraz
dla terenu zabudowy
mieszkaniowej w strefie SJ

— min 60%
Ograniczy¢ nawozenie w | Ciggtos¢ szuwar oraz

OBSZARY . - .,
2. zlewniach jezior; chroni¢ | ochrona stref brzegowych
HYDROGENICZNE L ., .

szuwary i ich ciggtos¢ odbywa sie poprzez
wydzielenie stref

Chroni¢ strefy brzegowe,

otwartych (SO) w obszarze
jeziora oraz jego otoczenia

oraz niewydzielanie
3. ekoe M przywrdci¢ dostep do wad, nowych terendw
chroni¢ zadrzewienia i inwestycyjnych w strefach
ekoton wielofunkcyjnych w tym z
zabudowa rekreacji
indywidulanej.
Plan ogdlny nie okresla
Ksztattowac krajobraz | rodzaju drzewostanu w
4. OBSZARY LESNE le$ny z udziatem | strefie otwartej — strefa
starodrzewoéw, zgodny z | otwarta wydzielona w

obszarze jezior oraz w
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potencjalnymi
zbiorowiskami naturalnymi

otoczeniu umozliwia
docelowe przeznaczenie
le$ne gruntéw lesnych

5. OBSZARY ROLNICZE | Nie okresla sie Nie dotyczy
Zieled naturalna w tym
Wprowadzaé zielen | izolacyjna jest
ZIELEN izolacyjna maskujgcg | dopuszczona w strefach
6. nieestetyczne otwartych (SO)
URZADZONA ) )
zagospodarowanie  przy | wydzielonych w obszarze
jeziorach jeziora oraz terendw
przylegtych
Wyznaczenie stref
otwartych (SO) w obszarze
. ) jeziora oraz wokoét niego
Renaturalizowac ] )
| nie dopusci do
PRZECIWDZIALANIE | zdegradowane brzegi )
7. degradowania strefy

ANTROPOPRESII

jezior; chroni¢ ekosystemy
brzegowe

brzegowej jezior gdyz nie
dopuszcza sie tam
zadnego
zagospodarowania

STRUKTURA OSADNICZA | POTENCJAt KULTUROWY

8. OSADNICTWO Nie okresla sie Nie dotyczy
9. ARCHITEKTURA Nie okresla sie Nie dotyczy
DZIEDZICTWO . L Nie dotyczy
10. Nie okresla sie
KULTUROWE
Rozwijac infrastrukture | Nie dotyczy ustalen planu
11. INFRASTRUKTURA | wod-kan w zlewni jezior | ogdlnego.

wdzydzkich

WALORY WIDOKOWE | ESTETYKA

12.

EKSPOZYCIA

Chroni¢ strefy ekspozycji,
przedpola widokowe i
krajobraz; unikac
zabudowy dysharmonijnej

w strefach jeziornych

13.

TURYSTYKA |
REKREACJA

Ograniczy¢ prowizoryczne
obiekty w strefach

brzegowych; rekreacja

Tereny inwestycyjne w
strefie SJ zostaty
wyznaczone jedynie w
obszarze legalnie
usytuowanej zabudowy.
Pozostate tereny,
czesciowo z zabudowa

rekreacyjng i tymczasowa
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zgodna z celami ochrony
WPK; presje
turystyczna

ograniczac

zostaty witgczone do strefy
SO z zakazem zabudowy
zatem plan ogélny nie

dopuszcza legalizacji
zabudowy nielegalnej jak i
sytuowania nowe;j
zabudowy w tym
rekreacyjnej w  pasie

przybrzeznym jezior.

PRZESTRZEN - o Nie dotyczy
14. Nie okresla sie
PUBLICZNA
INNE
Ustali¢ zasady dla matej | Ustalenie zasad dla
architektury i reklam; | lokalizacji matej
koordynowaé dziatania z | architektury czy reklam nie
1s POZOSTALE planami ochrony; | lezy w kompetencji planu
ZAGADNIENIA uwzglednic potrzeby | ogdlnego.
Wdzydz i Kliczkowy w
dokumentach

planistycznych

23.2 ,Kompleks jezior Wyréwno, Osty, Bielawy” (kod krajobrazu 22-314.71-88)
obejmujace jeziora w pétnocno wschodniej czesci gminy:

Lp.

Zagadnienie

Rekomendacje i wnioski

Sposob uwzglednienia /
uzasadnienie
nieuwzglednienia

EKOSYSTEMY | STRUKTURA EKOLOGICZNA KRAJOBRAZU

RZEZBA TERENU

Ograniczenie niwelacji

terenu w strefie
krawedziowej wysoczyzny
morenowej, pozostawienie
stromych zboczy w stanie

naturalnym

OBSZARY
HYDROGENICZNE

Zachowanie pasow
szuwarow wzdtuz brzegdéw
jezior, zachowanie
istniejgcych stosunkdw
wodnych gleb wilgotnych i

podmoktych

Teren jeziora jak i teren
przylegty do jeziora w
granicy gminy Dziemiany
sg przeznaczone dla strefy
otwartej (SO) dla ktorej
dopuszczono tylko funkcje
z profilu podstawowego.
Nie dopuszcza sie w tym
terenie lokalizacji zadnej

pas
wzdtuz

zabudowy zatem
szuwarow

brzegdw jezior pozostanie
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Ograniczenie grodzenia w
strefach ekologicznych i

niezaktécony. Pozwala to
rowniez na zachowanie

brzegowych, ochrona | otwartego krajobrazu taki
roélinnodci  przybrzeinej, | Pastwisk w niecce jezior.
3. EKOSYSTEM iy
ochrona zadrzewien
nadwodnych, zachowanie
otwartego krajobrazu fak i
pastwisk w niecce jezior
4, OBSZARY LESNE Nie okresla sie Nie dotyczy
Stosowanie zasad dobrej | Ustalona dla jeziora oraz
praktyki rolniczej, | terenu do niego
promowanie  gospodarki | przylegtego strefa otwarta
takowo-pastwiskowej, pozwoli na zachowanie
5. OBSZARY ROLNICZE , \ ] -
zachowanie walorow | terendéw otwartych, tgk i
ekspozycji na jeziora od | pastwisk oraz ekspozycji
strony Wyréwno i drogi | na jeziora
wojewaddzkiej nr 235
ZIELEN _ o Nie dotyczy
6. Nie okresla sie
URZADZONA
Ustalona dla jeziora oraz
terenu do niego
Ograniczenie penetracji i | przylegtego strefa otwarta
niszczenia strefy | pozwoli na ograniczenie
brzegowej, unikanie | penetracji i niszczenia
zabudowy na torfowiskach | strefy brzegowej. Plan
PRZECIWDZIALANIE | . , .
7. i terenach podmoktych, | ogélny nie dopuszcza
ANTROPOPRESII . . . .
zachowanie realizacji zadnej
seminaturalnego zabudowy w tym

charakteru strefy

brzegowej

mieszkaniowej
jednorodzinnej i
rekreacyjnej w krajobrazie
priorytetowym.

STRUKTURA OSADNICZA | POTENCJAt KULTUROWY

8. OSADNICTWO Nie okresla sie Nie dotyczy
9. ARCHITEKTURA Nie okresla sie Nie dotyczy
DZIEDZICTWO ) o Nie dotyczy
10. Nie okresla sie
KULTUROWE

24




11.

INFRASTRUKTURA

Nielokalizowanie
napowietrznych sieci w
strefie 100 m od jezior,
rozwoj infrastruktury

wodno-Sciekowej

W obszarze jeziora jak i
terenie do niego
przylegtym, w strefie
otwartej (SO) w profilu
podstawowym jest
zawarta infrastruktura
techniczna. Nie mozna
dokonac zadnego
wykluczenia  funkcji  z

profilu podstawowego.

WALORY WIDOKOWE | ESTETYKA

Ochrona przedpoli
ekspozycji, osi i punktéow

widokowych, ograniczenie

Teren jeziora jak i jego
otoczenia w strefie

otwartej (SO) bez prawa

obiektéw do lokalizacji zabudowy,
12. EKSPOZYCIA y 5
dysharmonizujgcych w | ktéra zaburzataby
otoczeniu strefy brzegowej | przedpola zabudowy, osie
i terendéw krajobrazowo | widokowe czy punkty
cennych ekspozycji
Plan ogdlny nie dopuszcza
Ograniczenie lokalizacji - .
lokalizacji zadnych
TURYSTYKA | substandardowych i L
13. obiektow w tym
REKREACJA tymczasowych obiektéw w .
Y tymczasowych i
strefie jezly dysharmonijnych
Zakaz lokalizacji tablic i | Ustalenie zasad dla
. urzagdzen reklamowych w | lokalizacji tablic czy reklam
PRZESTRZEN . . . . . . .
14, ciggu drogi woj. 235 i w | nie lezy w kompetencji
PUBLICZNA . . .
strefie 100 m od linii | planu ogdlnego.
brzegowej jezior
INNE
Ochrone zadrzewien oraz
Opracowanie . . .
tak i pastwisk wspiera
dokumentacji dla zespotu .
dni wyznaczenie strefy
POZOSTALE Erz.yrg niczo- laci otwartej (SO) bez prawa
15. fajobrazowego, regulacje do lokalizowania
ZAGADNIENIA dotyczace obiektéw :
| . ] o zabudowy. Opracowanie
plywajacych, ochrona dokumentacji nie lezy w
zadrzewien $rédpolnych i ..
kompetencji planu
nadwodnych, ochrona ,
ogodlnego
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zbiorowisk  tgkowych i
pastwiskowych

23.3 ,Kompleks torfowisk nad jeziorami Bielawy i Wyréwno” (kod krajobrazu 22-
314.71-73) obejmujacy obszar w otoczeniu jezior wytopiskowych w pdétnocno
wschodniej czesci gminy;

Sposdb uwzglednienia /
Lp. | Zagadnienie Rekomendacje i wnioski uzasadnienie
nieuwzglednienia

EKOSYSTEMY | STRUKTURA EKOLOGICZNA KRAJOBRAZU

Generalnie teren
krajobrazu

priorytetowego znajduje
sie w strefie otwartej (SO)
z funkcjami jedynie z
profilu podstawowego

Ograniczenie niwelacji | przy czym istniejace,
terenu w strefie | legalne zainwestowanie
krawedziowej wysoczyzny | zostato wigczone do stref
. morenowej oraz | wielofunkcyjnych z
1. RZEZBA TERENU g . .
pozostawienie  stromych | zabudowg mieszkaniowg
zboczy tworzacych lokalne | jednorodzinng (w tym dla
korytarze ekologiczne w | terenu 82SJ z zabudowg
stanie naturalnym. rekreacyjna) oraz
zagrodowg. W obszarze
catego krajobrazu
priorytetowego nie
projektuje sie zadnych
stref dla lokalizacji nowej
zabudowy.
Zachowanie i utrzymanie | Wzdtuz brzegéw jezior
paséw szuwardéw wzdiuz | generalnie ustalona
brzegbw jezior w stanie | zostata strefa otwarta z
zblizonym do naturalnego | zakazem zabudowy co
2. OBSZARY oraz zachowanie | wptynie pozytywnie na

HYDROGENICZNE , L .
stosunkdéw wodnych gleb | zachowanie i utrzymanie

wilgotnych i podmoktych | szuwardéw wzdtuz
umozliwiajgcych  rolnicze | brzegdw jezior.
uzytkowanie terendw.
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Ograniczenie

Generalnie obszar catego

wprowadzania obcych | krajobrazu
gatunkéw roslin, | priorytetowego jest objety
ograniczenie grodzenia | strefg otwartg (za
dziatek w rejonie | wyjgtkiem istniejgcej,
ekosysteméw wodnych i |legalnej zabudowy) co
torfowisk, zachowanie | bedzie sprzyjato
EKOSYSTEM ST R , _
ciggtosci ekologicznej | zachowaniu krajobrazu
ciekéw, ochrona | przyrodniczego.
zadrzewien  nadwodnych
oraz zachowanie otwartego
krajobrazu tak i pastwisk na
terenach podmoktych i
nadjeziornych.
Strefa otwarta umozliwia
Ksztattowanie krajobrazow | lokalizacje lasdw. Plan
. lesnych o] strukturze | ogdlny nie jest
OBSZARY LESNE

zblizonej do naturalnych

zbiorowisk lesnych.

narzedziem do ustalania
sktadu gatunkowego
zbiorowisk lesnych.

Zachowanie
seminaturalnych
zbiorowisk  tgkowych i

pastwiskowych, stosowanie

Generalnie obszar catego
krajobrazu
priorytetowego jest

objety strefg otwartg (za

zasad  Dobrej  Praktyki | wyjgtkiem istniejgcej,
Rolniczej w celu redukcji | legalnej zabudowy) co
OBSZARY ROLNICZE | zanieczyszczen, bedzie sprzyjato
promowanie  gospodarki | zachowaniu  krajobrazu
takowo-pastwiskowej oraz | rolniczego
ochrona zadrzewien na
obszarach rolniczych
wzdiuz miedz, drég, ciekdw
i brzegéw jezior.
ZIELEN - o Nie dotyczy
Nie okresla sie.
URZADZONA

PRZECIWDZIAtANIE
ANTROPOPRESII

Unikanie zabudowy na
torfowiskach, szuwarach i
podmoktych tgkach oraz

zachowanie

Plan ogdlny w krajobrazie
priorytetowym dopuszcza
jedynie tereny istniejgcej

zabudowy wraz z ich
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seminaturalnego
charakteru strefy
brzegowej jezior i ich
zaplecza od strony uzytkdéw
zielonych.

najblizszym otoczeniem.
Nie planuje sie zadnych
nowych zespotow
zabudowy, ktore
zagrozityby torfowiskom,

szuwarom i fgkom.

STRUKTURA OSADNICZA | POTENCJAt KULTUROWY

8. OSADNICTWO Nie okresla sie. Nie dotyczy
9. ARCHITEKTURA Nie okresla sie. Nie dotyczy
DZIEDZICTWO . L Nie dotyczy
10. Nie okresla sie.
KULTUROWE
W obszarze jeziora jak i
terenie do niego
. . ) przylegtym, w strefie
Nielokalizowanie ) )
] .. | otwartej (SO) w profilu
napowietrznych sieci .
podstawowym jest
11. INFRASTRUKTURA | elektroenergetycznych w .
) . .. | zawarta infrastruktura
strefie 100 m od linii ) ] ]
N . techniczna. Nie mozna
brzegowej jezior. ) .
dokonac zadnego
wykluczenia  funkcji z

profilu podstawowego.

WALORY WIDOKOWE | ESTETYKA

Uwzglednienie waloréw
krajobrazowych w
planowaniu przestrzennym,
ochrona przedpoli
ekspozycji, osi i punktéw

widokowych, ograniczenie

obiektow

12. EKSPOZYCIA L
dysharmonizujgcych
krajobraz szczegdlnie w
otoczeniu jezior i
miejscowosci, dopuszczenie
inwestycji po analizach
widokowych, zachowanie
waloréw widokowych.

13, TURYSTYKA | Ograniczenie lokalizacji

REKREACJA substandardowych,

Tereny inwestycyjne w
strefie SJ i SZ zostaty
wyznaczone jedynie w
obszarze legalnie
usytuowanej zabudowy.
Pozostate tereny,
czesciowo z zabudowg

rekreacyjng i tymczasowa

zostaty wigczone do
strefy SO z zakazem
zabudowy zatem plan
ogoélny nie dopuszcza
legalizacji zabudowy
nielegalnej jak i
sytuowania nowej

zabudowy, ktora mogtaby
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dysharmonizujgcych
obiektow  turystycznych,
letniskowych i
tymczasowych,
niezwigzanych trwale z

gruntem.

niekorzystnie wptynagé na
przedpola ekspozycyjne,
osie, punkty widokowe

czy ogélnie na krajobraz

Nielokalizowanie tablic i | Ustalenie zasad dla
urzadzen reklamowych w | lokalizacji  tablic  czy
ciggu drogi nr 235 oraz w | reklam nie lezy w
1 PRZESTRZEN strefie 100 m od linii | kompetenc;i planu
PUBLICZNA brzegowej jezior w celu | ogdlnego.
zachowania waloréw
widokowych i
krajobrazowych.
INNE
Opracowanie dokumentacji | Opracowanie
dla zespotu przyrodniczo- | dokumentacji nie lezy w
krajobrazowego oraz | kompetencji planu
koordynacja dziatan | ogdélnego
POZOSTALE ochr?nnych wynika‘jacych z
15. planéw ochrony i zadan
ZAGADNIENIA 3
ochronnych obszaréw
Parku Krajobrazowego i

Natura 2000, uwzgledniajgc
szczegllne cele ochrony i
czynne dziatania ochronne.

23.4 ,Jeziora: Sominskie, Kruszynskie” (kod krajobrazu 22-314.67-55) w zachodniej

Dywanskie

czesci, w granicach gminy Dziemiany — niewielki fragment obejmujacy Jezioro

Lp.

Zagadnienie

Rekomendacje i wnioski

Sposob uwzglednienia /
uzasadnienie
nieuwzglednienia

EKOSYSTEMY | STRUKTURA EKOLOGICZNA KRAJOBRAZU

1. RZEZBA TERENU Nie okresla sie Nie dotyczy
Zachowa¢ szuwary, nie | Teren jeziora jak i teren
5 OBSZARY niszczy¢ ich  ciggtosci; | jego otoczenia w strefie
' HYDROGENICZNE chroni¢ stosunki wodne | otwartej (S0), bez
gleb wilgotnych dopuszczonych profili
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Ograniczy¢ grodzenie nad

dodatkowych co

wodami, zachowa¢ | Pozytywnie wplywa na
3. EKOSYSTEM przestrzenie dla migracji | ochrong stosunkow
zadrzewienia ciggtosci.
4. OBSZARY LESNE Nie okreéla sie Nie dotyczy
Teren jeziora jak i jego
otoczenia w strefie
L otwartej (SO) bez prawa do
Wspierac gospodarke o ,
5. OBSZARY ROLNICZE . lokalizacji zadnych
tgkowo-pastwiskowa o
obiektéw - tereny
pozostajg w uzytkowaniu
tak i pastwisk
ZIELEN Nie dotycz
6. Nie okresla sie vesy
URZADZONA
Teren jeziora jak i jego
Nie wprowadzaé | otoczenia w strefie
- PRZECIWDZIALANIE | zabudowy na torfowiska i | otwartej (SO) bez prawa

ANTROPOPRESII

podmokte tgki; zapewnic
podtaczenia do kanalizacji

do lokalizacji zadnych
obiektow — nie dopuszcza

sie zabudowy

STRUKTURA OSADNICZA | POTENCJAt KULTUROWY

Ograniczac rozrost | Teren jeziora jak i jego
zabudowy,  wykorzystac | otoczenia w strefie
8. OSADNICTWO istniejgce tereny; | otwartej (SO) bez prawa do
ograniczy¢ grodzenie w | lokalizacji zadnych
rejonach cennych obiektéw — nie dopuszcza
Nawigzywa¢ do lokalnej sig zabudowy
tradycji, unika¢ obcych
9. ARCHITEKTURA ]
form, stosowac¢ lokalne
materiaty
Zachowac formy
DZIEDZICTWO . . .
10. architektoniczne i walory
KULTUROWE .
historyczne
Nie lokalizowaé duivch Teren jeziora jak i jego
i izow uz
11. INFRASTRUKTURA Y| otoczenia  w strefie

farm PV, uporzadkowac

otwartej (SO) bez
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gospodarke wodno-

Sciekowa

dopuszczonych profili
dodatkowych ~w  tym
fotowoltaiki zatem
ustalenia planu ogdlnego
nie dopuszczajg lokalizacji
duzych farm PV

WALORY WIDOKOWE | ESTETYKA

Chroni¢ osie widokowe,

Teren jeziora jak i jego
otoczenia w strefie

otwartej (SO) bez prawa

dziatania ochronne

punkty ekspozycji i | do lokalizacji zabudowy,
12. EKSPOZYCJA! . ,
krajobrazowe przedpole | ktora zaburzataby
zabudowy przedpola zabudowy, osie
widokowe czy punkty
ekspozycji
Teren jeziora jak i jego
otoczenia w strefie
Unikad obiektéw | otwartej (SO) — nie ma
TURYSTYKA | . e N
13. tymczasowych i | mozliwosci lokalizacji
REKREACJA .. . S
dysharmonijnych zadnych obiektéw w tym
tymczasowych i
dysharmonijnych
Nawigzywac do | Nie dotyczy ustaleA planu
1 PRZESTRZEN tradycyjnych ogrodzen, | ogélnego
' PUBLICZNA ogranicza¢ reklamy w
widocznych miejscach
INNE
) Ustalenie zasad dla
Uregulowac¢ zasady dla L )
. . .| lokalizacji matej
POZOSTALE matej architektury [ . .
15. , | architektury czy reklam nie
ZAGADNIENIA reklam, koordynowaé

lezy w kompetencji planu
ogodlnego.

Dla wszystkich czterech krajobrazéw priorytetowych wazne jest zachowanie i utrzymywanie w
stanie zblizonym do naturalnego paséw szuwardéw wzdtuz brzegdw jezior; niedopuszczenie do
ich niszczenia, przerywania ciggtosci i zmniejszenia powierzchni oraz zachowanie i ochrona
zadrzewien nadwodnych wzdtuz brzegdw jezior co jest realizowane w planie ogdlnym poprzez
ustalanie strefy otwartej SO i strefy zieleni naturalnej SN na znacznej przewadze tych obszaréw.

Tw powigzaniu z wartos$ciami estetyczno-widokowymi
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24.

25.

Opracowanie ekofizjograficzne (art. 13b pkt 6).

W opracowaniu ekofizjograficznym, przygotowanym na potrzeby planu ogdlnego,
okreslono przyrodnicze predyspozycje funkcjonalno-przestrzenne poszczegdinych
obszaréw gminy oraz sformutowano rekomendacje do dalszych ustalen planistycznych.
Analizie poddano stan i sposéb funkcjonowania srodowiska, a takze lokalne
uwarunkowania przyrodnicze — ze szczegdlnym uwzglednieniem terendw cennych
przyrodniczo, objetych ochrong prawng lub proponowanych do objecia ochrona.

Wskazano réwniez istniejgce oraz potencjalne ograniczenia i zagrozenia — zaréwno
naturalne, jak i wynikajgce z dziatalnosci cztowieka. Przeprowadzone analizy umozliwity
opracowanie srodowiskowego tta dla ustalen planu ogdlnego oraz sformutowanie
whioskow i zalecen, uwzgledniajgcych zaréwno perspektywe gminng, jak i lokalng,
opartg na specyfice poszczegdlnych terendw.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie (art. 13b pkt 7).
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg okresla sie obowigzkowo,
w sposéb przewidziany Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow, jako
wazne uwarunkowanie rozwoju przestrzennego gminy (ze zmianami).
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg dotyczy stref planistycznych, o
ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 r. Wynik wyraza sie w liczbie mieszkancow.

W przypadku szacowania zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg jest to
liczba mieszkancow, dla ktérej nalezy przewidzie¢ nowe tereny mieszkaniowe z uwagi
na procesy demograficzne i zmiane standardu mieszkaniowego. Horyzontem
czasowym przyjetym dla sporzgdzania bilansu jest okres 20-letni od daty najnowszych
udostepnianych danych, czyli rok 2043. Zaktada sie, ze bedzie to czas, kiedy mozliwe
bedzie zweryfikowanie przyjetych do planu ogdlnego zatozen oraz ich aktualnosci.
Prognozowang liczbe oséb w gospodarstwie domowym na rok 2043 przyjeto wg
upublicznionych danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-gospodarstw-domowych-na-lata-
2016 2050,9,4.html) — prognoza dla wojewddztwa pomorskiego — obszaru wsi. Z uwagi
na charakterystyke regionu kaszub oraz dzietnos¢ przewyiszajacg dane dla Polski
przyjeto wariant zawarty w tabeli nr 4 — wariant wysokiej dzietnosci — 3,096
osob/mieszkanie.

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

M- 4366 (prognozowana liczba ludnosci w 2043 r.) powiekszona 0 5 % = 4 584 oséb,
PUM, — 142 772m? (faczna powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie zgodna
z najnowszymi danymi),

P20 — 39 m? (prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca).
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Wedtug § 3 ust 8 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. wsprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz.
U.z 2024 r., poz. 2758):

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

Po obliczeniu prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkania w gminie na jednego
mieszkanca wg podanych w rozporzadzeniu wzoréw wyszty nastepujgce wartosci: Pao
=39 m?/ub P20 -38,8m2. W zwigzku z powyzszym przyjeto warto$é tego parametru Pao
na 40m?2.

Na potrzeby niniejszego opracowania dane do obliczen sg zatem nastepujace:

Mzo— 4584 056b,

PUMo— 142 772m?,

P20— 40 m?

Zgodnie z przedstawiong metodg obliczen, zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Dziemiany wynosi:

ZAP2043 = 4584 — 142 772 / 40 = 1015 0s6b

Interpretacja tego wyniku pozwala wyciggnaé wniosek, ze optymalnym bedzie
zapewnienie 1015 nowych miejsc w mieszkaniach — zaréwno dla nowych, jak i
obecnych mieszkancow, ktérych standard zamieszkiwania ulegnie poprawie. W
granicach gminy powinno zosta¢ zaplanowane 40600 m? nowej powierzchni uzytkowej
mieszkar (1015 osdb x 40m?/os).

Chtonnos¢ (,pojemnos¢”) terendw niezabudowanych, dla ktérych planowana jest
nowa zabudowa mieszkaniowa, nie moze by¢ mniejsza niz 70% i wieksza niz 130%
zapotrzebowania. Ma to na celu uwzglednienie niepewnosci proceséw rozwojowych
oraz zmiennych uwarunkowan rynkowych. W gminie Dziemiany przedziat ten wynosi
od 711 do 1320 0s6b i nie moze przekroczyé 52780m? powierzchni uzytkowej mieszkan.

ZASADY PODZIAtU OBSZARU GMINY NA STREFY PLANISTYCZNE — GMINNY KATALOG
STREF PLANISTYCZNYCH W TYM ZASADY WYZNACZANIA STREF WIELOFUNKCYJNYCH Z
ZABUDOWA MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA WYNIKAJACE Z ART. 13d USTAWY O
PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNY

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

w planie ogdéinym.

Zawartos$¢ planu ogdlnego zostata okreslona w art. 13a ust. 4 pkt 1 i 2 Ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Informacje o stanie istniejgcym,
uwarunkowania oraz kierunki przeksztatceh zagospodarowania, ktére wczesniej byty
czescig studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, petnia
obecnie jedynie role danych wyjsciowych dla ustalen planu ogdlnego.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 ustawy, gmina ma obowigzek okreslenia standardow
urbanistycznych, w tym gminnego katalogu stref planistycznych zawierajgcego profil
funkcjonalny poszczegdlnych stref. Podstawe do opracowania tego katalogu stanowi
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zaktualizowane 22 listopada 2024 r. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii
dotyczace projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych oraz
zasad wydawania wypisow i wyryséw z tego planu.

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

e ustalenia funkcjonalne obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego (w obszarze gminy Dziemiany obowigzujg
jedynie dwa plany miejscowe- jeden z nich dotyczy terendw oczyszczalni
Sciekdw drugi zas dotyczy kilkunastu niewielkich fragmentéw gminy,
stanowigcych ponizej 1% powierzchni gminy),

e aktualny stan zagospodarowania wg przeprowadzonej w listopadzie 2024r.
szczegbtowej wizji terenowej, po ktdrej w szczegdlnosci dokonano weryfikacji
uzytkdw rolnych zabudowanych wg ich faktycznego przeznaczenia
(rozgraniczenie terendéw o funkcji mieszkalnej jednorodzinnej i o funkcji
zabudowy zagrodowej) oraz weryfikacji lokalizacji zespotéw zabudowy
petnigcych wytgcznie funkcje rekreacji indywidualnej,

e uwarunkowania okreslone w art. 13b ustawy w tym w szczegdlnosci
uwarunkowania wynikajgce z form ochrony przyrody (cata gmina Dziemiany jest
pokryta obszarowymi formami ochrony przyrody),

e zasieg obszarow przewidzianych pod uzupetnienie zabudowy,

e dostep do gminnej sieci wodociggowej i sieci kanalizacji sanitarnej w
szczegolnosci terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

e plany rozwojowe gminy Dziemiany.

W toku prac planistycznych analizowano rowniez wnioski ztozone do planu ogdélnego w
zakresie ustawowych delegacji, takich jak: profile funkcjonalne stref (podstawowe i
dodatkowe), maksymalna intensywnos¢ i wysokos¢ zabudowy, maksymalny udziat
powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;.
Ponadto uwzglednione zostaty wyniki konsultacji spofecznych dotyczace terendéw
rolnych zabudowanych w ramach ich docelowe] funkcji oraz zasiegu.

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

W katalogu stref planistycznych kazdy profil funkcjonalny — podstawowy i dodatkowy
— okresdla zestaw mozliwych przeznaczen w obrebie danej strefy. Nie oznacza to
jednak, ze kazde z tych przeznaczen bedzie mogto lub musiato zostaé zrealizowane na
konkretnej dziatce.

Parametry urbanistyczne majg charakter orientacyjny — wyznaczajg granice, w jakich
powinna miesci¢ sie planowana zabudowa (np. maksymalna intensywnosé czy
wysokos¢, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej).

Ostateczne ustalenia dotyczace zabudowy — w tym jej funkcji i konkretnych
parametréw — bedg dokonywane na poziomie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy (WZ), z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowan. Muszg one jednak miesci¢ sie w granicach wyznaczonych
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przez plan ogdlny. Co istotne, pozytywne rozpatrzenie wniosku do planu ogdlnego nie
oznacza obowigzku sporzgdzania lub zmiany miejscowego planu, by odwzorowacé te
ustalenia.
Zgodnos$é przysztych plandw miejscowych z planem ogélnym bedzie oceniana przez
wojewode, zwtfaszcza pod katem:

e przeznaczenia terenu,

e maksymalnej intensywnosci,

e maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,

e minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.
Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, w
strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa.
Wedtug § 3 ust 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023
r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2024r., poz.
2758) zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terenéw
niezabudowanych w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wyraza sie w liczbie mieszkarncéw. W przypadku chtonnosci bedzie to przewidywana
liczba mieszkancow, ktora bedzie zamieszkiwata tereny obecnie niezabudowane, na
ktorych zgodnie z planem ogdélnym wynika mozliwosé realizacji zabudowy
mieszkaniowej przy optymalnym wykorzystaniu terendw.

Zgodnie z wytycznymi rozporzadzen wykonawczych przeanalizowano chfonnosc
terenéw niezabudowanych w gminie w zaleznosci od potozenia danego obszaru, tj.:

e w granicach obszaréw objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi,

e w obszarach nieobjetych planami miejscowymi oszacowano wielkos¢ luk w
istniejgcej zabudowie, ktére moglyby zosta¢ zabudowane budynkami
mieszkalnymi zblizonymi do zabudowy wystepujacej w sasiedztwie (tj.
mogtyby potencjalnie uzyska¢ decyzje o warunkach zabudowy dla realizacji
budynku mieszkalnego).

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w planach miejscowych szacowano przyjmujac
nastepujgce zatozenia:

1) dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng - szacunek
oparto o sume liczby dziatek ewidencyjnych, na ktérych mogg pojawié sie domy
mieszkalne jednorodzinne, tj.: liczba dziatek wedtug istniejgcych podziatéw lub
ustalen mozliwej maksymalnej ilosci dziatek budowlanych do wydzielenia w
obszarze planu,

2) dla kazdej nowo wydzielonej dziatki przyjeto mozliwos¢ wybudowania jednego
domu o powierzchni uzytkowej funkcji mieszkaniowej — 123,8 m?, dla jednego
gospodarstwa domowego o prognozowanej liczbie osob 3,096 (biorgc pod uwage
prognozowang liczbe oséb w gospodarstwie domowym i prognozowang przecietng
powierzchnie uz/os).

35



W obowiazujgcych planach miejscowych wyliczono 7 dziatek stanowigcych luki w
zabudowie, na  ktéorych moina usytuowa¢ po jednym  budynku
mieszkalnym/mieszkaniu co spowoduje mozliwos¢ zamieszkania 22 oséb oraz
konieczno$é zapewnienia 880m? powierzchni uzytkowe;j.

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych na obszarach bez miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego oszacowano z uwzglednieniem nastepujacych
czynnikow:

. wyznaczonego podstawowego obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ), z
uwzglednieniem zaréwno uwarunkowan wewnetrznych, jak i zewnetrznych —
nie kazda dziatka w obrebie OUZ nadawata sie do zabudowy, gtéwnie ze wzgledu
na ograniczenia Srodowiskowe i inne istotne czynniki,

. terendw juz zagospodarowanych, ktére funkcjonalnie stanowig czesc istniejgcej
zabudowy na sgsiednich dziatkach — nie byty one wliczane do potencjalnej
chtonnosci, poniewaz sg traktowane jako integralna czes¢ przylegtych terendéw
zabudowanych i nie przewiduje sie wydzielenia z nich nowych dziatek dla
nowych gospodarstw domowych.

Metodologia szacowania luk byta podobna jak przy obliczeniach chtonnosci w
obszarach objetych planami miejscowymi — przyjeto dla tych terenéw te same
zatozenia. W tym przypadku szacunek réwniez oparto na ilos¢ dziatek (1 dziatka — 1
gospodarstwo domowe o liczbie oséb 3,096). Przyjecie liczby dziatek a nie ich
powierzchni, jako danej wyjsciowej do obliczenia chtonnosci wynika z faktu, ze
generalnie tereny stanowigce luki w zabudowie to obszary z istniejgcymi wydzieleniami
geodezyjnymi dla catych zespotéw nowej zabudowy (wydzielone dziatki w znacznej
przewadze majg powierzchnie 1000-1500m?).

Istotnym elementem przy szacowaniu chtonnosci terenéw niezabudowanych byto
rozréznienie miedzy obszarami istniejgcej i planowanej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z drobnymi ustugami a terenami przeznaczonymi pod zabudowe
rekreacji indywidualnej.

Gmina Dziemiany, jako obszar o charakterze turystycznym, petni funkcje zaplecza
noclegowego dla licznych o0séb przyjezdnych, gtéwnie z Tréjmiasta oraz wiekszych
pobliskich miast, takich jak Kos$cierzyna, Bytéw czy Chojnice.

Zabudowa rekreacyjna letniskowa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna to odrebne
funkcje co ma odzwierciedlenie w wytycznych Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
Technologii w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W rozporzadzeniu tym w terenach zabudowy
mieszkaniowej wyodrebniamy trzy odrebne klasy przeznaczenia terenéw:

e tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (uwzglednione w planie
0gblnym w strefie SJ),

e tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (uwzglednione w planie
0golnym w strefie SW),

e tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej (uwzglednione w
strefie SJ),
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Pomimo, iz zaréwno funkcja zabudowy rekreacji indywidualnej jak i funkcja zabudowy
mieszkalnej jednorodzinna stuzg celom mieszkalnym (sg ujete w jednej strefie
planistycznej SJ) to obie funkcje rdznig sie zaréwno pod wzgledem przeznaczenia, jak i
wymagan technicznych, infrastrukturalnych i planistycznych. Zabudowa rekreacyjna nie
spetnia tych samych standardéw co mieszkalna i nie jest przewidziana do catorocznego
uzytkowania. Przeksztatcenie jej w funkcje mieszkaniowg wigze sie z koniecznoscia
spetnienia nowych wymagan, co wymaga adaptacji infrastruktury.

Ponadto zabudowa letniskowa w gminie Dziemiany jest w przewaiajgcej mierze
uzytkowana przez osoby przyjezdne, niezameldowane na state w gminie, co oznacza,
Ze nie sg one jej formalnymi mieszkancami i nie wpltywajg na liczbe ludnosci
uwzgledniang w statystykach demograficznych. S to w wiekszosci przypadkow
drugie domy nalezace do mieszkarnncéw pobliskich wiekszych miast, takich jak Bytow,
Chojnice czy Koscierzyna, a takze aglomeracji tréjmiejskiej. Tego rodzaju zabudowa
petni funkcje sezonowa, stuzac gtéwnie rekreacji i wypoczynkowi, co jest typowe dla
terenéw atrakcyjnych pod wzgledem przyrodniczym i turystycznym, takich jak gmina
Dziemiany. Liczenie tej zabudowy do rezerw mieszkaniowych jest zatem niezasadne.
W zwigzku z powyzszym przed przystgpieniem do sporzadzenia bilansu i obliczenia
chtonnosci po wizji terenowej w trakcie inwentaryzacji podzielono istniejgce zespoty
zabudowy mieszkalnej na zespoty zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej (oraz
wielorodzinnej) uwzglednione przy liczeniu chtonnosci oraz zespoty zabudowy rekreacji
indywidualnej i letniskowej, ktorych nie brano pod uwage przy liczeniu chtonnosci
terendw, gdyz osoby korzystajace z obiektow zlokalizowanych w tych zespotach nie
stanowiq i nie bedg stanowili mieszkancow gminy. Na ponizszym schemacie pokazano
tereny zakwalifikowane do zespotéw zabudowy rekreacji indywidualnej, ktérych nie
brano pod uwage przy liczeniu chtonnosci terenéw niezabudowanych.
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ZESPOLY ZABUDOWY REKREACII INDYWIDUALNE] I LETNISKOWE]

OZNACZENIA

© Z1Granica gminy, B
Granice obrebéw ewidencyjnych — .
Zespoly zabudowy rekreacji indywidualnej i letniskowej

W obszarach bez miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego wyliczono
155 dziatek stanowigcych luki w zabudowie, na ktérych mozna usytuowac po jednym
budynku mieszkalnym/mieszkaniu co spowoduje mozliwos¢ zamieszkania 480 oséb
oraz konieczno$¢ zapewnienia 19200m? powierzchni uzytkowe;j.

Wyliczenia chtonnosci demograficznej gminy, zawarto w ponizszej tabeli.

Chtonnosé

niezabudowanych

wyrazona
mieszkancow

w

terenéw

liczbie

Chtonnos¢ terenéw
niezabudowanych
wyrazona powierzchnig uzytkowg

mieszkan [m2]

T k
ereny ws az.y\.lvane 22 880
w planach miejscowych
Luki w istniejacej zabudowie (w
obszarze pierwotnego OUZ) 480 19200
tacznie 502 20 080

Wyliczona dla gminy Dziemiany chtonnosé terendw przeznaczonych pod zabudowe

mieszkaniowa wynosi

ok. 502 osoby (20 080 PUM) i

stanowi ok. 49,5%

zapotrzebowania.

W zwigzku z powyzszym w projekcie planu ogélnego gminy Dziemiany zidentyfikowano
tereny, ktére powinny podlega¢ zabudowie i wtgczono je do strefy SJ i SZ jako nowe
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tereny inwestycyjne, przeznaczone dla rozwoju gminy Dziemiany. Przy wytyczaniu tych
terendéw kierowano sie licznymi uwarunkowania w tym domykaniem ksztattujgcych sie
struktur i zespotéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dostepem do
infrastruktury komunikacyjnej jak réwniez gminnej sieci wodociggowej i sieci kanalizacji
sanitarnej (w szczegélnosci dla nowych terenéw przeznaczonych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej), wnioskami ztozonymi przez osoby fizyczne do planu
ogdblnego a takze, dla nowych terenéw zabudowy zagrodowej wynikami konsultacji
spotecznych, przeprowadzonych w celu weryfikacji docelowej funkcji terenéw rolnych
zabudowanych. Dla nowych, wyznaczonych terendéw inwestycyjnych w strefach SW, SJ
i SZ (poza terenami niezabudowanymi z planéw miejscowych oraz terenami
niezabudowanymi mieszczagcymi sie w zasiegu pierwotnego OUZ) wyliczono 257
dziatek stanowiacych luki w zabudowie, na ktérych mozna usytuowaé po jednym
budynku mieszkalnym/mieszkaniu co spowoduje mozliwos¢ zamieszkania 796 os6b
oraz konieczno$é zapewnienia 31840m? powierzchni uzytkowe;j.

Wyliczenia catkowitej chtonnosci demograficznej gminy, zawarto w ponizszej tabeli.

Chtonnos¢ terenéw | Chtonnos¢ terenéw
niezabudowanych niezabudowanych
wyrazona w liczbie | wyrazona powierzchnig uzytkowa
mieszkancow mieszkan [m2]

Tereny wskazywane

. . 22 880

w planach miejscowych

Luki w istniejgcej zabudowie (w

obszarze pierwotnego OUZ) 480 19200

Nowe tereny inwestycyjne w

strefach S, SZ i SW,

. ledni

meuvtlzig, c.;dmone . . we 296 31840

wczesniejszych wyliczeniach,

przed przystapieniem do

opracowania projektu POG

tacznie 1298 51920

Wyliczona dla gminy Dziemiany catkowita chtonnos¢ terendéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg wynosi ok. 1298 oséb (51 920 PUM) i stanowi ok. 127,9%
zapotrzebowania.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng dopuszczono
wytgcznie w obszarach z istniejgcg zabudowag o takiej funkcji. Zabudowa ta jest
zlokalizowana w szczegdlnosci w obszarze miejscowosci Dziemiany jak i w obszarze
miejscowosci Kalisz. Pojedyncze obiekty zabudowy wielorodzinnej wyodrebniono w
strefie SW w miejscowosci Radun oraz Piechowice. Z uwagi na rolniczg i turystyczng
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specyfike gminy Dziemiany oraz ograniczenia wynikajgce z ochrony przyrody w tym
przede wszystkim dla obszarow we Wdzydzkim Parku Krajobrazowym nie wyznaczono
zadnych nowych terenéw przeznaczonych dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
w strefie SW. W wydzielonych strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinna jako profil dodatkowy dopuszczono tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

4. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng.
Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng objeto:

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

e niezabudowane obszary przeznaczone pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, potozone w obszarach uzupetniania zabudowy oraz stanowigce
dopetnienie istniejgcych struktur przestrzennych,

e wybrane tereny rolnicze z istniejgcg zabudowg, gtdwnie potozone w zwartej
strukturze miejscowosci, a takze niektdre obszary zabudowy rozproszonej, ktére
— na podstawie inwentaryzacji terenowej oraz konsultacji spotecznych
zakwalifikowano do funkcji mieszkaniowej,

e istniejgce zespoty zabudowy rekreacji indywidualnej wraz z przylegtymi, jeszcze
niezabudowanymi dziatkami, ktére w przysztosci mogg stworzy¢ zwartg strukture
przestrzenng tego typu zabudowy.

Turystyczna specyfika gminy Dziemiany spowodowata powstanie licznych zespotow
zabudowy rekreacji indywidualnej i letniskowej. Ustawodawca nie ustalit odrebnych stref
dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej stad wynikta
konieczno$¢ zakwalifikowania obu typéw zabudowy do jednego typu strefy planistyczne;j.
Nie mniej jednak obie funkcje sie od siebie diametralnie réznig — podstawowe rdznice
zawarto w ponizszej tabeli:

Zabudowa mieszkaniowa

Kryterium Zabudowa rekreacji indywidualnej
yteriu udow i indywicu J jednorodzinna
Uzytkownik Oso!oe? z poza g.miny, czesto Mi.eszk’fmiec gminy, osoba
wiasciciel drugiego domu, turysta osiedlajgca sie na state
e TerE Czasowy Iul? sezonowy pobyt (np. Staft?, ca’rorc_)czne
domek letniskowy) zamieszkanie
Standard techniczny leszy., uproszczony standard Pginy standard budynku
techniczny mieszkalnego
Zwykle wieksza,
Powierzchnia uzytkowa ||Zazwyczaj mniejsza dostosowana do potrzeb
rodziny

Ograniczone wymagania (np. izolacja ||Petne wymagania prawne i

Normy budowlane . . .
cieplna, ogrzewanie) techniczne

Miejscowy plan
zagospodarowania

Oznaczenie MN — funkcja

Oznaczenia ML — funkcja rekreacyjna|| . .
mieszkaniowa
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Zabudowa mieszkaniowa

Kryterium Zabudowa rekreacji indywidualnej eI

‘Prawo do meldunku HBrak mozliwosci meldunku HMoiIiwoéé zameldowania

Czesto ograniczony (np. brak
kanalizacji, droga gruntowa,
indywidualna studnia)

Dostep do
infrastruktury

Pozadany peten dostep do
infrastruktury technicznej

Lokalizacja budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zespotach zabudowy rekreacyjnej
(lub w rejonach pierwotnie przeznaczonych pod zabudowe rekreacyjng) wigze sie z licznymi
problemami planistycznymi, prawnymi i technicznymi. Zabudowa rekreacyjna jest
generalnie przeznaczona do sezonowego lub czasowego przebywania, co oznacza, ze
infrastruktura techniczna i drogowa, jak réwniez standardy planistyczne, sy dostosowane
do ograniczonego i nieregularnego uzytkowania. Obecnos$¢ budynkéw mieszkalnych w
zespotach rekreacyjnych prowadzi do powstania sprzecznosci pomiedzy oczekiwaniami
mieszkancow a mozliwosciami otoczenia. Dotyczy to chociazby potrzeby catorocznego
odsniezania, odbioru odpadéw komunalnych, dostepu do szkdt, komunikacji publicznej czy
interwencji stuzb ratunkowych, ktére w takim zespole mogg nie byé zapewnione na
odpowiednim poziomie. Co wiecej, dom mieszkalny generuje inny rytm Zzycia i statg
obecnos¢ ludzi, co moze zaktécac charakter wypoczynkowy i sezonowy catego zespotu,
prowadzgc do konfliktéw sgsiedzkich oraz do zaburzenia spdjnosci urbanistyczne;j.

W zwigzku z powyzszym pomimo koniecznosci zakwalifikowania obu typéw zabudowy do
jednego rodzaju strefy planistycznej SJ w obszarze zwartych struktur rozdzielono oba typy
zabudowy, tworzgc odrebne strefy SJ dla grup poszczegdlnych budynkéw. Kierowano sie
przy tym wynikami inwentaryzacji terenowej oraz informacjami pozyskanymi z kartoteki
budynkow jak i ptaconymi podatkami (podatek od budynku
mieszkalnego/rekreacyjnego/letniskowego). Zréznicowanie w profilu funkcjonalnym strefy
planistycznej dla obu typow zabudowy polegato na wyodrebnieniu zespotéw zabudowy
rekreacji indywidualnej/letniskowej i dopuszczeniu w nich profilu dodatkowego — teren
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej (w terenach mieszkaniowych nie
dopuszczono profilu dodatkowego - terenu zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej). Dziatanie takie umozliwi niedopuszczenie lokalizacji budynkéw
rekreacyjnych/letniskowych w zespotach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ale nie
jest niestety gwarantem braku lokalizacji budynkéw mieszkalnych w zespotach zabudowy
rekreacyjnej czy tez przysztosciowej zmiany sposobu uzytkowania budynkdéw rekreacyjnych
na mieszkalne gdyz profil podstawowy strefy SJ (w tym teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej) jest obligatoryjny a jedyng mozliwoscig rozdzielenia obu funkcji jest
uchwalenie planu miejscowego, w ktérym zostanie ustalone docelowe przeznaczenie dla
wszystkich terenéw (Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza w ramach terendw mieszkaniowych trzy klasy terenéw w tym tereny MN —
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ML — tereny zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej). W zwigzku z powyzszym w zespotach zabudowy rekreac;i
indywidualnej nie wyznaczono obszaréw uzupetnienia zabudowy w celu ograniczenia
powyzej opisanych precedenséw. Przyjeta polityka przestrzenna gminy umozliwi
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ograniczenie mieszania funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej z funkcja rekreacji
indywidualnej poprzez racjonalizacje procesu wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
Jednoczes$nie przyczyni sie do koniecznosci opracowania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw zabudowy rekreacyjnej, co w perspektywie
docelowo uporzadkuje strukture przestrzenng tych obszaréw.

5. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowas i strefy produkgcji rolniczej.
Gmina Dziemiany ma charakter rolniczo-turystyczny, przy czym istotna czesc jej
mieszkancow utrzymuje sie z dziatalnosci rolniczej. W zwigzku z tym przyjeto zasade
wspierania rozwoju istniejgcych gospodarstw rolnych oraz wyznaczania nowych
terendw inwestycyjnych przeznaczonych pod ich lokalizacje.
Nowe obszary strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowg wyznaczono na podstawie
whioskow zgtoszonych do planu ogdélnego, a takze w miejscach wskazanych w trakcie
konsultacji spotecznych, przeprowadzonych w celu identyfikacji aktywnych rolnikéw
oraz ich potrzeb rozwojowych.
Dodatkowo, znaczna cze$é istniejgcych gospodarstw zostata powiekszona, aby
umozliwi¢ lokalizacje zabudowy zwigzanej bezposrednio z prowadzong dziatalnoscia
rolnicza. Rozszerzenie to stuzy rozwojowi istniejgcych gospodarstw, a nie ich podziatowi
czy wydzieleniu nowych, odrebnych jednostek zabudowy.
W zwigzku z powyzszym wydzielono liczne tereny strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
zagrodowga zarowno w zabudowie rozproszonej jak i w obszarze miejscowosci (w
obszarze miejscowosci strefg SZ objeto jedynie istniejgce, czynne gospodarstwa rolne).
W obszarze stref SZ w profilu dodatkowym co do zasady dopuszczono tereny lasdw,
tereny woéd oraz tereny zieleni naturalnej, jako mozliwe uzupetnienie profilu
podstawowego — tym bardziej zasadne, ze czesto obszary stref SZ majg znaczna
powierzchnie. Docelowo w planach miejscowych zasiegi poszczegdlnych funkcji
zostang doprecyzowane i dostosowane do aktualnych potrzeb dziatalnosci rolnicze;j.
W obszarze gminy Dziemiany nie wydzielono zadnej strefy produkcji rolniczej SR.
Zostato to uwarunkowane faktem, iz generalnie caty obszar gminy znajduje sie w
zasiegu obszaréw chronionych przyrodniczo i lokalizacja tego typu przedsiewziec jest
ograniczono. Ponadto nie wptynety zadne wnioski od oséb fizycznych oraz firm dla
lokalizacji tego typu inwestycji w obszarze gminy. Stwierdzono zatem, ze w obszarze
gminy nie ma zapotrzebowania na prowadzenie tego typu dziatalnosci. Nie mniej
jednak tereny wielkotowarowej produkcji rolnej zostaty co do zasady dopuszczone jako
profil dodatkowy w terenach SZ, dla ktérych zostaty wydane decyzje sSrodowiskowe dla
realizacji tego typu przedsiewzieé.

6. Strefy ustugowe, handlu wielkopowierzchniowego i strefy gospodarcze.
Zasadniczo strefami ustugowymi objeto tereny istniejgcych ustug publicznych,
placowek oswiatowych, obiektow kultu religiinego oraz wiekszych sklepéw
spozywczych zlokalizowanych w miejscowosci Dziemiany. Dodatkowo wyznaczono
nowe strefy ustugowe (SU), gtéwnie w Dziemianach i Kaliszu, ktérych celem jest
umozliwienie dalszego rozwoju tych miejscowosci oraz zapewnienie odpowiedniej
rezerwy terenéw pod lokalizacje ustug, w tym ustug podstawowych dostepnych dla
mieszkancow catej gminy.
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Do stref ustugowych wigczono réwniez tereny, dla ktérych wydano decyzje o
warunkach zabudowy dla wiekszych obiektéw ustugowych, a takze obszary wskazane
we whnioskach ztozonych do planu ogdélnego. Ponadto, wieksze osrodki turystyczne
funkcjonujgce na terenie gminy zostaty zakwalifikowane do tej samej kategorii
funkcjonalne;j.

Na obszarze gminy Dziemiany nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego
(SH), poniewaz tego typu obiekty nie wystepuja w gminie, a przeprowadzona analiza
nie wykazata zapotrzebowania na tego rodzaju inwestycje.

W zakresie funkcji gospodarczych, na terenie gminy wydzielono kilkanascie stref
oznaczonych symbolem SP (strefa gospodarcza). Obejmujg one w wiekszosci istniejgce
zakfady produkcyjne, magazyny i sktady, w tym liczne tartaki zlokalizowane na obszarze
gminy. Granice tych stref zostaty ustalone na podstawie aktualnego zasiegu dziatalnosci
zaktadow, z mozliwoscig ich rozwoju — tam, gdzie byto to mozliwe — przez wtgczenie
przylegtych dziatek niekolidujgcych z sgsiednimi funkcjami.

Dodatkowo, nowe tereny gospodarcze wyznaczono zwtaszcza w potudniowej czesci
miejscowosci Dziemiany, jako obszary perspektywicznych inwestycji, ktére w
przysztosci moga stanowic oferte inwestycyjng gminy.

Zasada przy wyznaczaniu stref SP byto réwniez ich lokalizowanie poza zasiegiem
Wdzydzkiego Parku Krajobrazowego, aby chroni¢ walory przyrodnicze obszaru. W
granicach stref gospodarczych dopuszczono rowniez uzupetniajgce funkcje ustugowe,
a takze w profilu dodatkowym tereny zieleni naturalnej, lasow i wdd. Szczegdtowy
zakres i zasieg poszczegdlnych funkcji zostanie doprecyzowany na etapie sporzgdzania
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego i bedzie uzalezniony od
potrzeb inwestycyjnych oraz innych uwarunkowan.

Strefy zieleni i rekreacji.

Strefami zieleni i rekreacji objeto przede wszystkim obszary zlokalizowane wokét
istniejgcych zespotéw zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej, a takze tereny wewnatrz
miejscowosci, ktére z uwagi na swoje uwarunkowania przyrodnicze i terenowe nie
nadajg sie pod zabudowe. Dotyczy to w szczegdlnosci obnizen terenu, obszardw
podmoktych, terenéw wokét ciekdbw wodnych oraz powierzchni pokrytych
zadrzewieniami i zakrzewieniami.

W profilach dodatkowych tych stref zasadniczo dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji
ustug sportu i rekreacji, kultury i rozrywki, handlu detalicznego, gastronomii, a takze
zieleni naturalnej i lasu. W niektdrych przypadkach katalog ten zostat rozszerzony o
wszystkie funkcje dopuszczalne w ramach profilu dodatkowego.

Na terenach stref SN (zielen i rekreacja) zlokalizowanych wewnatrz miejscowosci, z
wyjatkiem pojedynczych przypadkdw, nie dopuszczono ustug turystyki. Celem takiego
rozwigzania byto wyrazne oddzielenie terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych od
zabudowy mieszkalnej, ktéra ma odmienng specyfike uzytkowania — skupia gtéwnie
statych mieszkancow i odpowiada na ich codzienne potrzeby.

Ustugi turystyki zostaty natomiast dopuszczone w strefach SN zlokalizowanych wokot
istniejgcych zespotéw zabudowy rekreacyjnej, gdzie towarzyszg ustugom sportu i
rekreacji. Takie uzupetnienie funkcji ma na celu tworzenie spdjnych przestrzeni
turystycznych, dedykowanych osobom z zewnatrz, ktére przyjezdzaja do gminy w
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celach wypoczynkowych. W strefie przyjeziornej co do zasady wyznaczono strefy SN w
miejscach istniejgcych kapielisk i plaz a takze w miejscach wskazanej przez organy
infrastruktury turystycznej w tym przystani kajakowych oraz zeglarskich (pozostate
tereny niezainwestowane w szczegélnosci w strefie 100m od brzegdéw jezior
pozostawiono w strefie otwartej z uwagi na wymogi prawne oraz warunki uzgodnienia
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska)

Generalnie w ramach dopuszczonych w czesci terendw SN ustug turystyki,
dopuszczonych w profilu dodatkowym, przewiduje sie rowniez mozliwos¢ realizacji
budynkow letniskowych przeznaczonych na wynajem.

Zasieg i konkretna lokalizacja poszczegdlnych funkcji w obrebie stref SN zostang
okreslone na etapie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Cmentarze

W gminie Dziemiany s3 zlokalizowane dwa cmentarze: w miejscowosci Kalisz oraz
Dziemiany. Zostaty one wyodrebnione strefg planistyczng SC. W profilu dodatkowym
strefy dopuszczono caty mozliwy katalog funkcji. Teren cmentarzy zostat wydzielony w
zasiegu dziatek geodezyjnych, bez ich powiekszenia. Oba cmentarze na dzien
sporzgdzania planu ogdlnego posiadajg jeszcze rezerwe terenowg dla organizacji
pochoéwkow zatem ich poszerzanie nie jest niezbedne.

Strefy otwarte.

Strefami otwartymi w gminie Dziemiany objeto zaréwno tereny laséw jak i roli i wéd
powierzchniowych (jeziora i rzeki). Co do zasady sg to tereny z zakazem zabudowy.
Strefy otwarte obejmujg réwniez tereny komunikacyjne niewydzielone strefg SK oraz
tereny infrastrukturalne, niewydzielone strefg SI. Zarédwno komunikacja jak i
infrastruktura techniczna miesci sie w profilu podstawowych dla tego typu terenu,
moze zatem byc¢ realizowana w obszarze strefy SO. Zasadniczo w strefach otwartych
nie dopuszczono lokalizacji elektrowni stonecznych, geotermalnych, elektrowni
wodnych, biogazowni poza nielicznymi wyjatkami, w miejscach, gdzie na tego typu
inwestycje zostaty wydane decyzje warunkéw zabudowy oraz decyzje Srodowiskowe.
Obszary te zostaty wyodrebnione w strefach SO wg zasiegdw z powyzej przytoczonych
dokumentéw. Nie dopuszczano nowych elektrowni stonecznych, gdyz do planu
ogolnego nie wptynat zaden wniosek na tego typu inwestycje a ponadto gmina nie
widziata zapotrzebowania na lokalizacje tego typu przedsiewziecia. Z uwagi na fakt, iz
gmina Dziemiany w catosci objeta jest réznymi formami ochrony przyrody oraz posiada
znaczne zalesienie dopuszczanie elektrowni wiatrowych w strefach SO nie miato
zastosowania.

Tereny otwarte w strefie SO objety zasadniczo obszary potozone w pasie 100 m od
brzegédw naturalnych zbiornikéw wodnych, z wytgczeniem terendw istniejacej i
potwierdzonej jako legalna zabudowy. Rozwigzanie to wynikato z wymogoéw
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, ktéry w ramach uzgodnienia zobowigzat
gmine do weryfikacji stanu prawnego zabudowy zlokalizowanej wzdtuz jezior oraz do
ustalenia stref zgodnych z przepisami nadrzednymi, w tym z uchwatg sejmiku
wojewddztwa dotyczagcg Obszaru Chronionego Krajobrazu w wojewddztwie
pomorskim. Weryfikacja ta byta niezbedna, aby prawidtowo okresli¢ sposéb
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11.

zagospodarowania terendw wrazliwych przyrodniczo, rozrézni¢ obiekty legalne od
nielegalnych i zapobiec mozliwosci ich pdzniejszej legalizacji. Tym samym zapewniono
zgodnos¢ ustalen planu z przepisami ochrony $rodowiska i umozliwiono dalsze
procedowanie planu ogdlnego.

Tereny ogrodow dziatkowych w strefach planistycznych.

Tereny ogrodow dziatkowych sg dopuszczone w profilu podstawowym kazdej strefy
planistycznej zatem mogga by¢ realizowane w kazdym terenie. Nie mniej jednak w
obszarze gminy wiejskiej jakg jest gmina Dziemiany ogrody dziatkowe zasadniczo nie
wystepuja.

Strefy komunikacyjne i infrastrukturalne.

W obszarze gminy Dziemiany wydzielono dwie strefy infrastrukturalne, w obszarze
ktérych zlokalizowane sg oczyszczalnie Sciekdéw Schodno i Dziemiany oraz strefy
komunikacyjne w zasiegu wtasnosci drogi wojewddzkiej, drég powiatowych oraz kolei
wg wytycznych zawartych we wniosku. Pozostate tereny komunikacyjne jak i
infrastruktura techniczna bedg realizowane w ramach pozostatych stref planistycznych
— takie dziatanie dopuszcza profil podstawowy (teren komunikaciji, teren infrastruktury
technicznej) kazdej strefy.

Wydzielanie niewielkich terendéw infrastrukturalnych oraz paséw drogowych jako
osobnych stref planistycznych (Sl —infrastruktura techniczna, SK —komunikacja) uznano
za niezasadne ze wzgleddw, zarowno funkcjonalnych, jak i technicznych.

e uktad infrastruktury technicznej i drogowej ma najczesciej charakter liniowy, a
jego przebieg czesto nie pokrywa sie jednoznacznie z granicami dziatek
ewidencyjnych ani z granicami uzytkéw gruntowych. Dotyczy to w szczegdlnosci
sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, elektroenergetycznych,
telekomunikacyjnych czy gazowych, ktdre przebiegajg przez rdéine tereny
funkcjonalne, a ich lokalizacja jest czesto zmienna i uzalezniona od warunkéw
terenowych oraz technicznych. Tworzenie osobnych stref Sl dla kazdego
odcinka infrastruktury bytoby nie tylko nadmiernie szczegétowe, ale tez
sztucznie rozbijatoby spdjnosc przestrzenng terendw podstawowych, takich jak
tereny mieszkaniowe, ustugowe czy gospodarcze, przez ktore ta infrastruktura
przebiega,

e podobna zasada dotyczy drog — rzeczywisty przebieg jezdni czesto rdézni sie od
przebiegu granic dziatek drogowych, zwtaszcza w starszej zabudowie wiejskiej
lub na obszarach o uwarunkowaniach przyrodniczych (np. zmienne rzedne
terenu, cieki wodne, granice zadrzewien). Dodatkowo, wiele drég dojazdowych,
wewnetrznych lub projektowanych nie posiada jeszcze formalnie wydzielonych
dziatek ewidencyjnych. Wydzielanie ich jako odrebnych stref SK bytoby zbyt
szczegétowe na poziomie planu ogdélnego i mogtoby prowadzi¢ do
niepotrzebnych komplikacji planistycznych i interpretacyjnych,

e zaréwno urzadzenia infrastrukturalne, jak i drogi majg charakter stuzebny
wzgledem podstawowych funkcji terenéw — ich rola polega na obstudze
terendw mieszkaniowych, ustugowych, rolnych czy gospodarczych. W zwigzku
z tym ich przebieg i lokalizacja bedg w sposdb naturalny uwzgledniane w

45



12.

13.

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktére pozwalajg na

precyzyjne wyznaczenie ich zasiegu i parametrow,
W zwigzku z powyzszym wydzielanie mniejszych terendw infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej jako odrebnych stref planistycznych Sl i SK na poziomie planu ogdélnego
byto niecelowe. Urzadzenia i ciggi komunikacyjne potraktowano jako elementy
techniczne wkomponowane w strukture funkcjonalng innych stref, z mozliwoscig ich
doktadnego okreslenia na etapie planéw miejscowych.
Strefa gornictwa.
W obszarze gminy Dziemiany wystepuje jeden teren udokumentowanego ztoza
kruszywa naturalnego przy miejscowosci Kalisz. Nie wydano dotychczas koncesji na
wydobycie tego ztoza nie mniej jednak w celu umozliwienia przysztosciowej
eksploatacji teren ten objeto strefg SG (strefa gérnictwa) z dopuszczeniem w profilu
dodatkowym terendéw produkcji, ustug rzemieslniczych oraz zieleni naturalnej, lasu i
wod. Doprecyzowanie funkcji wyznaczonego terenu gornictwa nastgpi przy
sporzgdzaniu planu miejscowego.
Zasady ustalenia standardow urbanistycznych w gminnym katalogu stref
planistycznych.
Poza okresleniem katalogu stref planistycznych, o ktdrym mowa w poprzednich
punktach, gminne standardy urbanistyczne zgodnie z art. 13e ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w odniesieniu do kazdej strefy planistycznej
zawierajg obowigzkowo okreslony profil funkcjonalny, a dla wiekszosci stref réwniez
nastepujgce parametry urbanistyczne:

e maksymalng intensywnosc zabudowy,

e maksymalng wysokos¢ zabudowy,

e maksymalny udziat powierzchni zabudowy,

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Dla stref infrastruktury technicznej, cmentarzy oraz zieleni i rekreacji obowigzkowe jest
jedynie ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Pomimo, iz
pozostate wskazniki mogg zostac okreslone fakultatywnie, w projekcie planu ogdlnego
gminy Dziemiany okreslono je dla terendw SN gdyz zasadniczo dopuszczono w nich w
profilu dodatkowych inne, mozliwe formy zabudowy.

W przypadku stref gornictwa, stref otwartych oraz stref komunikacyjnych ustawa nie
naktada obowigzku ustalania zadnych z wymienionych parametrow urbanistycznych.
Nie mniej jednak w ustalonej strefie gérnictwa, z uwagi na dopuszczenie innej
zabudowy z profilu dodatkowego ustalono wyzej wymienione parametry.

Przy ustalaniu w planie ogdlnym wymienionych wyzej parametréw byty brane pod
uwage:

e wskazniki i parametry z obowigzujgcych  miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego, ktdére obejmujg nieliczne obszary gminy —
ustalone parametry w strefach obejmujacych plany miejscowe uwzgledniajg
ustalenia tych plandw,

e intensywno$é i wysoko$é istniejgcej zabudowy oraz udziat powierzchni
zabudowy na dziatkach budowlanych i w zespotach zabudowy, objetych
granicami poszczegdlnych stref planistycznych,
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e wytyczne dla obszaréw chronionych przyrodniczo w tym w szczegdlnosci
znajdujacych sie w granicach Wdzydzkiego Parku Krajobrazowego, dla ktérych
zostata obnizona maksymalna powierzchnia zabudowy oraz podwyziszony
udziat powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z wytycznymi zawartymi w
planie ochrony Wdzydzkiego Parku Krajobrazowego.

Zasadniczo dla stref planistycznych zastosowano ramowe parametry i wskazniki
urbanistyczne wg danych z tabeli ponizej:

STREFA Powierzchnia Wysokos¢ Nadziemna Minimalna
zabudowy zabudowy intensywnos¢ powierzchnia
biol. czyn.
SW | strefa 50% 13-15 2 30%
wielofunkcyjna z
zabudowag
mieszkaniowa
wielorodzinng
SJ) | Strefa W zwartej 9m 0,6-0,8 30% (w
wielofunkcyjna z zabudowie wsi w terenach w terenach granicach
zabudowa —40% zwartej zwartej Wdzydzkiego
mieszkaniowg Pozostate 30% zabudowy zabudowy Parku
jednorodzinng miejscowosci miejscowosci Krajobrazowego
10m Dziemiany — - 40%)
w terenach czes¢ centralna
zwartej -1,2
zabudowy
miejscowosci
Dziemiany —
czes¢ centralna
-12m
Strefa 20% (w 8m (w 0,4 (w granicach 50% (w
wielofunkcyjna z granicach granicach Wdzydzkiego granicach
zabudowa Wdzydzkiego Wdzydzkiego Parku Wdzydzkiego
mieszkaniowg Parku Parku Krajobrazowego Parku
jednorodzinng — Krajobrazowego | Krajobrazowego 0,3) Krajobrazowego
tereny zabudowy 15%) 6m) —75%)
letniskowej
SZ | Strefa 40% 12m 1,0 30%
wielofunkcyjna z
zabudowa
zagrodowa
SU | Strefa ustugowa 50% 12m 1,5 (w granicach 30%
(w granicach Wdzydzkiego (w granicach
Wdzydzkiego Parku Wdzydzkiego
Parku Krajobrazowego Parku
Krajobrazowego 1,2) Krajobrazowego
40%) 40%)
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w tym ustugi 40% 12m 1,2 30%
turystyki (osrodki
wypoczynkowe,
wczasowe)

SP | Strefa 60% 15m 1,8 20%
gospodarcza
Strefa 50% 12m 1,5 30%
gospodarcza
(tereny o
niewielkiej
powierzchni)

SR | Strefa produkcji 60% 15m 1,8 30%
rolniczej

SN | Strefa zieleni i 15% 8m (w 0,3 50% (w
rekreacji — z granicach granicach
dopuszczeniem Wdzydzkiego Wdzydzkiego
ustug turystyki Parku Parku

Krajobrazowego Krajobrazowego
6m) 75%)
Strefa zieleni i 20% 8m (w 0,4 50% (w
rekreacji w granicach granicach
zwartych Wdzydzkiego Wdzydzkiego
strukturach Parku Parku
miejscowosci Krajobrazowego Krajobrazowego
6m) 75%)

Parametry ujete w powyzszej tabeli majg charakter ramowy i mogg by¢ inne dla
poszczegdlnych terendw co jest uzaleznione od istniejgcego zainwestowania oraz
pozostatych uwarunkowan w tym wynikajgcych z koniecznosci ochrony $rodowiska
przyrodniczego i krajobrazu.

Zaproponowane w planie ogélnym wskazniki urbanistyczne majg charakter wartosci
maksymalnych lub minimalnych, co oznacza, ze ich przyjecie nie wymaga zmian
obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego (mpzp) ani nie
obliguje do ich bezwzglednego stosowania przy sporzadzaniu nowych planéw lub zmian
istniejgcych. Warto réwniez zaznaczy¢, ze ustalenia dotyczgce maksymalnej wysokosci
zabudowy w planie ogdlnym majg zastosowanie wyfgcznie przy wydawaniu decyzji o
warunkach zabudowy (WZ). Obecnie, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, zgodnosc
mpzp z planem ogdlnym nie jest weryfikowana pod katem parametru wysokosci
zabudowy.

PRZYCZYNY | ZASADY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPEtNIENIA ZABUDOWY

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) na terenach bez obowigzujgcego planu
miejscowego jest mozliwe tylko wtedy, gdy teren znajduje sie w obszarze uzupetnienia
zabudowy (OUZ). Proces wyznaczenia OUZ wynika z rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 roku. OUZ w gminie Dziemiany wyznaczono $cisle z
uwzglednieniem wytycznych zawartych w ww. rozporzgdzeniu. Obszar uzupetnienia
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zabudowy wygenerowany w ten sposéb zostat skorygowany w dostosowaniu do
lokalnych potrzeb i polityki gminy.

Generalnie wyznaczenie OUZ umozliwia racjonalne wykorzystanie istniejgcej
infrastruktury i  ogranicza rozprzestrzenianie sie zabudowy na nowe,
niezagospodarowane obszary, w tym tereny o wysokich wartosciach przyrodniczych.
Pozwala to na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych i ustugowych w granicach juz
zurbanizowanych, wspierajgc efektywny i zrownowazony rozwaj.

Cho¢ ustalenie OUZ nie jest obowigzkowe, w celu realizacji polityki przestrzennej i
kontynuacji racjonalnego rozwoju zabudowy, zdecydowano sie na jego wyznaczenie.
Dzieki temu mozliwe bedzie wydawanie decyzji WZ w jasno okreslonych lokalizacjach.

Co do zasady, obszarami OUZ objeto zwarte struktury zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz wielorodzinnej, a takze tereny istniejgcej zabudowy ustugowej i
produkcyjnej przylegajace do tych struktur, zlokalizowane w granicach miejscowosci i
skupisk zabudowy, tam gdzie mozliwe byto wyznaczenie OUZ. W nowych terenach
ustugowych i gospodarczych nie wyznaczono OUZ w celu uregulowania docelowej funkgji
i zagospodarowania tych terenéw w planach miejscowych.

Obszaréw OUZ nie wyznaczono rowniez w zespotach zabudowy rekreacji indywidualne;j.
Celem tego dziatania jest ograniczenie wydawania decyzji o warunkach zabudowy na
tych terenach oraz zapewnienie, ze ich docelowe przeznaczenie zostanie okreslone w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Takie podejscie sprzyja
uporzadkowaniu przestrzeni oraz chroni gmine przed niepozagdanym mieszaniem funkgji
zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej, co mogtoby prowadzi¢ do konfliktow
funkcjonalnych i przestrzennych oraz niepotrzebnych obcigzen dla budzetu gminy.
Szczegétowe uzasadnienie niewyznaczania OUZ w terenach rekreacyjnych zostato
opisane w rozdziale Il pkt 4 niniejszego uzasadnienia.

PRZYCZYNY | ZASADY WYZNACZENIA OBSZAROW ZABUDOWY SRODMIEJSKIE)

Obszary zabudowy srédmiejskiej to obszary zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej, ktére sg wyznaczane w dokumentach planistycznych w celu
regulowania intensywnosci i charakteru zabudowy w centralnych czesciach miast. W
planie ogdlnym gminy ustalanie obszaréw zabudowy srédmiejskiej jest fakultatywne, a
nie obowigzkowe. Ich zadaniem jest ochrona spdjnosci urbanistycznej, optymalne
wykorzystanie ograniczonej przestrzeni oraz zapewnienie dostepu do infrastruktury
miejskiej. Opracowywany plan ogdlny dotyczy obszaru gminy, ktéra charakteryzuje sie
innym uktadem przestrzennym i funkcjonalnym niz teren miasta. Na terenie gminy
dominuje gtéwnie zabudowa rozproszona (zabudowa gospodarcza) oraz zwarta w
obrebie miejscowosci Kalisz, Radun, Trzebun, Piechowice i Dziemiany, ale o znacznie
mniejszej intensywnosci niz w obszarze miejskim. Nie wymaga ona zatem tak
szczegdtowej regulacji urbanistycznej. Nie wystepuje w tym przypadku koniecznosc
maksymalizowania wykorzystania przestrzeni. Rozwdj gminy Dziemiany koncentruje sie
gtéwnie wokdt funkcji rolniczych, lesnych, turystycznych czy rekreacyjnych, a nie na
ksztattowaniu zwartej, intensywnej zabudowy miejskiej. W zwigzku z powyzszym w
obszarze gminy Dziemiany nie ustala sie obszaréw zabudowy srédmiejskiej a co za tym
idzie nie okresla sie zasad ich wyznaczania.
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VI.

PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW DOSTEPNOSCI INFRASTRUKTURY
SPOLECZNEJ (ART. 13f)

W planie ogdlnym gminy ustalanie gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej jest fakultatywne, a nie obowigzkowe. Oznacza to, ze gmina moze, ale nie
musi, okres$la¢ w planie ogdélnym zasady dostepu do infrastruktury spotecznej, takiej jak
szkoty, przedszkola czy tereny rekreacyjne. Z uwagi na charakter gminy — gmina rolniczo
— turystyczna o niewielkiej liczbie statych mieszkancow, nie ustalono w planie ogdlnym
standarddéw dostepnosci infrastruktury spotecznej.

PARTYCYPACJA SPOLECZNA

Procesowi sporzadzania projektu planu ogdlnego gminy Dziemiany towarzyszyty
dziatania z zakresu partycypacji spotecznej, rozpoczete na podstawie Uchwaty nr
111/19/24 Rady Gminy Dziemiany z dnia 26 czerwca 2024 roku w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia planu ogdlnego gminy, podjetej zgodnie z art. 13i ust. 1-2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt 1-2, 15 kwietnia 2024 r. opublikowano Ogfoszenie Wdjta
Gminy Dziemiany o przystgpieniu do sporzadzania planu ogdlnego. Zawierato ono
informacje o sposobie, miejscu i terminie sktadania wnioskdéw. Ogtoszenie zostato
zamieszczone na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, w BIP a takze opublikowane w lokalnej
prasie irozestane do instytucji uzgadniajgcych i opiniujgcych (zgodnie z art. 13i ust. 3
pkt 5). Zebrano wnioski od oséb fizycznych i instytucji. Ponadto przeprowadzono
konsultacje w toku procedury sporzadzania planu ogdlnego gminy Dziemiany.
Obwieszczenie o tych konsultacjach opublikowano na stronie gminy 3 grudnia 2024r..
Konsultacje odbyty sie w formie zorganizowanych spotkan w sotectwach i byty
skierowane do wiascicieli nieruchomosci rolnych, znajdujacych sie na terenie gminy
Dziemiany. Miaty na celu ustalenie docelowej funkcji terendw rolnych zabudowanych
(kwalifikacja do strefy SJ lub SZ) oraz zasiegu docelowych terenéw SZ w celu
zapewnienia optymalnej przestrzeni dla realizacji inwestycji w czynnych
gospodarstwach rolnych. Obwieszczenie o konsultacjach spotecznych wywieszono na
tablicy informacyjnej sotectw Kalisza, Schodna, Piechowic, Pteséw, Dziemian, Radunia,
Jastrzebia oraz Trzebunia, a takze na w serwisie internetowym Gminy Dziemiany pod
adresem www.dziemiany.pl. W czasie konsultacji zbierano uwagi i wnioski w formie
ustnej, badz graficznej np. na arkuszach map. Wyniki konsultacji spotecznych zostaty
uwzglednione i skonsumowane w ustaleniach planu ogélnego.

Do projektu planu ogdlnego wptynety liczne uwagi i wnioski, ktére zostaty rozpatrzone
w trakcie sporzadzania planu ogdlnego. Przy wyznaczaniu stref planistycznych w miare
mozliwosci uwzgledniono ztozone wnioski o ile pozwolito na to zapotrzebowanie, nie
powodowato to niepotrzebnego rozpraszania zabudowany i uwzgledniato
uwarunkowania w tym w szczegdlnosci uwarunkowania wynikajgce z ochrony przyrody
i krajobrazu.
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VII.

CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

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

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