Uzasadnienie do Planu ogolnego gminy Koczala

Gmina Koczata

Koczata, luty 2026

Opracowanie:

MGR INZ. JOLANTA POPIELARSKA
MGR INZ. DARIUSZ OSUCH

MGR INZ. AGATA PRZYGODA

MGR INZ. Malgorzata REGULSKA
MGR.INZ. SEBASTIAN STRZEMIECZNY
MGR. ANNA JAWORSKA

Strona 1 z 28



Spis tresci

WYKAZ SKIOTOW ..ottt e et e et e et e e e taeeestaeeessaeeessaeesssaeesssaeeassaeensseeennseeennseens 5
1. Przedmiot i cel UZaSAANIENIA .....c..eeviiuieiiiieriieieeieete ettt et 6
2. Podstawy fOrmalno-PraWne. ........c.cccveeiieriieriieiieeieeieeeieeiee ettt este et esbeesseesbeessaeenbeenssesseensseans 6
2.1. Kluczowe akty prawne i dokumenty WyKONAWCZe ..........ceevveriieniieniieiiienieeieesie e 6

3. Materialy wejSCiowe 1 MEtOAYKA PIaC.......ccouiiiiiiiiiiiiieiieeieecee ettt ettt eebee e 7
3.1. Zestaw glOWNYCh ZIOAEL........cc.oiiiiiiiiiee e 7

4. Uwarunkowania rozZwoju przestrzZennego SIMIMNY ......cc.veevveerurerueereeriveenseeesseenseessseesaeesseessseesseesssenns 7
4.1. Polozenie i powigzania funkcjonalno-przestrzenne ...........cccceeeveerieeeieeniienieenieenieesiee e 7
4.2. Struktura osadnicza i kierunki koncentracji zabudowWy..........cccceevieriieriieniiienieeieceeeee e 8
4.2.1. Wykaz podstawowych jednostek 0sadniczych ...........ccceevviieiiiiiiiciiiniiceeeeee e 8

4.3. Uwarunkowania demograficzne i SPOIECZNG.........cccuierviiriiiiiieniieiieeie ettt 8
4.4. Gospodarka lokalna, rolnictwo, 1e$nictwo 1 turystyka .........ccceeeveevieiiiieiieniieiecie e 9
4.5. Uktad komunikacyjny 1 dostgpnoS§¢ tranSportOWa ..........cc.eeceereerueeienienieneeneenieereseeneseenaeens 9
4.6. Infrastruktura techniczna i bezpieCzeNstwo ZaoPatrZENia .......c..eeevveeeeeveeeeirieeririeeeerreeereeesveeenns 9

5. Uwarunkowania STOAOWISKOWE .......cc.uieiuiiiiiiiiieiiieiie ettt sttt ettt e et seeesbeesaeeens 10
5.1. Rzezba terenu, budowa geologiczna i gleby .........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie e 10
5.2. WOdY POWICTZCRNIOWE .......eiiiiiiiieiieeie ettt ettt ettt et e st et esateeaee e 10
5.3. Wody podziemne i warunki hydrogeologiczne............ccccoevieriieniieniiiiieeieeeee e 10
5.4. Klimat lokalny 1 warunki topoklimatyCczne .............coceeriiiiiiiiiiiiieneeee e 11
5.5. Lasy, bior6znorodnos¢ i korytarze eKologiczne...........cocueevuieriieniieniieiiieieeeee e 11
5.6. Gléwne zagrozenia Srodowiskowe istotne dla planowania............cceceeveevenienennenienennennn. 11

6. Obszary chronione i ograniczenia zZagoSPOdArOWANIA ......c..ccvueeuerierrerrierieneeieetene et s e e eaees 11
6.1. FOrmy OChIONY PIZYTOAY ......coouiiiiieiiieiiieiieeieee ettt ettt ettt sttt et esseeeateesaeeens 11
6.1.1. Zestawienie gldownych form ochrony przyrody .........cccoceevvieeiiieeiiiieieecie e 12

6.2. Ochrona krajobrazu 1 tadu przestrzennego ...........ccevevveeeiiieeiiieeiieeeceeeeee e ieeeeeeesreeesaee e 12
6.3. Ograniczenia wynikajace z zagrozenia powodziowego 1 warunkéw wodnych ...................... 12
6.4. Dziedzictwo kulturowe 1 zasady OChIONY ..........cccviiiiiiieiiieeiie e 13

7. Uwarunkowania wynikajace z dokumentow strategicznych 1 planistycznych wyzszego rzedu.... 13
7.1. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego 2030...........ccccveeenennnne 13

7.2. Strategia Rozwoju Wojewodztwa Pomorskiego 2030 .........cccuveeiiieeiiieeiiieeiieeeeeeeiee e 13
Strona 2 z 28



7.3. Studium uwarunkowan oraz ocena aktualnos$ci dokumentow planistycznych ....................... 14

8. Model polityki przestrzennej przyjety w planie 0gOINYM.......c..ccccvveeiiieeiiieeiiie e 14
8. 1. Cele SZCZEZOTOWE ..ottt e e e e st e et eeetaeessaeeessaeesssaeessseeennnes 14
8.2. Zasady koordynacji z MPZP oraz decyzjami adminiStracyjnymi.........cccceeeveeeveeeereeenneeennne. 14

9. Strefy planistyczne — uzasadnienie delimitacji 1 charakterystyka.........ccccocovevviieecieeecieecieeen 15
9.1. Zestawienie stref planiStyCZnyCh .......c.oooiiiiiiiiiiiiii e 15
9.2. Charakterystyka poszczegOInych Stref..........ccvviiiiiiiiiieiiie e 16

0.2.1. SEIETA SW ettt ettt ettt e r e b et e ne e teenteeneenneeneas 16
0.2.2. SHIETA ST ..ttt ettt et et e et e b esateebeeeaeeen 16
0.2.3. SHIETA SZ ...ttt et ettt ettt at e e bt et e e beesntaens 16
0.2.4. SEIEfa SU ...ttt st ettt s ea 16
0.2.5. SIETA SP ...ttt st ea 16
0.2.6. Strefa SR ..ot 17
0.2.77. SEIETA STttt et sttt sttt ea 17
0.2.8. Srefa SN ...ttt sttt st et ea 17
0.2.9. SrEfa SC ...ttt sttt ea 17
0.2.10. SEETA SO ..ttt sttt s 17
0. 2.1 1. SHrEfa SK ..ttt ettt st ettt st e ea 18
9.3. Gminne standardy urbanistyczne 1 parametry zagospodarowania ............cceecveeeeuveeriveeenneennns 18

10. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) — uzasadnienie 1 SposOb wyznaczenia ...........ccccceeueenee. 18
10.1. Rola OUZ w systemie planowania po wejsciu w zycie planu 0goInego ..........ccceeeevveeenennnns 18
10.2. Podstawy prawne wyznaczenia OUZ ............coccuiiiuiiiiieiiieniieieeeie ettt 18
10.3. Metodyka delimitacji OUZ .........coceoviiiiiriiiiiiiiiieieeeseee ettt 19
10.4. Dopuszczalny limit rozszerzenia OUZ — ObliCZENIa ........ccceeevueeriieriieniiiiieniieieeeeeeiee e 21
10.5. Kryteria wyznaczania OUZ w gminie Koczala...............cocoiiiiiiiiniiiiiiieeee, 22
10.6. OUZ a wydawanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) .......ccccoevieriieiiiniiieienieeeeee 22
10.7. Wnioski planistyczne wynikajace Z OUZ ..........cocieeiieiiieniieiiieeieeieeeie ettt 23

11. Zapotrzebowanie na nowa zabudow¢ mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terendw............ccceeeeenneee. 23
11.1. Zrodta podazy terendw mieSZKANIOWYCH ...........c.ovueviveeeieeeeeeeeeeeeeee e 25
11.2. Wnioski Z analizy ChIONNOSCI........ccueeriiiiiiiiieiiieieeeee e 25

12. Oddziatywanie ustalen planu ogdlnego na srodowisko 1 $rodki minimalizacji .......c..ccceveennennee. 25

Strona 3 z 28



12.1. Kwestie szczegdlne: Natura 2000 1 korytarze ekologiczne............cccuveevvieeciieecciveeecieeniieens 26

13. Spojnos¢ planu ogdlnego z istniejgcymi MPZP oraz program dziatan..............cccceeeevveeeveeenenn. 26

13.1. Rekomendacje dotyczace etapowania sporzadzania MPZP............ccccccoevveeiiiiiciieeiiieeieeen, 26
14, POASUIMOWAINIE ....coueiiiiieiiietie ettt ettt ettt et et e b e st e e bt e e et e e bt e sabe e bt esabeesseeeabeesaeeenbeenseeenseas 26
Literatura i materialy ZrOAIOWE ..........oooviiiiiii e e e 27
Zataczniki graficzne .........ooccveeeiiiieiiiieieeee e Blad! Nie zdefiniowano zakladki.

Strona 4 z 28



Wykaz skrotow

e POG — plan ogo6lny gminy

e OUZ - obszar uzupetnienia zabudowy

e MPZP — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

e WZ —decyzja o warunkach zabudowy

e SOOS - strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko

e Natura 2000 — europejska sie¢ obszaréw chronionych

o  GZWP — gléwny zbiornik wdd podziemnych

e JCWP — jednolita cze$¢ wod powierzchniowych

e PZPWP 2030 — Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego 2030
e SRWP 2030 — Strategia Rozwoju Wojewodztwa Pomorskiego 2030
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1. Przedmiot i cel uzasadnienia

Niniejsze uzasadnienie zostalo sporzadzone dla Planu ogolnego gminy Koczata (POG) jako
dokument wyjasniajacy przestanki przyjetych rozwigzan planistycznych. Uzasadnienie opisuje
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy oraz sposob przetozenia tych uwarunkowan na
strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne.

Szczegolny nacisk potozono na obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ), poniewaz po wejsciu w zycie
planu og6lnego decyzje o warunkach zabudowy (WZ) moga by¢ wydawane zasadniczo wytacznie w
granicach OUZ. Oznacza to, ze sposéb wyznaczenia OUZ wpltywa bezposrednio na cigglos¢
procesOw inwestycyjnych oraz na ochrong tadu przestrzennego.

Dokument opracowano w formie zrozumiatej dla interesariuszy lokalnych: mieszkancow,
inwestorow, organdw opiniujacych i uzgadniajacych, jak réwniez dla podmiotow przygotowujacych
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

2. Podstawy formalno-prawne

Plan ogo6lny jest aktem prawa miejscowego sporzadzanym dla catego obszaru gminy. Okresla strefy
planistyczne oraz standardy i reguty, ktére musza zosta¢ uwzglednione przy sporzadzaniu MPZP
oraz przy wydawaniu decyzji administracyjnych w obszarach, gdzie MPZP nie obowigzuja.

Podstawe prawna sporzadzenia planu ogolnego stanowig w szczegdlnosci przepisy ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz aktoéw wykonawczych
dotyczacych projektu planu ogodlnego oraz sposobu wyznaczania OUZ.

Prace planistyczne prowadzone byty w trybie wtasciwym dla planu ogolnego, z zapewnieniem
udziatlu spoteczenstwa, a takze z przeprowadzeniem strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko (SOOS).

2.1. Kluczowe akty prawne i dokumenty wykonawcze

Z.akres Podstawa / dokument

Planowanie 1 zagospodarowanie przestrzenne Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym

Ochrona Srodowiska Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony srodowiska

Ochrona przyrody Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody
Gospodarka wodna Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne

Projekt planu ogolnego i dokumentowanie prac | Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (Dz. U.
2023 poz. 2758) z p6ézn. zm.
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Sposob wyznaczania OUZ Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. (Dz. U. 2024
poz. 729)

Niezaleznie od powyzszego, w planie ogolnym uwzglednia si¢ ograniczenia wynikajace z przepisow
odrgbnych, w tym dotyczace ochrony gruntéw rolnych i lesnych, ochrony zabytkéw, obszaréw
zagrozenia powodzia, a takze stref bezpieczenstwa i1 ograniczen wynikajacych z infrastruktury
techniczne;.

3. Materiaty wejsciowe i metodyka prac

Uzasadnienie oparto na analizie danych przestrzennych, dokumentow planistycznych i
strategicznych, materiatow §rodowiskowych oraz wynikow inwentaryzacji 1 diagnozy przestrzenne;j.
Podstawa delimitacji stref planistycznych bylo istniejace zagospodarowanie, ustalenia
obowigzujacych MPZP, dotychczasowa polityka przestrzenna, a takze uwarunkowania
srodowiskowe 1 infrastrukturalne.

3.1. Zestaw gtownych zréodet

e Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy (tekst jednolity).

e Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy wraz z oceng aktualnosci studium 1
MPZP.

e Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe na potrzeby planu ogdlnego gminy.

e Materialy Panstwowego Monitoringu Srodowiska (raport o stanie srodowiska w wojewddztwie).

e Dokumenty hydrogeologiczne i geologiczne (mapy 1 objasnienia PIG-PIB).

e Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego 2030 oraz Strategia
Rozwoju Wojewodztwa Pomorskiego 2030.

W czesci OUZ wykorzystano dodatkowo obliczenia pomocnicze oraz wnioski z analiz
inwestycyjnych (w tym identyfikacj¢ obszarow o najwigkszym zainteresowaniu inwestycyjnym,
dostepnos¢ uzbrojenia i obstugi komunikacyjnej).

4. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy

4.1. Potozenie i powigzania funkcjonalno-przestrzenne

Gmina Koczala potozona jest w wojewddztwie pomorskim, w powiecie cztuchowskim. Jej charakter
jest wyraznie wiejski, z dominacja terenéw lesnych i jeziornych oraz rozproszonym uktadem
osadniczym. PotozZenie na styku obszaréw pojeziernych i sandrowych determinuje zaréwno walory
krajobrazowe, jak i ograniczenia rozwojowe zwigzane z ochrong zasoboéw przyrodniczych.

W uktadzie ponadlokalnym gmina petni rol¢ zaplecza przyrodniczo-rekreacyjnego oraz obszaru
produkcji rolnej 1 le$nej. Jednoczesnie, z uwagi na niewielkg liczbe miejsc pracy i ograniczong
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dostgpnos¢ ustug wyzszego rzedu, wystepuja powigzania do osrodkdéw zewnetrznych (w
szczegblnosci w kierunku Czluchowa i Miastka).

4.2. Struktura osadnicza i kierunki koncentracji zabudowy

Podstawowym o$rodkiem ustug i administracji jest miejscowo$¢ Koczata, w ktorej skupione sa
funkcje publiczne oraz znaczna czg$¢ zabudowy mieszkaniowej. Pozostate miejscowosci posiadaja
w wigkszoS$ci charakter rolniczy lub lesny, z udzialem zabudowy zagrodowej i jednorodzinne;.

W planie ogdlnym przyjeto zasade porzadkowania rozwoju zabudowy poprzez: (1) preferowanie
dogeszcezania 1 uzupetiania istniejacych struktur osadniczych, (2) ograniczanie rozpraszania
zabudowy w krajobrazie otwartym i lesnym, (3) ochrong terenéw cennych przyrodniczo i rolniczo,
oraz (4) powigzanie intensyfikacji zabudowy z mozliwo$cig zapewnienia infrastruktury technicznej i
obstugi komunikacyjne;j.

4.2.1. Wykaz podstawowych jednostek osadniczych

Jednostka Rola w ukladzie gminy Dominujace funkcje

Koczata osrodek gminny ustugi publiczne,
mieszkalnictwo, drobna
gospodarka, rekreacja

L.¢kinia osrodek wiejski zabudowa zagrodowa,
rolnictwo, ustugi lokalne

Starzno osrodek wiejski rolnictwo, funkcje rekreacyjne
W otoczeniu jezior

Pietrzykowo / okolice strefa krajobrazowo- rekreacja, funkcje lesne,

rekreacyjna turystyka

Nowa Brda i pozostate wsie uktad rozproszony rolnictwo, le$nictwo,
zabudowa jednorodzinna i
zagrodowa

4.3. Uwarunkowania demograficzne i spoteczne

Procesy demograficzne i migracyjne wptywaja na zapotrzebowanie mieszkaniowe oraz na strukture
ushug publicznych. W gminach o profilu wiejskim, przy istotnym udziale terenéw lesnych, kluczowe
jest utrzymanie rownowagi pomiedzy rozwojem osadnictwa a ochrong zasoboéw §rodowiska. Plan
ogolny uwzglednia potrzebe poprawy jakosci zycia mieszkancdéw poprzez koncentracj¢ rozwoju w
miejscowosciach o najlepszej dostepnosci ustug i infrastruktury.

Jednoczes$nie plan ogdlny zaktada tworzenie warunkéw do rozwoju funkcji spotecznych: edukacji,
kultury, sportu i rekreacji, w szczegdlnosci poprzez ochrong i udostgpnianie terendw zieleni oraz
rozwdj przestrzeni publicznych w osrodku gminnym i wsiach.
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4.4, Gospodarka lokalna, rolnictwo, lesnictwo i turystyka

Gospodarka gminy opiera si¢ na funkcjach lesnych, rolniczych oraz ustugach lokalnych. Wysoki
udziat lasow sprzyja rozwojowi gospodarki lesnej oraz funkcji rekreacyjno-turystycznych. Zasoby
jezior irzek, a takze walory krajobrazowe, stanowig podstawe do rozwoju turystyki przyrodniczej i
wypoczynkowej, wymagajacej jednak prowadzenia w sposob zréwnowazony.

W planie ogdlnym przyjeto rozwigzania wspierajace rozwdj przedsigbiorczosci lokalnej poprzez
wyznaczenie stref gospodarczych 1 ustugowych w lokalizacjach o dobrym dostepie
komunikacyjnym, przy jednoczesnym ograniczaniu konfliktéw z funkcjami mieszkaniowymi 1
przyrodniczymi.

Rolnictwo zachowuje znaczenie zwtaszcza w potnocnej czgsci gminy, gdzie wystgpuje mozaika
uzytkowania gruntow. Plan ogo6lny chroni obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej przed
niekontrolowang suburbanizacja, a rozwdj zabudowy rozproszonej na terenach rolnych ogranicza
poprzez polityke OUZ oraz poprzez wymogi sporzadzania MPZP dla wigkszych zespotéw
inwestycyjnych.

4.5. Uktad komunikacyjny i dostepnosc transportowa

System komunikacyjny gminy obejmuje sie¢ drég publicznych o znaczeniu lokalnym i
ponadlokalnym, a takze gesta sie¢ drog lesnych i dojazdowych. W ujeciu funkcjonalnym kluczowe
jest zapewnienie: bezpieczenstwa ruchu, ochrony terendw mieszkaniowych przed ucigzliwo$ciami
transportowymi oraz dostgpnosci do ustug publicznych.

Plan ogo6lny wskazuje strefy komunikacyjne oraz rezerwy terenowe dla utrzymania i rozwoju
infrastruktury transportowej. W szczegolnosci uwzgledniono potrzeby rozwoju mobilnosci aktywnej
(ruch pieszy 1 rowerowy), w tym wykorzystania waloréw krajobrazowych dla tras turystycznych.

W obszarach o szczegdlnych uwarunkowaniach srodowiskowych (doliny rzek, obszary podmokte,
otulina form ochrony przyrody) preferuje si¢ rozwigzania ograniczajgce fragmentacje¢ siedlisk oraz
minimalizujace kolizje z korytarzami migracyjnymi zwierzat.

4.6. Infrastruktura techniczna i bezpieczenstwo zaopatrzenia

Plan og6lny uwzglednia istniejgce systemy infrastruktury technicznej (wodociagi, kanalizacje,
energetyke, telekomunikacje, gospodarke odpadami) oraz wskazuje zasady ich rozwoju. Z uwagi na
rozproszony charakter zabudowy, priorytetem jest racjonalizacja kosztow utrzymania i rozbudowy
sieci, a takze ochrona zasobow wodnych przed zanieczyszczeniami.

Zasady lokalizacji infrastruktury technicznej dopuszczaja jej realizacj¢ we wszystkich strefach
planistycznych, przy czym urzadzenia o wigkszej skali 1 ucigzliwo$ci powinny by¢ sytuowane w
strefach infrastrukturalnych 1 gospodarczych oraz projektowane w sposéb minimalizujacy
oddziatywania na obszary mieszkaniowe i przyrodnicze.
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5. Uwarunkowania srodowiskowe

5.1. Rzezba terenu, budowa geologiczna i gleby

Rzezba terenu gminy ma geneze¢ polodowcowa. Wystepuja tu zarowno formy wysoczyznowe i
morenowe, jak 1 rozlegle powierzchnie sandrowe. Urozmaicone uksztalttowanie sprzyja
atrakcyjnosci krajobrazowej, lecz jednoczesnie wymaga ostroznego ksztattowania zabudowy w
miejscach o podwyzszonych spadkach oraz w obnizeniach o niekorzystnych warunkach gruntowo-
wodnych.

Na obszarach piaszczystych dominujg gleby stabsze, czesto o ograniczonej przydatnosci rolniczej,
natomiast lokalnie wystepuja kompleksy gleb bardziej zyznych, ktére wymagaja ochrony przed
trwalym wylaczeniem z produkcji rolnej. Plan ogdlny uwzglednia ochrong gruntéw rolnych
wyzszych klas bonitacyjnych poprzez preferowanie rozwoju zabudowy w istniejagcych osrodkach
osadniczych oraz poprzez ograniczenia dla nowych terendw mieszkaniowych w krajobrazie
otwartym.

5.2. Wody powierzchniowe

Gmina potozona jest w zlewni rzeki Brdy, ktora wraz z doptywami stanowi 0§ uktadu
hydrograficznego. Istotnym elementem Srodowiska sg jeziora pojezierne, w tym zbiorniki o
wysokich walorach przyrodniczych i rekreacyjnych. Gospodarowanie przestrzeniag w otoczeniu wod
powinno uwzglednia¢ ochrong stref brzegowych, ograniczanie spltywu zanieczyszczen z terenow
uzytkowanych rolniczo 1 zabudowanych, a takze zachowanie ciggtosci korytarzy ekologicznych w
dolinach rzecznych.

Z punktu widzenia bezpieczenstwa powodziowego, znaczenie majg obszary zagrozenia powodzig w
dolinach ciekéw. W tych obszarach plan ogdlny ogranicza mozliwos$¢ lokalizacji nowych inwestycji
wrazliwych oraz kieruje rozw¢j funkcji mieszkaniowych do terendw o mniejszym ryzyku, zgodnie z
przepisami prawa wodnego 1 z zasadg przezornosci.

5.3. Wody podziemne i warunki hydrogeologiczne

Zasoby waod podziemnych sg kluczowe dla zaopatrzenia w wod¢ ludnosci 1 gospodarki. Warunki
hydrogeologiczne gminy zaleza od budowy utworéw czwartorzedowych oraz od uktadu zlewni i
jezior. W wielu miejscach pierwszy poziom wodonos$ny ma zwigzek z wodami powierzchniowymi i
reaguje na zmienno$¢ opadow oraz na przeksztalcenia melioracyjne.

Plan og6lny uwzglednia konieczno$¢ ochrony wod podziemnych przed zanieczyszczeniami, w
szczegblnosci poprzez: (1) porzadkowanie gospodarki §ciekowej, (2) ograniczanie lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko w miejscach wrazliwych
hydrogeologicznie, (3) utrzymanie powierzchni biologicznie czynnej i retencji terenowej, oraz (4)
ksztaltowanie zielonej infrastruktury w strukturze osadnicze;.
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5.4. Klimat lokalny i warunki topoklimatyczne

Klimat lokalny ksztaltowany jest przez duzy udziat laséw 1 jezior, co sprzyja tagodzeniu ekstremow
temperatur oraz podwyzszeniu wilgotnosci powietrza. Jednocze$nie w obnizeniach terenowych
moga wystepowac zastoiska chtodnego powietrza, co ma znaczenie dla lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej oraz dla projektowania zieleni i przewietrzania.

W planie ogélnym uwzgledniono potrzebe adaptacji do zmian klimatu, w tym do wzrostu
czestotliwosci zjawisk ekstremalnych (susze, intensywne opady, silne wiatry). Odpowiedzia
planistyczng jest m.in. ochrona dolin rzecznych i terenow podmoktych, rozwijanie retencji
krajobrazowej, a takze promowanie rozwigzan bi¢kitno-zielonej infrastruktury.

5.5. Lasy, bioréznorodnos¢ i korytarze ekologiczne

Wysoka lesisto$¢ gminy stanowi jej podstawowy zasob przyrodniczy i gospodarczy. Lasy petnig
funkcje: produkcyjna, ochronng (glebo- 1 wodochronng) oraz spoteczng (rekreacyjng). Utrzymanie
cigglosci kompleksow lesnych i powigzan ekologicznych jest warunkiem zachowania
bior6znorodnosci oraz stabilno$ci procesOw przyrodniczych.

Plan ogo6lny ogranicza lokalizowanie nowej zabudowy w terenach lesnych i w ich bezposrednim
sasiedztwie, z wyjatkiem miejsc, gdzie przeksztalcenie zostalo przesadzone w obowigzujacych
MPZP albo wynika z istniejacej zabudowy i jej uzupetnienia. W strefach zieleni i rekreacji oraz w
strefie otwartej preferuje si¢ utrzymanie funkcji przyrodniczych i krajobrazowych, w tym
zachowanie korytarzy migracyjnych.

5.6. Gtdwne zagrozenia srodowiskowe istotne dla planowania

Do najwazniejszych zagrozen, ktore moga wystapi¢ w wyniku niewlasciwego zagospodarowania
przestrzennego, naleza: (1) pogorszenie jakosci wod powierzchniowych i podziemnych (np. w
wyniku nieszczelnych systemow $ciekowych lub splywu zanieczyszczen), (2) fragmentacja siedlisk
1 przerwanie cigglosci korytarzy ekologicznych, (3) presja urbanizacyjna na brzegi jezior 1 doliny
rzek, (4) wzrost ucigzliwosci transportowych 1 hatasu w strefach mieszkaniowych, oraz (5) ryzyka
klimatyczne, w tym susze 1 lokalne podtopienia.

W odpowiedzi na powyzsze zagrozenia plan ogdlny wprowadza mechanizmy ograniczajace presje
inwestycyjng na obszary wrazliwe, wskazuje kierunki koncentracji zabudowy oraz formutuje
standardy dotyczace minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej i racjonalne;j
intensywnosci zabudowy.

6. Obszary chronione i ograniczenia zagospodarowania

6.1. Formy ochrony przyrody

Na terenie gminy wystepuje ztozony system form ochrony przyrody, obejmujacy m.in. obszary
Natura 2000, rezerwaty przyrody, obszary chronionego krajobrazu oraz pomniki przyrody. System
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ten determinuje dopuszczalne kierunki rozwoju funkcjonalnego, w szczegolnosci w sgsiedztwie
jezior, dolin rzecznych i kompleksow lesnych.

Plan ogo6lny uwzglednia te uwarunkowania poprzez: (1) odpowiednie przypisanie stref
planistycznych, (2) ograniczenie intensyfikacji zabudowy w obszarach wrazliwych, (3) ochrong i
utrzymanie terenow otwartych oraz zieleni, oraz (4) wskazanie konieczno$ci uwzgledniania celow
ochrony przyrody na etapie sporzadzania MPZP 1 decyzji administracyjnych.

6.1.1. Zestawienie gtdwnych form ochrony przyrody

Forma ochrony Przykladowe obiekty / Znaczenie dla planowania
obszary
Obszary Natura 2000 Nowa Brda (PLH220078), koniecznos$¢ oceny
Jezioro Dymno (PLH220069), | oddziatywania i unikania
Dolina Wieprzy i Studnicy pogorszenia siedlisk;
(PLH220038) preferencja dla rozwigzan
minimalizujacych presj¢
Rezerwaty przyrody Jezioro Cegi Male (z otuling), | ograniczenia inwestycyjne;
Bagnisko Niedzwiady ochrona ekosystemow wodno-
torfowiskowych i lesnych
Obszary chronionego obszary zrodliskowe i ochrona waloréw
krajobrazu krajobrazowe w zlewni Brdy | krajobrazowych; ograniczanie
rozpraszania zabudowy
Korytarze ekologiczne regionalne powigzania leSno- | ciaglos$¢ przestrzenna;
dolinowe unikanie barier migracyjnych
Pomniki przyrody pojedyncze drzewa i glazy ochrona punktowa;
narzutowe uwzglednianie w projektach
inwestycyjnych

6.2. Ochrona krajobrazu i tadu przestrzennego

Walory krajobrazowe gminy wynikaja z mozaiki lasow, jezior, dolin rzecznych oraz pdl uprawnych.
Jednym z kluczowych wyzwan jest zachowanie czytelnej struktury osadniczej i ograniczenie
chaotycznej suburbanizacji, szczegdlnie w otoczeniu jezior i wzdluz drog o najwiekszej dostepnosci.

Plan ogdlny realizuje zasady tadu przestrzennego poprzez delimitacje stref planistycznych
odpowiadajacych istniejagcemu zagospodarowaniu oraz poprzez wskazanie terenow otwartych, ktore
powinny pozosta¢ wolne od zabudowy. W strefach mieszkaniowych i wielofunkcyjnych przyjeto
parametry i wskazniki, ktore majg zapewni¢ spojnos¢ kompozycyjng oraz zachowanie zieleni.

6.3. Ograniczenia wynikajace z zagrozenia powodziowego i warunkéw wodnych

W dolinach ciekéw i na obszarach podmoktych moga wystepowac obszary zagrozenia powodzig lub
podtopieniami. W tych strefach ogranicza si¢ mozliwo$¢ lokalizacji nowych obiektow budowlanych
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mogacych zwigksza¢ ryzyko powodziowe lub utrudnia¢ ochrong przed powodzia, a takze unika si¢
wyznaczania OUZ w terenach niezagospodarowanych.

Zasady te sa spdjne z przepisami prawa wodnego oraz z praktyka planistyczng polegajaca na
kierowaniu nowej zabudowy do terendéw bezpieczniejszych i lepiej uzbrojonych.

6.4. Dziedzictwo kulturowe i zasady ochrony

Na terenie gminy wystepuja obiekty i obszary wymagajace ochrony konserwatorskiej oraz
stanowiska archeologiczne. Plan ogdlny identyfikuje obszary ochrony konserwatorskiej i wskazuje
obowigzek uwzgledniania ich na etapie sporzadzania MPZP oraz realizacji inwestycji. Ochrona
dziedzictwa kulturowego stanowi element ksztattowania tozsamosci przestrzennej gminy oraz
jakosci krajobrazu.

7. Uwarunkowania wynikajace z dokumentow strategicznych i
planistycznych wyzszego rzedu

7.1. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego 2030

PZPWP 2030 okresla kierunki polityki przestrzennej wojewodztwa, w tym zasady ochrony zasobow
srodowiska, rozwdj sieci osadniczej oraz priorytety infrastrukturalne. Plan og6lny gminy, jako
dokument nizszego szczebla, powinien uwzglednia¢ ustalenia i wytyczne PZPWP 2030 w zakresie,
w jakim dotycza one obszaru gminy.

W odniesieniu do gminy Koczala istotne sg w szczeg6lnosci: (1) utrzymanie zasobow
przyrodniczych i spojnosci systemu obszardw chronionych, (2) rozwdj infrastruktury turystycznej i
tras rekreacyjnych w oparciu o walory przyrodniczo-kulturowe, (3) ochrona wod i racjonalizacja
gospodarki wodno-$ciekowej, (4) poprawa dostepnosci transportowej w uktadzie subregionalnym,
oraz (5) adaptacja do zmian klimatu poprzez ochrong terendw retencyjnych i ograniczanie ryzyk
naturalnych.

7.2. Strategia Rozwoju Wojewodztwa Pomorskiego 2030

SRWP 2030 wskazuje cele strategiczne 1 operacyjne, ktoére powinny znajdowac¢ odzwierciedlenie w
politykach lokalnych. Dla gminy wiejskiej o wysokich walorach srodowiskowych szczegdlnie
wazne s3 dziatania na rzecz jakosci zycia, spdjnosci terytorialnej, zielonej transformacji oraz
rozwoju gospodarki opartej na lokalnych zasobach.

Plan og6lny uwzglednia te kierunki poprzez: (1) porzadkowanie struktury przestrzennej, (2)
wzmacnianie funkcji ustugowych i gospodarczych w wyznaczonych strefach, (3) ochrong zasoboéw
wod 1 krajobrazu, (4) wspieranie zrownowazonej turystyki i rekreacji, oraz (5) promowanie
rozwigzan sprzyjajacych efektywnosci energetycznej i OZE, przy zachowaniu ograniczen
srodowiskowych 1 krajobrazowych.
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7.3. Studium uwarunkowan oraz ocena aktualnosci dokumentéw planistycznych

Dotychczasowg polityke przestrzenng gminy ksztaltowato studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, a takze zbidér obowigzujacych MPZP. W analizie zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym wskazano, ze studium jest czgsciowo nieaktualne, a wybrane
plany miejscowe wymagaja aktualizacji i dostosowania do potrzeb inwestycyjnych.

Plan ogolny przejmuje rol¢ podstawowego dokumentu polityki przestrzennej, porzadkujac
przeznaczenia funkcjonalne w strefach planistycznych oraz wprowadzajac standardy, ktore w
praktyce ukierunkowujg sporzadzanie MPZP i wydawanie WZ. Jednocze$nie plan ogolny respektuje
przesadzenia zawarte w obowigzujacych MPZP, aby zachowa¢ cigglo$¢ prawa miejscowego.

8. Model polityki przestrzennej przyjety w planie ogélnym

Plan og6lny wprowadza model rozwoju oparty na zasadach: koncentracji zabudowy, ochrony
zasobow przyrodniczych, racjonalnego wykorzystania infrastruktury, oraz minimalizacji konfliktow
przestrzennych. Model ten odpowiada na uwarunkowania gminy o wysokiej lesisto$ci 1 znaczacych
walorach krajobrazowych.

8.1. Cele szczegétowe

e zapewnienie tadu przestrzennego poprzez czytelne strefowanie funkcji 1 standardy
urbanistyczne,

e ochrona zasoboéw wadd, lasow, gleb i1 krajobrazu, w tym obszar6w chronionych,

e preferowanie dogeszczania i uzupetniania istniejacej zabudowy zamiast ekspansji rozproszone;j,

e stworzenie warunkow dla rozwoju ustug 1 dziatalnosci gospodarczej w lokalizacjach
optymalnych komunikacyjnie,

e wzmocnienie funkcji turystyczno-rekreacyjnej przy zachowaniu ograniczen srodowiskowych,

e adaptacja do zmian klimatu poprzez zwigkszanie retencji i udziatu terenéw biologicznie
czynnych.

8.2. Zasady koordynacji z MPZP oraz decyzjami administracyjnymi

Ustalenia planu ogolnego sa wigzace przy sporzadzaniu MPZP. Oznacza to, ze nowe miejscowe
plany nie mogg wykracza¢ poza profile funkcjonalne stref planistycznych ani poza standardy
urbanistyczne okre§lone w planie ogdlnym. Plan ogo6lny peini zatem role ram prawnych 1
merytorycznych dla dalszego uszczegdtawiania przeznaczen.

W odniesieniu do decyzji o warunkach zabudowy (WZ) kluczowe jest wyznaczenie OUZ. Decyzje
WZ moga by¢ wydawane w granicach OUZ i musza pozostawa¢ w zgodnosci ze strefg planistyczng
oraz ze standardami urbanistycznymi, co ogranicza uznaniowos$¢ i poprawia przewidywalnos¢
proceséw inwestycyjnych.
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9. Strefy planistyczne — uzasadnienie delimitacji i charakterystyka

Strefy planistyczne stanowig podstawowy element planu ogdlnego. Ich wyznaczenie oparto na: (1)
inwentaryzacji istniejgcego zagospodarowania, (2) ustaleniach obowigzujagcych MPZP, (3)
uwarunkowaniach srodowiskowych i krajobrazowych, (4) dostepnosci infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej, oraz (5) potrzebach wynikajacych z analizy zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym.

W planie ogdélnym gminy Koczata przyjeto nastgpujace strefy planistyczne: SW, SJ, SZ, SU, SP,

SR, SI, SN, SC, SO oraz SK.

9.1. Zestawienie stref planistycznych

Symbol Nazwa strefy Wiodace przeznaczenie /
funkcja
SW strefa wielofunkcyjna z mieszkalnictwo wielorodzinne
zabudowa mieszkaniowg 1 ustugi towarzyszace
wielorodzinng
SJ strefa wielofunkcyjna z mieszkalnictwo jednorodzinne,
zabudowga mieszkaniowg ushugi nieucigzliwe
jednorodzinng
SZ strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa i
zabudowa zagrodowa rolnictwo, uzupetniajaco
mieszkalnictwo
SU strefa ustugowa ustugi publiczne 1 komercyjne
SP strefa gospodarcza produkcja i ushugi o
charakterze gospodarczym,
magazyny
SR strefa produkcji rolnicze;j rolnictwo, obstuga produkcji
rolnej
SI strefa infrastrukturalna urzadzenia infrastruktury
technicznej
SN strefa zieleni 1 rekreacji zielen publiczna i1 urzadzona,
rekreacja
SC strefa cmentarzy cmentarze 1 urzadzenia
towarzyszace
SO strefa otwarta tereny otwarte, lasy, wody,
krajobraz rolniczy
SK strefa komunikacji drogi i tereny komunikacyjne
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9.2. Charakterystyka poszczegdlnych stref

9.2.1. Strefa SW

Strefa SW obejmuje obszary o istniejgcej lub potencjalnej intensyfikacji zabudowy mieszkaniowe;j
w uktadzie wielorodzinnym. Jest wyznaczana w miejscach o najlepszej dostepnosci do ustug
publicznych oraz o relatywnie dobrej dostgpnosci komunikacyjne;.

W strefie SW dopuszcza si¢ ustugi niezbedne do obstugi mieszkancow, przy zatozeniu ograniczania
ucigzliwos$ci. Szczegdlowe parametry zabudowy powinny by¢ kazdorazowo dostosowane w MPZP
do skali istniejacej struktury osadnicze;j.

9.2.2. Strefa SJ

Strefa SJ stanowi podstawowg stref¢ rozwoju mieszkalnictwa jednorodzinnego. Obejmuje istniejace
zespoly zabudowy oraz tereny przeznaczone do ich uzupelnienia w sposob kontynuujacy uktad ulic 1
dziatek.

W strefie SJ preferuje si¢ dogeszczanie w ramach OUZ oraz w oparciu o istniejgcg infrastrukture.
Lokalizacja ustug jest dopuszczalna w formie nieuciazliwej, w szczegdlnosci przy gldéwnych
ciggach komunikacyjnych.

9.2.3. Strefa SZ

Strefa SZ obejmuje obszary zabudowy zagrodowej oraz miejscowosci o dominujacym profilu
rolniczym. Zachowanie funkcji zagrodowej ma znaczenie dla tozsamosci krajobrazu wiejskiego oraz
dla utrzymania aktywnos$ci gospodarczej na obszarach rolnych.

Dopuszczalne jest uzupetnianie zabudowy mieszkaniowej w ramach istniejacych siedlisk oraz
rozwo0j ustug towarzyszacych rolnictwu, pod warunkiem zapewnienia ochrony srodowiska (m.in.
gospodarki nawozami i §ciekami).

9.2.4. Strefa SU

Strefa SU obejmuje obszary koncentracji ustug publicznych 1 komercyjnych: administracji, o§wiaty,
kultury, sportu oraz handlu i ustug lokalnych. Strefa jest istotna dla zaspokajania potrzeb
mieszkancoéw oraz dla rozwoju funkcji centrotworczych.

W strefie SU wazne jest ksztattowanie jakoS$ci przestrzeni publicznych, w tym czytelnych dojs¢
pieszych, zieleni urzadzonej i miejsc integracji spolecznej.

9.2.5. Strefa SP

Strefa SP obejmuje tereny przeznaczone pod dziatalno$¢ gospodarcza, w tym produkcje, sktady,
bazy ustugowe oraz funkcje wytworcze, ktére wymagaja lokalizacji poza strefami mieszkaniowymi.
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Lokalizacje stref SP powinny zapewnia¢ mozliwo$¢ obstugi transportowej oraz ogranicza¢ konflikty
srodowiskowe, w szczegdlnosci poprzez zachowanie stref buforowych i odpowiednich standardow
akustycznych.

9.2.6. Strefa SR

Strefa SR obejmuje obszary uzytkowane rolniczo, w tym pola uprawne i taki. Jej celem jest ochrona
rolniczej przestrzeni produkcyjnej 1 ograniczanie presji urbanizacyjnej na grunty rolnicze.

Dopuszczalne sg inwestycje zwigzane z produkcja rolng i jej obstuga, z uwzglednieniem wymogow

ochrony srodowiska oraz zasad ochrony krajobrazu.

9.2.7. Strefa SI

Strefa SI obejmuje tereny infrastruktury technicznej 1 urzadzen publicznych, takich jak ujecia i
stacje uzdatniania wody, oczyszczalnie §ciekow, obiekty energetyczne czy telekomunikacyjne.

Wyznaczenie strefy SI pozwala na czytelne oddzielenie funkcji infrastrukturalnych oraz na

zabezpieczenie mozliwo$ci modernizacji i rozbudowy systemow technicznych.

9.2.8. Strefa SN

Strefa SN obejmuje tereny zieleni i rekreacji, w tym parki, zielen urzadzona, plaze i obszary
wypoczynkowe. Jej funkcja jest poprawa jakosci zZycia mieszkancéw oraz wzmocnienie oferty
turystycznej.

W strefie SN dopuszcza si¢ urzadzenia rekreacyjne o skali dostosowanej do otoczenia, z

poszanowaniem waloréw przyrodniczych i krajobrazowych.

9.2.9. Strefa SC

Strefa SC obejmuyje istniejace 1 planowane cmentarze wraz z terenami niezbednymi do ich
funkcjonowania. W strefie tej obowigzuja ograniczenia wynikajace z przepisOw sanitarnych 1
ochrony wod.

Plan ogdlny zapewnia utrzymanie funkcji cmentarzy oraz mozliwos$¢ ich racjonalnej obstugi

komunikacyjne;.

9.2.10. Strefa SO

Strefa SO obejmuje tereny otwarte: lasy, wody, tereny rolne oraz obszary o wiodacych funkcjach
przyrodniczych i krajobrazowych. Jest to strefa kluczowa dla utrzymania tozsamosci przestrzennej i
waloréw $rodowiskowych gminy.

W strefie SO ogranicza si¢ lokalizacj¢ nowej zabudowy, dopuszczajac jedynie przedsiewziecia
wynikajace z przepisow odrebnych lub przesadzen planéw miejscowych oraz inwestycje celu
publicznego o niezbednym charakterze.
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9.2.11. Strefa SK

Strefa SK obejmuje tereny komunikacji: drogi, skrzyzowania, parkingi oraz rezerwy pod
infrastrukture transportowa. Wyznaczenie strefy umozliwia ochrone ciggtosci uktadu
komunikacyjnego i zapewnia rezerwy terenowe dla inwestycji.

W strefie SK nalezy dazy¢ do poprawy bezpieczenstwa ruchu oraz do minimalizacji oddziatywan
transportu na strefy mieszkaniowe i przyrodnicze.

9.3. Gminne standardy urbanistyczne i parametry zagospodarowania

Plan ogo6lny wprowadza standardy urbanistyczne, ktore obejmuja m.in. maksymalng nadziemna
intensywno$¢ zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej. Standardy te sg dostosowane do charakteru stref 1 maja na celu utrzymanie
spojnosci kompozycyjnej oraz ochrong srodowiska.

Szczegotowe wartosci standardow dla poszczegdlnych stref przedstawia cz¢$¢ danych
przestrzennych planu oraz zalaczniki opisowe. Przy sporzadzaniu MPZP standardy stanowig punkt
wyjscia do ustalen szczegdtowych, a w przypadku WZ — sg bezposrednio wigzace.

10. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) — uzasadnienie i sposob
wyznaczenia

10.1. Rola OUZ w systemie planowania po wejsciu w zycie planu ogdlnego

OUZ jest narzedziem porzadkujacym proces dogeszczania 1 uzupetniania zabudowy w gminie. Po
wejsciu w zycie planu ogdlnego decyzje o warunkach zabudowy (WZ) moga by¢ wydawane co do
zasady wylacznie na obszarach, ktore zostaty wskazane jako OUZ. Poza OUZ realizacja nowej
zabudowy wymagajacej decyzji planistycznej bedzie mozliwa przede wszystkim poprzez
uchwalenie MPZP.

W praktyce OUZ petni funkcjg filtra: umozliwia lokalizowanie pojedynczych inwestycji w ramach
istniejgcych struktur osadniczych (wypetnianie luk), a jednocze$nie ogranicza rozpraszanie
zabudowy w krajobrazie otwartym i leSnym. Z perspektywy gminy OUZ wspiera racjonalne
wykorzystanie infrastruktury oraz ogranicza koszty obstugi terenow nowej zabudowy.

10.2. Podstawy prawne wyznaczenia OUZ

Granice OUZ wyznacza si¢ zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2
maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
og6lnym gminy. Rozporzadzenie okresla sposob identyfikacji obszaréw bazowych (zwigzanych z
istniejacg zabudowa) oraz dopuszcza ograniczone rozszerzenia tych obszarow w celu uwzglednienia
lokalnych uwarunkowan i polityki przestrzennej gminy.
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W gminie Koczata konieczno$¢ wyznaczenia OUZ wynika takze z faktu, ze poza granicami
obowigzujacych MPZP wystepuje istotna liczba decyzji o warunkach zabudowy. OUZ pozwala
zachowac ciagtos¢ wydawania WZ w terenach, gdzie uzupetnianie zabudowy jest zasadne, do czasu
objecia tych terenéw MPZP.

10.3. Metodyka delimitacji OUZ

Wyznaczanie OUZ przeprowadzono w kilku krokach: (1) identyfikacja istniejacych obszarow
zabudowy i terenow o charakterze zurbanizowanym, (2) weryfikacja ciaglosci zabudowy i
dostgpnosci infrastruktury, (3) eliminacja obszardéw o istotnych ograniczeniach (np. tereny
niezagospodarowane w obszarach zagrozenia powodzig, obszary kolidujace z celami ochrony
przyrody), (4) dopasowanie granic do uktadu dziatek ewidencyjnych, w tym obejmowanie catych
dziatek budowlanych, gdy jest to mozliwe, oraz (5) dopuszczalne poszerzenia granic w granicach
limitu okreslonego rozporzadzeniem.

Zasada nadrzgdna polegala na tym, aby OUZ obejmowat przede wszystkim luki w istniejacej
zabudowie i tereny predysponowane do uzupetnienia, gdzie istnieje infrastruktura techniczna i
dostep drogowy. W obszarach rolnych dopuszczono wyznaczanie OUZ na cze$ci dziakki, jezeli
pozwalato to zachowac ciggto$¢ krajobrazu rolniczego 1 ograniczy¢ presje na grunty rolnicze.

Wyznaczajac obszary uzupetien zabudowy (OUZ), a nastepnie rozpatrujac ich ewentualne
rozszerzenia, przyj¢to nastepujace zasady ogolne:

e Kolizja z planami miejscowymi: jezeli OUZ pokrywat si¢ z terenami objgtymi
obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, odstgpowano od
jego wyznaczania, poniewaz podstawg rozstrzygnie¢ administracyjnych na tych terenach sg
ustalenia planéw miejscowych.

e Doprecyzowanie granic poza MPZP: jezeli OUZ obejmowatl tereny nieobjete planami
miejscowymi, w wigkszosci przypadkow korygowano jego zasieg do czytelnych granic w
terenie, w szczegolnosci do granic dziatek ewidencyjnych, uzytkéw gruntowych lub
istniejacego zagospodarowania.

e Dzialki z waznymi WZ: co do zasady nie wlaczano do OUZ dzialek potozonych w
bezposrednim sgsiedztwie bazowego OUZ, jezeli dla tych dziatek wydano prawomocne
decyzje o warunkach zabudowy — przyjmujac, ze ewentualna realizacja zabudowy moze
nastepowac w oparciu o te rozstrzygnigcia.

e Ochrona Ik i pastwisk: w miar¢ mozliwos$ci nie rozszerzano OUZ na grunty zajete przez
zewidencjonowane tgki i pastwiska, uznajac je za tereny istotne dla pelnienia funkcji
ekologicznych i regeneracyjnych $rodowiska, a nie jako rezerwe pod zabudowg.

o Uzytki rolne klasy I- III: w przypadku rozpatrywania rozszerzen OUZ na uzytkach rolnych
klasy I-III stosowano podejscie restrykcyjne, kierujac si¢ zasada wynikajaca z § 1 ust. 6
wskazanego rozporzadzenia, tak aby w mozliwie najwigkszym stopniu chroni¢ gleby o
wysokich klasach bonitacyjnych przed przeznaczeniem pod zabudowe.
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OUZ wyznaczono zgodnie z § 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024
r. W sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy,
wykorzystujac wlasng aplikacje w systemie ArcGis. Analizujac budynki w wewnatrz gminy i w
odlegtosci 100m od granicy gminy .Do opracowania granic uzyto warstw budynkow sporzadzonych
na podstawie:

o ewidencji gruntdéw i budynkow (EGiB) w wersji wektorowej, pozyskanej z panstwowego
zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego,

e bazy danych obiektow topograficznych BDOT10k z ogélnodostepnych zrodet.

§ 1. 1. W celu wyznaczenia granic obszarow uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym gminy:

1) okresla sie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow, w ktorych obrys kazdego z budynkow w
zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego
budynku w zgrupowaniu, przy czym uwzglednia si¢ nastepujqce rodzaje budynkow wedtug
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych, o ktérej mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 40 ust. 2
ustawy z dnia 29 czerwca 19935 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773):

a) budynki przemystowe o symbolu 101,

b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

¢) budynki biurowe o symbolu 1035,

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e) budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) budynki mieszkalne o symbolu 110;

2) wyznacza si¢ obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci 50 m od obrysu budynkow
potozonych w zgru-powaniach, o ktorych mowa w pkt 1;

3) do obszarow wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci okreslonej w pkt 2 dodaje si¢ obszary
o jednostkowej powierzchni nie wigkszej niz 5000 m2, ograniczone z kazdej strony krzywq, o ktorej
mowa w pkt 2;

4) wewnqtrz obszarow, ktore powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktorych mowa w pkt 2 i 3,
wyznacza si¢ krzywq poprowadzong w odleglosci 40 m od granicy tych obszarow;,

5) od obszarow, ktore powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktorych mowa w pkt 2 i 3,
odejmuje si¢ obszary znaj-dujqce si¢ miedzy krzywq bedgcq granicq tych obszarow a krzywg, o
ktorej mowa w pkt 4.
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Uzasadnienie do rozporzadzenia wskazuje, ze ostateczna delimitacja OUZ moze uwzglednia¢
dodatkowe okoliczno$ci wynikajace z uregulowan zewnetrznych lub kierunkéw polityki

przestrzennej gminy, co uzasadnia pozostawienie gminie swobody dopasowania granic do
zidentyfikowanych potrzeb i mozliwosci rozwojowych.

10.4. Dopuszczalny limit rozszerzenia OUZ — obliczenia

Rozporzadzenie dopuszcza rozszerzenie granic OUZ o taczng powierzchnie nie wigksza niz

wynikajaca ze wzoru:

Pp = 25% * (Pb — Pu)

gdzie Pp oznacza maksymalng taczng powierzchni¢ poszerzenia OUZ, Pb oznacza taczng

powierzchni¢ obszaréw bazowych wyznaczonych w sposdb wskazany w rozporzadzeniu, a Pu
oznacza taczng powierzchni¢ OUZ wyznaczonych w sposob podstawowy.

Wielkos$¢ Wartos$¢ [ha] Opis

Pb 261,8 faczna powierzchnia obszarow
bazowych (ust. 1 pkt 1-3
rozporzadzenia)

Pu 98,9 taczna powierzchnia OUZ
wyznaczona w sposob
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podstawowy (ust. 1

rozporzadzenia)
Pb —Pu 162,9 réznica powierzchni
Pp 40,7 maksymalna dopuszczalna

taczna powierzchnia
poszerzenia OUZ (25%
réznicy)

Wyznaczony w planie ogélnym OUZ zawiera poszerzenia mieszczace si¢ w dopuszczalnym limicie.
Poszerzenia stuzg przede wszystkim objeciu OUZ terenow przylegajacych do istniejgcej zabudowy,
na ktorych kontynuacja zagospodarowania jest uzasadniona ze wzgledu na istniejgcg infrastrukture i
obstuge komunikacyjna.

10.5. Kryteria wyznaczania OUZ w gminie Koczata

e Nie poszerzono OUZ na terenach objetych obowigzujacymi MPZP, z wyjatkiem obszaréw,
gdzie planuje si¢ zmian¢ przeznaczenia na mieszkaniowe w ramach nowego MPZP.

e Nie wyznaczano OUZ w terenach niezagospodarowanych polozonych w obszarach zagrozenia
powodzig lub podtopieniami.

e Poszerzenia OUZ wprowadzono w miejscach, gdzie w sasiedztwie zabudowa jest juz
realizowana, a dostepna jest infrastruktura umozliwiajaca dalszy rozwdj.

e Granice OUZ dopasowano do granic dzialek budowlanych, aby w miar¢ mozliwosci obejmowac
cate dziatki; wyjatkiem sg rozlegte dziatki rolne, gdzie OUZ obejmuje cz¢s¢ dziatki.

e Weryfikowano kolizje z formami ochrony przyrody oraz z korytarzami ekologicznymi; w razie
konfliktu preferowano ochrong cigglosci przyrodniczej i1 krajobrazowe;.

10.6. OUZ a wydawanie decyzji o warunkach zabudowy (W2)

Po wejsciu w zycie planu ogolnego decyzja WZ staje si¢ instrumentem wykonawczym wobec
ustalen POG. WZ moze by¢ wydana wytacznie w OUZ oraz wylacznie dla funkcji zgodnych z
profilem funkcjonalnym strefy planistycznej. Decyzja musi takze spetnia¢ gminne standardy
urbanistyczne (np. maksymalng madziemna intensywno$¢ zabudowy, wysoko$¢ oraz minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynne;j).

Analiza urbanistyczna dla WZ zachowuje elementy zasady dobrego sasiedztwa, jednak w nowym
systemie ma bardziej ograniczony zasi¢g przestrzenny. Zmiana ta ogranicza przypadki przenoszenia
parametrow zabudowy z odleglych i niepordwnywalnych fragmentéw miejscowosci.

Decyzje WZ wydane na nowych zasadach posiadajg termin waznosci (co do zasady 5 lat od dnia, w
ktorym staly si¢ prawomocne). Decyzje, ktére staly si¢ prawomocne przed wejsciem w zycie planu
ogolnego, zachowuja wazno$¢ zgodnie z przepisami przejsciowymi.
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10.7. Wnioski planistyczne wynikajace z OUZ

Wprowadzenie OUZ przesuwa ci¢zar rozwoju przestrzennego z decyzji indywidualnych (WZ) na
planowanie miejscowe. Jest to korzystne dla fadu przestrzennego, ale wymaga od gminy aktywnej
polityki sporzadzania MPZP w miejscach o rosngcym zainteresowaniu inwestycyjnym. Plan og6lny
wraz z OUZ stanowi zatem narzgdzie stabilizujace i1 przej$ciowe: umozliwia racjonalne uzupetianie
istniejacej zabudowy, jednoczesnie kierujac wigksze przedsiewzigcia do procedury planistycznej.

11. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢
terenéw

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oceniano w oparciu o: (1) analiz¢ uwarunkowan
demograficznych, (2) strukturg i dynamike inwestycji mieszkaniowych w ostatnich latach, (3)
poziom dostgpnosci terenéw uzbrojonych w granicach istniejacych miejscowosci, oraz (4) rezerwy
wynikajace z obowigzujacych MPZP.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg oblicza si¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP =M20 — PUMO / P20

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa,

M20 — oznacza prognozowang liczbe mieszkancoOw gminy w oparciu o dane udostgpniane przez
statystyke publiczna, powigkszong o 5%,

PUMO — oznacza faczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P20 — oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
ZAP =M20 - PUMO /P20
ZAP=2390-2393=-3

ZAP=2390 -2 512=-122

P20 =3P0 - 2P-10
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P20 = 3x29,4 — 2x25,1=38

P20 =2P0 — P-20

P20 = 2x29,4 — 22,6=36,2

Dla gminy Koczata w statystyce publicznej, tj. w Banku Danych Lokalnych prowadzonym przez
Gtowny Urzad Statystyczny, najswiezsze dane widniejg dla roku 2022. Powierzchnia uzytkowa
mieszkan w gminie wynosita wowczas 90 936 m2.

Prognozowana liczba mieszkancow wg GUS do roku 2042 w perspektywie 20 lat wynosi 2276
0sOb. Zgodnie ze wzorem, wartos$¢ te nalezy zwigkszy¢ o 5%, co przektada si¢ finalnie na warto$¢
2 390 osob.

Obliczenie wartos$ci P20

Prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza si¢
zgodnie z jednym ze wzorow:

P20 =3P0 — 2P-10
P20 =2P0 — P20
gdzie:

PO — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
najnowszymi danymi,

P—10 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
danymi udostgpnianymi przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego
pochodza najnowsze dane,

P—20 — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z
danymi udostgpnianymi przez statystyke publiczna, wedlug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane.

Zgodnie w powyzszymi wyliczeniami niestety, ale nie ma zapotrzebowania na nowa zabudowe w
gminie Koczata
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W gminie o znacznym udziale terenow chronionych i le§nych, nadmierne wyznaczanie terenéw pod
nowg zabudow¢ moze prowadzi¢ do rozproszenia przestrzennego oraz do wzrostu kosztow
infrastruktury. Plan ogoélny przyjmuje zatem podejscie ostroznosciowe: preferuje wykorzystanie
terenOw w obrebie istniejacej zabudowy (w szczeg6lnosci w ramach OUZ) oraz kieruje wigksze
przedsigwziecia do procedury MPZP.

11.1. Zrédta podazy terenéw mieszkaniowych

e tereny mieszkaniowe i wielofunkcyjne wynikajace z obowigzujacych MPZP (w tym w
miejscowosci Koczata),

e tereny istniejacej zabudowy w strefach SW, SJ i SZ,

e luki w zabudowie oraz tereny uzupetnienia wyznaczone w OUZ,

e potencjat przeksztatcen funkcjonalnych w obrebie terenéw ustugowych i1 gospodarczych (w skali
lokalnej).

11.2. Wnioski z analizy chtonnosci

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w granicach stref mieszkaniowych zalezy od uktadu dzialek,
dostepu do drogi publicznej oraz mozliwos$ci zapewnienia uzbrojenia. W praktyce najwigkszy
potencjat dogeszczania wystgpuje w osrodku gminnym oraz w wiekszych wsiach, gdzie istnieja
sieci infrastruktury techniczne;.

Plan ogo6lny nie dazy do maksymalizacji powierzchni terendw przeznaczonych pod zabudowe, lecz
do ich racjonalnego rozmieszczenia. Takie podejscie sprzyja ochronie krajobrazu 1 zasobow
srodowiska, a takze umozliwia etapowanie rozwoju w zaleznosci od realnych potrzeb 1 mozliwosci
finansowych gminy.

12. Oddziatywanie ustalen planu ogdlnego na srodowisko i Srodki
minimalizacji

Dla projektu planu ogdlnego przeprowadzono strategiczng ocen¢ oddzialywania na srodowisko.
Analiza dotyczyla w szczegdlnos$ci potencjalnych skutkéw w zakresie wod, biordznorodnosci,
krajobrazu, klimatu akustycznego oraz ryzyk klimatycznych.

Podstawowe mechanizmy ograniczania oddzialywan w planie ogélnym obejmuja: (1) utrzymanie
terendw otwartych i zieleni, (2) ograniczenie ekspansji zabudowy w obszarach wrazliwych, (3)
standardy urbanistyczne wspierajace retencje 1 powierzchnie biologicznie czynne, (4) separacje
funkcji potencjalnie ucigzliwych (strefy SP i SI) od zabudowy mieszkaniowej, oraz (5) wymog
dalszego uszczegotawiania ustaleh w MPZP wraz z ocenami $rodowiskowymi tam, gdzie beda
wymagane.
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12.1. Kwestie szczegolne: Natura 2000 i korytarze ekologiczne

Na terenach objetych formami ochrony przyrody oraz w ich sgsiedztwie konieczne jest zachowanie
integralnosci siedlisk 1 spdjnosci sieci ekologicznej. Plan ogdlny stanowi rame, ktéra ogranicza
presje przestrzenng, natomiast na etapie MPZP lub decyzji srodowiskowych nalezy stosowac
szczegblowe rozwigzania techniczne 1 organizacyjne minimalizujace wptyw inwestycji (np. strefy
buforowe, ograniczenia o§wietlenia, rozwigzania przeciwkolizyjne dla fauny).

13. Spojnosc planu ogdlnego z istniejgcymi MPZP oraz program dziatan

Znaczna cze$¢ obszarow zurbanizowanych w gminie jest objeta MPZP. Plan ogdlny w duzej mierze
odzwierciedla przeznaczenia ustalone w tych planach, co zapewnia sp6jnos¢ systemu prawa
miejscowego i stabilnos¢ dla inwestorow.

Jednoczesnie, zgodnie z wnioskami z analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, wskazuje
si¢ potrzebe aktualizacji wybranych MPZP, w szczeg6lnosci w miejscowosci Koczata oraz w planie
dotyczacym zalesien. Program dziatan w zakresie planowania miejscowego powinien koncentrowac
si¢ na obszarach o najwiekszym zainteresowaniu inwestycyjnym oraz na terenach, gdzie konieczne
jest uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego 1 infrastruktury.

13.1. Rekomendacje dotyczace etapowania sporzagdzania MPZP

e priorytetowe przygotowanie MPZP dla obszaréw intensywnego zainteresowania inwestycyjnego
w osrodku gminnym,

e weryfikacja przeznaczen terenow zalesien w kontek§cie wnioskdw mieszkancéw i ochrony
krajobrazu,

e sporzadzanie MPZP dla obszarow turystyki i rekreacji w otoczeniu jezior, z precyzyjnymi
zasadami ochrony stref brzegowych,

e koordynacja MPZP z planami rozwoju infrastruktury technicznej (kanalizacja, drogi,
energetyka).

14. Podsumowanie

Plan ogo6lny gminy Koczata porzadkuje polityke przestrzenng poprzez wyznaczenie stref
planistycznych, standardow urbanistycznych oraz obszaru uzupetnienia zabudowy. Rozwigzania te
odpowiadajg na specyfike gminy: wysoka lesisto$¢, znaczace walory przyrodnicze i krajobrazowe,
oraz potrzebe racjonalizacji rozwoju zabudowy.

OUZ stanowi kluczowy instrument zapewniajacy mozliwo$¢ uzupetniania zabudowy w sposob
kontrolowany, jednocze$nie ograniczajgc rozpraszanie zabudowy na terenach otwartych.
Zaproponowane kryteria 1 obliczenia limitu poszerzen zapewniajg zgodnos¢ z przepisami oraz
sp6jnos¢ z celami ochrony srodowiska.

Plan ogo6lny stanowi podstawe do dalszych dziatan planistycznych i inwestycyjnych, w
szczegblnosci do sporzadzania MPZP oraz do prowadzenia polityki infrastrukturalnej. Efektywna
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realizacja jego ustalen wymaga konsekwentnego monitorowania zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym, wspotpracy z mieszkancami oraz integracji z dokumentami strategicznymi gminy i
wojewddztwa.
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