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SYNTEZA UZASADNIENIA

Plan ogdolny gminy Koczata porzadkuje polityke przestrzenng gminy w warunkach wysokiej
lesistosci, znacznego udziatu obszaréw chronionych, rozproszonej sieci osadniczej oraz
ograniczonej dynamiki demograficznej. Przyjety model nie polega na rwnomiernym otwieraniu
nowych terenéw inwestycyjnych, lecz na koncentracji zabudowy w istniejgcych
miejscowosciach, ochronie ciggtosci uktadow lesnych i dolinnych oraz kierowaniu
przedsiewzie¢ wymagajgcych szerszej koordynacji do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Podstawowg jednostkg struktury pozostaje miejscowos¢ Koczata, skupiajgca ustugi publiczne,
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng oraz dziatalno$¢ gospodarczg. Pozostate
miejscowosci rozwijajg sie stosownie do ich dotychczasowego charakteru: jako wsie o funkciji
mieszkaniowej i zagrodowej, osady lesne, zespoly zwigzane z gospodarkg rolng albo miejsca obstugi
rekreacji. Tereny poza zwartymi uktadami osadniczymi obejmuje przede wszystkim strefa otwarta, ktéra
utrzymuje funkcje rolnicze, lesne, wodne i przyrodnicze.

Projekt uwzglednia ponadregionalny korytarz ekologiczny Dolin Wieprzy, Studzienicy i Brdy,
subregionalny korytarz ekologiczny doliny Rudej, obszary Natura 2000, rezerwaty przyrody oraz obszary
chronionego krajobrazu. Szczegdlne znaczenie majg krajobrazy priorytetowe ,Miasteckie Jeziora
Lobeliowe” (22-314.47-76) i ,Dolina rzeki Rudej” (22-314.67-56). Rozwigzania planu odczytuje sie zatem
W powigzaniu z koniecznoscig zachowania droznosci dolin, ciggtosci laséw, ekotonéw brzegowych,
torfowisk, tgk wilgotnych i polan srodlesnych.

W projekcie wyznaczono jedenascie rodzajow stref planistycznych, stosujgc wytgcznie nazwy i symbole
okreslone w przepisach: SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SC, SO i SK. Nie wyznaczono strefy handlu
wielkopowierzchniowego ani strefy gornictwa. Dodatkowe profile funkcjonalne zostaty zréznicowane
przestrzennie, tak aby nie traktowac wszystkich terenéw otwartych lub rekreacyjnych jednakowo. Strefy
mieszkaniowe i zagrodowe koncentrujg sie w granicach istniejgcych struktur oraz obszaru uzupetnienia
zabudowy.

Obszar uzupetnienia zabudowy jest instrumentem umozliwiajgcym — co do zasady — wydawanie decyziji
o warunkach zabudowy po wejsciu w zycie planu ogdlnego. Jego przebieg wynika z algorytmu
okreslonego w rozporzadzeniu oraz z selektywnego zastosowania dopuszczalnych rozszerzen. OUZ nie
jest samodzielnym przeznaczeniem terenu i nie przesgdza o mozliwosci zabudowy kazdej dziatki;
warunkiem pozostaje zgodno$¢ zamierzenia z profilem funkcjonalnym strefy, gminnymi standardami
urbanistycznymi oraz przepisami odrebnymi.
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1. PRZEDMIOT, CEL | ZAKRES UZASADNIENIA

Niniejsze uzasadnienie sporzadzono na podstawie art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Jego zadaniem jest wykazanie, w jaki sposéb uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy zostaty przetozone na granice stref planistycznych, profile funkcjonalne,
gminne standardy urbanistyczne oraz obszar uzupetnienia zabudowy. Dokument nie zastepuje czesci
normatywnej planu ogdlnego, lecz wyjasnia logike i proporcje przyjetego modelu przestrzennego.

Uzasadnienie odczytuje sie fgcznie z aktualnym projektem planu ogdlnego, czescig graficzng
uzasadnienia, prognozg oddziatywania na $rodowisko, opracowaniem ekofizjograficznym oraz
dokumentacjg prac planistycznych. Dane liczbowe dotyczgce powierzchni stref i OUZ obliczono na
podstawie aktualnych geometrii projektu planu. W dokumencie nie odwotuje sie do technicznego formatu
przechowywania danych; zrodiem ustalen jest projekt planu ogodlnego jako akt planowania
przestrzennego.

Zakres uzasadnienia obejmuje w szczegoélnosci: polityke przestrzenng gminy okreslong w dokumentach
strategicznych, ustalenia i wytyczne dokumentéw wojewddzkich, rekomendacje audytu krajobrazowego,
uwarunkowania srodowiskowe i kulturowe, rozmieszczenie infrastruktury, zasady wyznaczenia stref,
parametry zabudowy, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, sposéb wyznaczenia OUZ
oraz sposob uwzglednienia wnioskéw wynikajgcych z opiniowania i uzgodnien.
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2. PODSTAWY PRAWNE | FORMALNE

Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego obejmujgcym caty obszar gminy. Jego ustalenia sg wigzgce
przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a w zakresie wskazanym w
ustawie takze przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Zasadnicze elementy planu stanowig
strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne. Fakultatywnie plan moze obejmowaé obszar
uzupetnienia zabudowy, obszar zabudowy s$rédmiejskiej oraz gminne standardy dostepnosci
infrastruktury spotecznej. W gminie Koczata wyznaczono OUZ; nie wyznaczono obszaru zabudowy
srodmiejskiej.

Zakres Podstawa prawna lub dokument Znaczenie dla projektu

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
Plan ogdéiny zagospodarowaniu przestrzennym — tekst jednolity
ogtoszony w Dz. U. z 2026 r. poz. 538

zakres uzasadnienia, strefy planistyczne, standardy,
OUZ, relacja z MPZP i WZ

rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 | urzedowe nazwy stref, profile funkcjonalne, minimalny

el Enyie sl grudnia 2023 r. (Dz. U. poz. 2758) udziat powierzchni biologicznie czynnej, oznaczenia
s - . . algorytm identyfikacji zgrupowan budynkéw,
ouz rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 powierzchnia bazowa, dopuszczalne ograniczenia |

maja 2024 r. (Dz. U. poz. 729) rozszerzenia

ustawa Prawo ochrony $rodowiska, ustawa o ochronie
Srodowisko przyrody, ustawa Prawo wodne oraz ustawa o
udostepnianiu informacji o $rodowisku

ochrona zasoboéw, form ochrony przyrody, korytarzy
ekologicznych, wod i terenéw zagrozonych

Audyt krajobrazowy wojewoédztwa pomorskiego przyjety
Krajobraz uchwatg nr 190/XVI11/25 Sejmiku Wojewodztwa
Pomorskiego z dnia 28 lipca 2025 r.

krajobrazy priorytetowe, zagrozenia, rekomendacije i
whnioski

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
Poziom wojewodzki pomorskiego 2030, uchwata nr 318/XXX/16 z dnia 29
grudnia 2016 r.

system osadniczy, korytarze ekologiczne, turystyka,
infrastruktura i inwestycje ponadlokalne

Nazwy stref oraz nazwy terendw sktadajgcych sie na profile funkcjonalne stosuje sie w uzasadnieniu w
brzmieniu okreslonym w rozporzgdzeniu. W szczegodlnosci uzywa sie nazw ,strefa otwarta”, ,strefa
komunikacyjna”, ,strefa zieleni i rekreacji” oraz ,strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg”, bez
zastepowania ich nieformalnymi okresleniami funkcjonalnymi.
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3. MATERIALY ZRODLOWE | METODYKA

Prace przeprowadzono w ukfadzie analitycznym: uwarunkowanie — zrodto danych — konsekwencja
przestrzenna — rozwigzanie w projekcie. Dla kazdego obszaru weryfikowano istniejgce uzytkowanie,
obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, stan zabudowy, dostep do drogi,
mozliwos¢ obstugi infrastrukturg, uwarunkowania srodowiskowe i krajobrazowe oraz wystepowanie
ograniczeh wynikajgcych z przepisow odrebnych. Dopiero na tej podstawie okreslano rodzaj strefy,
zakres profilu dodatkowego i parametry zabudowy.

Grupa materiatéw Przyktadowe zrédta Sposoéb wykorzystania

aktualny projekt planu ogélnego, OUZ,

e . ho - analiza rzeczywistego przebiegu stref, profili i standardéw
zestawienia powierzchni i parametréow

Projektowe

studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, identyfikacja praw nabytych, kierunkéw dotychczasowej polityki i
obowigzujgce MPZP, analiza zmian w obszaréw wymagajacych uporzgdkowania

zagospodarowaniu

Planistyczne

PZPWP 2030, Strategia Rozwoju Wojewddztwa | powigzania ponadlokalne, korytarze ekologiczne, szlaki

Wojewddzkie Pomorskiego 2030, audyt krajobrazowy turystyczne, krajobrazy priorytetowe

) opracowanie ekofizjograficzne, dane GDOS i
Srodowiskowe RDOS, karty form ochrony, program ochrony
$rodowiska

identyfikacja obszaréw cennych, konfliktéw i wymaganych
ograniczen

mapy hydrogeologiczne, karty jednolitych

Wodne i geologiczne czesci wod, dane o terenach podmoktych i ochrona zasobow wodnych, terenow hydrogenicznych |

stabilnosci poditoza

osuwiskach
Ewidencyjne i ewidencja gruntéw i budynkéw, dane rozpoznanie zabudowy, dziatek, uzytkéw, laséw, drég i
topograficzne referencyjne i ortofotomapa infrastruktury

opinie i uzgodnienia organdw, raporty i wykazy

korekta profili, granic stref i tresci uzasadnienia
uwag

Proceduralne

Metodyke OUZ oparto na aktualnych danych o budynkach wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych oraz
na operacjach odlegtosciowych i powierzchniowych wskazanych w rozporzgdzeniu. Do kontroli
powierzchni stref wykorzystano geometrie projektu w panstwowym ukfadzie wspétrzednych PL-1992.
Wyniki powierzchniowe zaokrgglono do 0,01 ha, przy czym dane normatywne zachowujg doktadnos¢
zapisu wynikajaca z danych przestrzennych planu.
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4. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POLITYKI WOJEWODZTWA

4.1. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego 2030

W odniesieniu do gminy Koczata kluczowe znaczenie majg ustalenia PZPWP 2030 dotyczgce spojnosci
regionalnego systemu ekologicznego, trwatosci gruntéw lesnych w korytarzach ekologicznych, ochrony
wod, wzmacniania funkcji turystycznych opartych na zasobach przyrodniczo-kulturowych oraz
ksztaltowania sieci tras rowerowych i szlakow kajakowych. Projekt uwzglednia takze rozmieszczenie
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym; w tym zakresie zostat oceniony pozytywnie bez
uwag przez Zarzad Wojewodztwa Pomorskiego.

Ustalenie lub kierunek PZPWP 2030 Znaczenie dla gminy Koczata Odpowiedz projektu planu ogéinego

Zasada 3.1.1 — zachowanie i ponadregionalny korytarz Dolin Wieprzy, | dominacja strefy otwartej i strefy zieleni i rekreacji;
ksztattowanie spdjnosci regionalnego Studzienicy i Brdy oraz subregionalny ograniczenie rozwoju stref mieszkaniowych do
systemu ekologicznego korytarz doliny Rudej istniejgcych struktur

Zasada 3.1.4 — trwato$¢ gruntow
le$nych w granicach korytarzy
ekologicznych

profile i granice stref nie tworzg ogdlnego prawa do
odlesienia; zmiana przeznaczenia gruntéw lesnych
wymaga odrebnych procedur

wysoka lesisto$¢ oraz ciggtos¢
kompleksow lesnych

Kierunek 2.3 — catoroczna oferta Brda, jeziora, trasy rowerowe i walory strefy zieleni i rekreacji w miejscach rzeczywistej
turystyczna krajobrazowe obstugi turystyki oraz ochrona otoczenia szlakéw

mozliwo$¢ utrzymania przystani, przenosek, pol
Zasada 2.3.9 — szlaki wodne Brda jako element systemu kajakowego | biwakowych i punktéw etapowych w skali
dostosowanej do doliny

koncentracja funkcji mieszkaniowych w Koczale i
Racjonalizacja struktur osadniczych rozproszona sie¢ wsi i osad lesnych wigkszych wsiach, OUZ jako instrument uzupetiania,
wieksze zespoty przez MPZP

4.2. Strategia Rozwoju Wojewodztwa Pomorskiego 2030

Cele regionalne dotyczace bezpieczenstwa srodowiskowego, jakosci zycia, odpornosci na zmiany
klimatu, spdjnosci terytorialnej i rozwoju gospodarki wykorzystujgcej lokalne zasoby przetozono na
model oszczednego gospodarowania przestrzenig. Dla gminy Koczata oznacza to ochrone zasobow
wodnych i lesnych, utrzymanie podstawowej dostepnosci ustug w miejscowosci gminnej, umozliwienie
modernizacji infrastruktury technicznej oraz rozwdj turystyki przyrodniczej bez urbanizacji stref
brzegowych i korytarzy ekologicznych.

Plan ogdlny nie jest programem inwestycyjnym i nie przesadza termindw realizacji przedsiewziec.
Tworzy jednak ramy przestrzenne, w ktérych inwestycje gminne, prywatne i ponadlokalne mogg by¢
przygotowywane w sposob skoordynowany. Z tego wzgledu zachowano tereny infrastruktury, ustug
publicznych, komunikacji oraz dziatalnosci gospodarczej, jednoczesnie unikajgc ich nieuzasadnionego
rozpraszania.
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5. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE, WODNE | KRAJOBRAZOWE

5.1. Rzezba terenu, budowa geologiczna i warunki gruntowo-wodne

Gmina lezy w obrebie krajobrazu polodowcowego, na styku wysoczyzn morenowych Pojezierza
Bytowskiego i rozlegtych powierzchni sandrowych Réwniny Charzykowskiej. Pétnocna czesé gminy jest
bardziej urozmaicona wysokosciowo, z lokalnymi wzgdrzami przekraczajgcymi 200 m n.p.m., natomiast
czesc¢ srodkowa i potudniowa ma charakter rozlegtej rowniny sandrowej obnizajacej sie ku dolinie Brdy.
Zagtebienia wytopiskowe sg wypetnione jeziorami, torfami, namutami i terenami podmoktymi.

Warunki te uzasadniajg ostroznos¢ w lokalizowaniu intensywnej zabudowy w obnizeniach
bezodptywowych, na gruntach organicznych, w sgsiedztwie torfowisk oraz w strefach o ptytkim
zwierciadle pierwszego poziomu wodonosnego. Strefy mieszkaniowe wyznaczano przede wszystkim w
istniejgcych miejscowosciach, gdzie mozliwe jest rozpoznanie warunkéw posadowienia i zapewnienie
infrastruktury. Tereny o dominujgcych funkcjach przyrodniczych, lesnych i wodnych objeto strefg otwartg
lub strefg zieleni i rekreac;i.

5.2. Wody powierzchniowe i podziemne

Okoto 90% obszaru arkusza hydrogeologicznego Koczata nalezy do zlewni Brdy. Pozostate fragmenty
sg powigzane ze zlewnig Studnicy w dorzeczu Wieprzy oraz ze zlewnig Czernicy w dorzeczu Gwdy.
Gtéwne cieki — Brda, Ruda (Kusnia), Modra i Studnica — wraz z jeziorami, rozlewiskami, torfowiskami i
podmoktosciami tworzg system o wysokiej wrazliwosci na zmiany stosunkéw wodnych.

Pierwszy poziom wodonosny pozostaje lokalnie w zwigzku hydraulicznym z ciekami i jeziorami.
Ekosystemy torfowiskowe, olsy, wilgotne fgki i szuwary sg bezposrednio zalezne od poziomu i jakosci
wod. Plan ogdlny nie moze samodzielnie ustanawia¢ szczegotowych zakazow gospodarki wodnej, lecz
przez wiasciwe strefowanie ogranicza presje urbanizacyjng i tworzy warunki do utrzymania retencji
krajobrazowej. W dokumentach nizszego rzedu nalezy ogranicza¢ uszczelnienie powierzchni, chronié¢
obnizenia terenowe i stosowac rozwigzania btekitno-zielonej infrastruktury.

Wody uzytkowych poziomdéw wodonosnych sg podstawg zaopatrzenia mieszkancéw i dziatalnosci
gospodarczej. Ujecia wystepujg m.in. w Koczale, Pietrzykowie, Bielsku Pomorskim i innych jednostkach
osadniczych. Wokét uje¢ oraz obiektdw gospodarki wodno-sciekowej utrzymano funkcje
infrastrukturalne, a rozwéj zabudowy powinien uwzglednia¢ strefy ochronne ustanowione na podstawie
przepiséw odrebnych.

5.3. Lasy, korytarze ekologiczne i bior6znorodnos¢

Lasy zajmujg okoto 70% powierzchni gminy i tworzg podstawowy komponent struktury przestrzennej.
Ich rola nie ogranicza sie do gospodarki lesnej: petnig funkcje wodochronne, glebochronne, klimatyczne,
siedliskowe, krajobrazowe i rekreacyjne. Rozlegte kompleksy lesSne stanowig ptaty systemu
ekologicznego, a doliny Brdy, Rudej i Studnicy zapewniajg powigzania migracyjne o znaczeniu
ponadlokalnym.

W projekcie nie utozsamia sie strefy zieleni i rekreacji z prawem do zabudowy ustugowej na catej jej
powierzchni. Podstawowy profil tej strefy obejmuje teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wod, teren
komunikaciji i teren infrastruktury technicznej, natomiast wybrane tereny ustugowe moga by¢ dodane
wytacznie w konkretnych jednostkach. Dla rozlegtych obszarow lesnych, wodnych i podmoktych
zasadniczym rozwigzaniem pozostaje strefa otwarta albo strefa zieleni i rekreacji bez dodatkowego
profilu ustugowego.

5.4. Formy ochrony przyrody

Forma ochrony Obiekt lub obszar Znaczenie dla planu ogélnego

Nowa Brda PLH220078; Jezioro Dymno

Obszary Natura 2000 | PLH220069; Dolina Wieprzy i Studnicy obowlazek unikania pogorszenia staru sledlisk | Integralnoscl
PLH220038 obszarow; uwzgiednienie planow zadan ochronnyc
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Forma ochrony

Obiekt lub obszar

Znaczenie dla planu ogéinego

Rezerwaty przyrody

Bagnisko Niedzwiady; Jezioro Cegi Mate
wraz z otoczeniem

utrzymanie funkcji przyrodniczych, ograniczenie zabudowy i zmian
stosunkéw wodnych

Obszary chronionego
krajobrazu

Zrédliskowy Obszar Brdy i Wieprzy na
wschoéd od Miastka; Fragment Boréw
Tucholskich

ochrona waloréw krajobrazowych, ograniczenie rozpraszania
zabudowy i presji na brzegi wéd

Korytarze ekologiczne

Dolin Wieprzy, Studzienicy i Brdy; doliny
Rudej

ochrona ciggtosci laséw, dolin, zadrzewien i przestrzeni
migracyjnych

Pomniki przyrody i
cenne drzewa

obiekty punktowe i alejowe

ochrona na etapie MPZP i inwestycji; zachowanie ekspozyc;ji i
strefy korzeniowej

Ustalenia planu nie znoszg zakazéw i ograniczeh obowigzujgcych w formach ochrony przyrody. Nawet
jezeli profil funkcjonalny strefy obejmuje okreslony rodzaj terenu, realizacja inwestycji pozostaje
uzalezniona od zgodnosci z ustawg o ochronie przyrody, aktami ustanawiajgcymi formy ochrony oraz
planami zadan ochronnych lub planami ochrony. Uzasadnienie wskazuje zatem zaréwno dopuszczalny
kierunek funkcjonalny, jak i nadrzednos$¢ przepiséw ochronnych.
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6. AUDYT KRAJOBRAZOWY WOJEWODZTWA POMORSKIEGO

Audyt krajobrazowy identyfikuje wartosci, zagrozenia oraz rekomendowane kierunki ksztattowania
krajobrazu. Na obszarze gminy Koczata szczegdlne znaczenie majg dwa krajobrazy priorytetowe:
.Miasteckie Jeziora Lobeliowe” (22-314.47-76) oraz ,Dolina rzeki Rudej’ (22-314.67-56). Ponadto
rekomendacje odnoszg sie do krajobrazéw potozonych w granicach rezerwatu przyrody Jezioro Cegi
Mate i Obszaru Chronionego Krajobrazu Zrédliskowy Obszar Brdy i Wieprzy na wschéd od Miastka.

Jednostka Wartosci i wrazliwos¢ Najwazniejsze konsekwencje planistyczne

ograniczenie nowej zabudowy w zlewniach
bezposrednich, ochrona paséw szuwardw i zadrzewien
nadwodnych, zachowanie laséw i przestrzeni
migracyjnych

jeziora lobeliowe, torfowiska, lasy, ekotony,
polany $rédles$ne, korytarz Dolin Wieprzy,
Studzienicy i Brdy

Miasteckie Jeziora Lobeliowe
(22-314.47-76)

utrzymanie drozno$ci doliny i naturalnego charakteru
brzegéw, unikanie zabudowy na torfowiskach i
podmoktych tgkach, ograniczanie obiektow
dysharmonizujgcych

naturalne i seminaturalne odcinki rzeki, taki,
pastwiska, torfowiska, zadrzewienia
nadrzeczne i otwarcia widokowe

Dolina rzeki Rudej (22-314.67-
56)

zachowanie warunkéw hydrologicznych, eliminacja presji
zabudowy i infrastruktury powodujgcej eutrofizacje lub
zmianeg stosunkéw wodnych

jezioro lobeliowe, wrazliwe zbiorowiska wodne i

Jezioro Cegi Mate i otoczenie brzegowe

Zrodliskowy Obszar Brdy i e - L rozwdj turystyki o matej intensywnosci, zachowanie

) ! zrodliska, jeziora, lasy, uktady wiejskie i walory A - B}
Wieprzy na wschod od . panoram, unikanie zabudowy przeciwlegtych brzegéw
Miastka S E jezior

W odpowiedzi na rekomendacje audytu projekt réznicuje strefy zieleni i rekreacji. Rozlegte jednostki
obejmujace lasy, jeziora, torfowiska i korytarze ekologiczne nie otrzymujg automatycznie szerokiego
katalogu ustug. Wybrane ustugi, w tym teren ustug sportu i rekreacji, wskazuje sie w matych,
funkcjonalnie uzasadnionych strefach, zwigzanych z istniejgcym zagospodarowaniem lub obstugg
szlakoéw. Pozwala to oddzieli¢ turystyczne udostepnienie obszaru od presji na jego urbanizacje.

W strefie otwartej dodatkowy profil funkcjonalny zostat zréznicowany miedzy poszczegolnymi
jednostkami. Samo wskazanie rodzaju terenu zwigzanego z odnawialnymi zrédtami energii nie
przesadza lokalizacji instalacji na catej powierzchni strefy, a w szczegolnosci nie uchyla ochrony laséw,
wod, torfowisk, szuwardw i korytarzy ekologicznych. Dla przedsiewzie¢ mogacych oddziatywac
krajobrazowo wymagane sg analizy lokalizacyjne, widokowe i srodowiskowe na etapie miejscowego
planu i postepowania inwestycyjnego.

W krajobrazach priorytetowych nalezy unika¢ dominant kubaturowych i wysoko$ciowych, intensywnej
kolorystyki oraz rozlegtych powierzchni technicznych widocznych z drég, brzegow jezior, polan i punktow
ekspozycji. Nowa zabudowa powinna kontynuowaé skale historycznych uktadow wiejskich, a tereny
otwarte miedzy miejscowosciami powinny zachowac czytelno$c¢ i ciggtosc.
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7. STRUKTURA OSADNICZA, SPOLECZNA | GOSPODARCZA

7.1. Sie¢ osadnicza

Gmina ma charakter wiejski, a jej sie¢ osadnicza sktada sie z miejscowosci gminnej Koczata, wiekszych
wsi — m.in. tekini, Starzna i Pietrzykowa — oraz szeregu mniejszych osad i siedlisk zwigzanych z
gospodarkg rolng i lesng. Najwieksza koncentracja zabudowy, ustug i infrastruktury wystepuje w
Koczale. W pozostatych jednostkach dominujg uktady liniowe lub skupione, czesto ograniczone
kompleksami lesnymi, jeziorami i terenami podmoktymi.

Model planu opiera sie na hierarchii osrodkéw. Koczata petni funkcje podstawowego osrodka
ustugowego, mieszkaniowego i gospodarczego. Wieksze wsie utrzymujg role lokalnych osrodkéw
mieszkaniowych i zagrodowych. Mate osady rozwijajg sie przede wszystkim przez uzupetnianie
istniejgcej zabudowy, a nie przez tworzenie nowych pasm zabudowy wzdtuz drég. Taki model ogranicza
koszty infrastruktury i chroni krajobraz otwarty.

7.2. Demografia i mieszkalnictwo

Procesy demograficzne wskazujg na potrzebe ostroznego wyznaczania rezerw mieszkaniowych.
Spadek liczby mieszkancow nie oznacza catkowitego braku potrzeb budowlanych: zmniejsza sie
przecietna liczba oséb w gospodarstwie domowym, rosnie powierzchnia uzytkowa mieszkan
przypadajgca na mieszkanca, wystepujg migracje wewnetrzne oraz potrzeba wymiany jakosciowej
zasobu. Jednoczesnie zbyt duza podaz terendw prowadzitaby do rozproszenia zabudowy i wzrostu
kosztéw sieci.

W zwigzku z tym rozwdj mieszkaniowy powigzano z obszarami juz zabudowanymi, terenami objetymi
obowigzujgcymi MPZP i OUZ. Strefy SW, SJ i SZ wyznaczono w skali odpowiadajgcej istniejgcej
strukturze i potrzebom, a wieksze nowe zespoly powinny by¢ przygotowywane przez MPZP,
umozliwiajgcy ustalenie uktadu drég, przestrzeni publicznych, infrastruktury i etapowania inwestycji.

7.3. Gospodarka, rolnictwo i le$nictwo

Gospodarka lokalna wykorzystuje zasoby lesne, rolnicze i turystyczne. Strefy gospodarcze utrzymano w
lokalizacjach istniejgcej produkciji, baz, sktadéw i ustug, gdzie mozliwe jest zapewnienie obstugi
transportowej i ograniczenie konfliktdw z zabudowg mieszkaniowa. Strefy produkcji rolniczej obejmujg
obiekty i tereny zwigzane z produkcjg w gospodarstwach rolnych, wielkotowarowg produkcjg rolng oraz
obstuga tej produkc;ji.

Rolnictwo wystepuje w formie enklaw ws$réd laséw oraz wiekszych komplekséw w otoczeniu
miejscowosci. Ochrona polan sroédlesnych ma znaczenie krajobrazowe i ekologiczne, dlatego nie kazda
przestrzen rolnicza zostata potraktowana jako rezerwa zabudowy. Zabudowe zagrodowg skupiono w
strefach wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa, natomiast pozostate grunty rolne objeto strefg
otwartg albo strefg produkciji rolniczej zaleznie od istniejgcego zagospodarowania.

7.4. Turystyka i rekreacja

Potencjat turystyczny opiera sie na jeziorach, rzece Brdzie, rozlegtych lasach, trasach rowerowych,
szlakach pieszych oraz dziedzictwie wiejskim. Plan wojewodztwa wskazuje potrzebe rozwijania
infrastruktury szlakéw kajakowych, a dokumenty lokalne — wykorzystania drég lesnych, sciezek
dydaktycznych i tras rowerowych. Rozwdj ten powinien mie¢ charakter punktowy i liniowy, a nie
prowadzi¢ do ciggtej zabudowy brzegdw jezior i dolin.

Strefa zieleni i rekreacji stuzy zachowaniu terendw zieleni, plaz i wéd oraz obstudze rekreacji. Wybrane
obiekty ustug sportu i rekreaciji, gastronomii lub turystyki mogag by¢ lokalizowane jedynie w jednostkach,
w ktorych wskazano je w profilu dodatkowym i w ktérych nie naruszajg celéw ochrony. W pozostatych
przypadkach preferowane sg urzadzenia terenowe, szlaki, miejsca odpoczynku i infrastruktura o
niewielkiej skali.
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8. INFRASTRUKTURA, TRANSPORT | DZIEDZICTWO KULTUROWE

8.1. Transport

Uktad transportowy opiera sie na drogach wojewddzkich, powiatowych i gminnych, uzupetnionych
drogami lesnymi i dojazdowymi. Strefe komunikacyjng wyznaczono dla drég i obiektow, ktorych skala
lub znaczenie uzasadnia odrebne ujecie. Pozostate drogi mogg funkcjonowac w profilach podstawowych
innych stref jako teren komunikacji. Plan nie przesgdza parametréw technicznych drog, lecz chroni
ciggtos¢ podstawowego uktadu i mozliwos¢ jego modernizacii.

Rozwdéj zabudowy powinien uwzgledniaé bezpieczenstwo wigczen, widoczno$é, mozliwosc
prowadzenia ruchu pieszego i rowerowego oraz ograniczenie ucigzliwosci dla mieszkancéw. Zabudowa
nie powinna tworzy¢ dtugich, nieprzerwanych pasm wzdtuz drég przebiegajgcych przez lasy i krajobraz
otwarty. W wiekszych zespoftach wymagane jest planowanie wewnetrznego uktadu ulic i przestrzeni
publicznych w MPZP.

8.2. Infrastruktura techniczna

Strefy infrastrukturalne obejmujg ujecia wody, obiekty gospodarki sciekowej, urzagdzenia energetyczne i
inne obiekty techniczne wymagajgce zabezpieczenia terenu. Drobna infrastruktura techniczna moze byc¢
realizowana w innych strefach zgodnie z profilem podstawowym i przepisami odrebnymi. Rozbudowa
sieci powinna w pierwszej kolejnosci obstugiwac istniejgce miejscowosci i tereny koncentracji zabudowy.

Szczegodlne znaczenie ma ochrona wod przed sciekami i sptywem zanieczyszczen. Nowa zabudowa w
rejonach bez kanalizacji wymaga rozwigzan zgodnych z przepisami sanitarnymi i wodnymi, jednak w
diuzszej perspektywie preferowane jest podigczanie do systemédw zbiorczych tam, gdzie jest to
technicznie i ekonomicznie uzasadnione. Lokalizacja obiektéw gospodarki odpadami, oczyszczalni lub
instalacji energetycznych musi uwzglednia¢ odlegtosci od zabudowy i obszardw chronionych.

8.3. Cmentarze i ograniczenia sanitarne

Dla istniejgcych cmentarzy wyznaczono strefy cmentarzy. W ich otoczeniu obowigzujg ograniczenia
wynikajgce z przepisdbw sanitarnych, w szczegolnosci dotyczace uje¢ wody, studni, zabudowy
mieszkaniowej i zaktaddéw zywnosciowych. Granice stref planistycznych nie zastepujg stref sanitarnych;
sg one uwzgledniane przy sporzgdzaniu MPZP i wydawaniu decyzji inwestycyjnych.

8.4. Dziedzictwo kulturowe

Obiekty zabytkowe, historyczne uktady wiejskie, cmentarze, stanowiska archeologiczne i elementy
tradycyjnego krajobrazu stanowig istotny sktadnik tozsamosci gminy. Plan ogdlny nie ustanawia
szczegotowych stref ochrony konserwatorskiej w takim zakresie jak MPZP, lecz przyjete parametry i
granice stref ograniczajg mozliwos¢ powstawania dominant oraz intensywnej zabudowy w miejscach
wrazliwych. Szczegdtowe zasady ochrony powinny by¢ ustalane w planach miejscowych i uzgadniane z
wiasciwym organem ochrony zabytkow.
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9. MODEL STRUKTURY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE)

Model struktury przestrzennej opiera sie na pieciu wzajemnie powigzanych zasadach. Po pierwsze,
funkcje mieszkaniowe koncentruje sie w istniejgcych miejscowosciach. Po drugie, dziatalnosc
gospodarcza i produkcyjna jest sytuowana w lokalizacjach istniejgcych lub dobrze obstugiwanych
komunikacyjnie. Po trzecie, rozlegte lasy, wody i doliny pozostajg w strefie otwartej albo w strefie zieleni
i rekreacji. Po czwarte, infrastruktura techniczna i cmentarze otrzymujg odrebne strefy tam, gdzie jest to
niezbedne. Po pigte, OUZ stuzy uzupeianiu istniejgcej struktury, nie zas tworzeniu nowych pasm
urbanizaciji.

W ujeciu przestrzennym projekt jest wyraznie zachowawczy: strefa otwarta obejmuje ponad 90%
powierzchni gminy. Nie oznacza to braku mozliwosci rozwoju, lecz skierowanie zabudowy do niewielkiej
czesci obszaru, gdzie wystepuje juz zagospodarowanie i infrastruktura. Taki udziat strefy otwartej jest
uzasadniony lesistoscig, formami ochrony przyrody i potozeniem gminy poza silnymi strefami
suburbanizacji.
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Struktura stref planistycznych projektu planu ogdélnego gminy Koczata

SC - strefa cmentarzy

S| - strefa infrastrukturalna

SJ) - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng
SK - strefa komunikacyjna

SN - strefa zieleni i rekreacji

SO - strefa otwarta

SP - strefa gospodarcza

SR - strefa produkcji rolniczej

SU - strefa ustugowa

SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa

(RR0A000Ana

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie aktualnego projektu planu ogélnego; oznaczenia barwne zgodne z rozporzadzeniem.
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10. STREFY PLANISTYCZNE — UZASADNIENIE DELIMITACII

Na obszarze gminy wyznaczono 321 jednostek stref planistycznych nalezgcych do jedenastu rodzajow.
Odrebna numeracja w ramach kazdego rodzaju pozwala zréznicowac profile dodatkowe i parametry
odpowiednio do lokalnych uwarunkowanh. Powierzchnie w tabeli majg charakter informacyjny i wynikajg
z aktualnego projektu.

Symbol | Urzedowa nazwa strefy planistycznej ]!-eigrz'nzztek Roav]vierzchnia Udziat [%]
SW strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng 4 8.83 0,04
SJ strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng 78 177.59 0,80
Sz strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 101 146.53 0,66
SU strefa ustugowa 25 58.86 0,26
SP strefa gospodarcza 8 71.83 0,32
SR strefa produkciji rolniczej 31 139.97 0,63
Sl strefa infrastrukturalna 8 1.91 0,01
SN strefa zieleni i rekreacji 30 768.21 3,44
SC strefa cmentarzy 5 3.35 0,02
SO strefa otwarta 25 20 895.39 93,69
SK strefa komunikacyjna 6 29.88 0,13

10.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW)

Wyznaczono jg w Koczale, w obrebie istniejgcych zespotéw zabudowy wielorodzinnej oraz terenéw
pozostajgcych z nimi w bezposrednim zwigzku funkcjonalnym. Strefa nie stuzy tworzeniu nowych osiedli
wielorodzinnych w krajobrazie otwartym. Jej lokalizacja wynika z koncentracji ustug publicznych,
infrastruktury, transportu i istniejgcej zabudowy o wiekszej intensywnosci. Dopuszczalne parametry
umozliwiajg modernizacje i uzupetnienie zespotdéw bez przekraczania skali osrodka gminnego.

10.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)

Strefa obejmuje zwarte i rozwijajgce sie zespoty zabudowy jednorodzinnej, przede wszystkim w Koczale
oraz wiekszych miejscowosciach. Granice prowadzono w oparciu o istniejgcg zabudowe, obowigzujgce
MPZP, OUZ, drogi i mozliwos¢ uzbrojenia. Unikano tworzenia odrebnych enklaw w lasach, na terenach
podmoktych i w zlewniach bezposrednich jezior. W miejscach o podwyzszonej wrazliwosci zwiekszono
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;j.

10.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa (SZ)

Strefa odpowiada tradycyjnym ukfadom wiejskim i siedliskom gospodarstw rolnych. Jej profil
podstawowy obejmuje teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikaciji, teren zieleni urzadzonej oraz teren infrastruktury
technicznej w zakresie okreslonym rozporzgdzeniem. Granice nie obejmujg catej rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, lecz koncentrujg sie wokot istniejgcych siedlisk.

10.4. Strefa ustugowa (SU)

Strefy ustugowe wyznaczono dla szkdt, administracji, kultury, sportu, handlu i innych obiektow
ustugowych. W Koczale wzmacniajg funkcje centrotwércze, w pozostatych miejscowosciach
zabezpieczajg lokalne obiekty publiczne i komercyjne. Parametry zréznicowano zaleznie od skali
istniejgcej zabudowy i otoczenia. Dodatkowy teren elektrowni stonecznej wskazano wylgcznie w
wybranych jednostkach, a nie w catej kategorii stref.
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10.5. Strefa gospodarcza (SP)

Strefa gospodarcza obejmuje istniejgce lub planowane tereny produkcji, magazynowania i dziatalnosci
gospodarczej, ktére wymagajg dobrej dostepnosci drogowej i separacji od zabudowy mieszkaniowej.
Wyznaczenie odrebnych stref ogranicza rozpraszanie funkcji ucigzliwych. Maksymalna wysokos¢ i
intensywnos¢ umozliwiajg rozwoj obiektow produkcyjnych, ale ich realizacja wymaga spetnienia
standardoéw srodowiskowych, akustycznych i wodnych.

10.6. Strefa produkcji rolniczej (SR)

Strefa obejmuje zespoty intensywnie wykorzystywane przez produkcje rolng, w tym istniejgce fermy i
obiekty obstugi gospodarstw. Oddzielenie jej od strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa pozwala
rozrézni¢ zabudowe siedliskowg od obiektéw o wiekszej skali produkcji. W sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej wymagane jest ograniczanie odorow, hatasu i emisji oraz zachowanie odpowiednich
odlegtosci.

10.7. Strefa infrastrukturalna (SI)

Strefy infrastrukturalne zabezpieczajg ujecia wody, obiekty kanalizacyjne, energetyczne i komunalne.
Ich powierzchnia jest niewielka, lecz znaczenie strategiczne — wysokie. Parametry pozwalajg na
modernizacje urzadzen. W zaleznosci od rodzaju obiektu wymagane sg strefy ochronne, ograniczenia
sanitarne, zabezpieczenia przed awariami oraz ochrona wod.

10.8. Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefa zieleni i rekreacji obejmuje zielen urzadzong, plaze, wody, tereny rekreacyjne i wybrane obszary
0 szczegollnym znaczeniu przyrodniczym. W rozlegtych jednostkach lesno-jeziornych profil dodatkowy
ograniczono, aby nie dopusci¢ automatycznie szerokiego programu ustugowego. W niewielkich
lokalizacjach zwigzanych z istniejgcg bazg rekreacyjng lub obstugg szlakédw mozna wskazac teren ustug
sportu i rekreacji oraz inne wybrane tereny ustugowe.

10.9. Strefa cmentarzy (SC)

Strefa cmentarzy odpowiada istniejgcym cmentarzom i terenom niezbednym do ich funkcjonowania.
Profil umozliwia komunikacje, zielen urzadzong, infrastrukture techniczng oraz — w profilu dodatkowym
— wybrane ustugi kultu religijnego i handlu detalicznego. Zewnetrzne ograniczenia sanitarne nie sg
tozsame z granicg strefy i muszg by¢ kazdorazowo uwzgledniane.

10.10. Strefa otwarta (SO)

Strefa otwarta jest podstawowg strefg gminy. Obejmuje teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu,
teren zieleni naturalnej, teren waéd, teren komunikacji oraz teren infrastruktury technicznej w zakresie
okreslonym rozporzadzeniem. Chroni ciggtos¢ laséw i dolin, ogranicza suburbanizacje oraz pozostawia
przestrzen dla gospodarki lesnej, rolnej i wodnej. Profil dodatkowy dotyczgcy energii odnawialnej zostat
zréznicowany pomiedzy jednostkami i nie moze by¢ interpretowany jako zwolnienie z ograniczen
Srodowiskowych.

10.11. Strefa komunikacyjna (SK)

Strefa komunikacyjna obejmuje podstawowe elementy infrastruktury transportowej spetniajgce warunki
okreslone w rozporzadzeniu, w szczegolnosci drogi o wyzszej klasie i tereny obstugi komunikaciji.
Pozostate drogi mieszczg sie w terenie komunikacji dopuszczonym w profilach innych stref.
Wyodrebnienie stref SK zapewnia ciggtos¢ sieci i mozliwos¢ modernizacji bez nadawania otoczeniu
funkgciji inwestycyjne;.
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11. GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

Gminne standardy urbanistyczne okreslajg profil funkcjonalny stref oraz — w strefach, w ktérych jest to
wymagane — maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni
zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy i minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.
Wartosci majg charakter graniczny. Miejscowy plan moze przyjgé parametry bardziej restrykcyjne, jezeli
wynika to z lokalnych uwarunkowan, ochrony krajobrazu, infrastruktury lub sgsiedztwa.

Strefa !Vlaks. nadzig[nna Maks. udziat powierzchni Maks. wysokosé M_in. ut_:lzial_ powierzc:hni
intensywnos¢é zabudowy biologicznie czynnej

Sw 0,8-2,5 60% 18 m 30%

SJ 0,8-0,9 40-60% 12m 30-50%

V4 0,8-0,9 40-60% 15m 30-50%

Su 0,9-2,0 40-60% 15m 30-50%

SP 2,0 70% 25m 20%

SR 1,2 60% 17-20m 30%

Sl nie okresla sie 70% nie okresla sie 20%

SN ggb(ﬁgov\\,/v ;ednostkach z 40% :tset];ajlizne na dalszym 50%

SC nie okresla sie 60% nie okresla sie 30%

SO nie okresla sie nie okresla sie nie okresla sie nie okresla sie

SK nie okresla sie nie okresla sie nie okresla sie nie okresla sie

Zréznicowanie wartosci w ramach jednego rodzaju strefy wynika z odmiennego charakteru
miejscowosci, istniejgcych MPZP, skali zabudowy i wrazliwosci sSrodowiskowej. Podwyzszony minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej stosuje sie m.in. w lokalizacjach sgsiadujgcych z terenami
leSnymi, wodnymi i rekreacyjnymi. Dla strefy zieleni i rekreacji przyjeto 50%, co odpowiada minimalnej
warto$ci okreslonej w rozporzadzeniu.

Wskazniki planu ogdlnego nie sg projektem zabudowy. Maksymalna wartos¢ nie oznacza obowigzku jej
wykorzystania, a miejscowy plan powinien ustala¢ parametry odpowiednie do szerokosci drég, wielkosci
dziatek, dostepnosci infrastruktury, uksztattowania terenu, ochrony krajobrazu i zabytkéw. W decyzji o
warunkach zabudowy parametry planu ogdlnego tworzg granice, w ktdrych przeprowadza sie analize
urbanistyczna.
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12. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA |
CHLONNOSC

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie z § 3 rozporzadzenia z dnia 8
grudnia 2023 r. Przyjeto dane statystyki publicznej aktualne dla etapu rozpoczecia prac: tgczng
powierzchnie uzytkowg mieszkan PUM, = 90 936 m?, prognozowang liczbe mieszkancéw w 2042 r.
wynoszgcg 2 276 osob oraz powierzchnie uzytkowg mieszkan na jednego mieszkanca. Prognozowang
liczbe mieszkancéw powiekszono o 5%, uzyskujgc M., = 2 390 oséb.

Wartos¢ P,, obliczona wedtug obu wzoréw wyniosta odpowiednio okoto 38,0 m? i 36,2 m? na
mieszkanca. Poniewaz obie wartosci sg nizsze niz 40 m?, zgodnie z rozporzgdzeniem przyjeto P,o =40
m? na mieszkanca. Zastosowanie tej wartosci daje zapotrzebowanie wynikowe okoto 117 mieszkancow:
ZAP =2 390 -90936/40 = 116,6.

Gmina liczy mniej niz 5 000 i nie mniej niz 2 000 mieszkancow, dlatego przepisy dopuszczajg przyjecie
zapotrzebowania wynoszgcego 500 mieszkahcow, jezeli wynik obliczenia jest nizszy. Dla projektu
przyjeto ZAP = 500 mieszkancéw. Wartos¢ ta nie jest prognozg wzrostu liczby ludnosci, lecz
normatywnym limitem stuzgcym ocenie chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach SW, SJ i SZ.

Parametr Wartos¢ Objasnienie

PUM, 90 936 m? faczna powierzchnia uzytkowa mieszkan

Mao 2 390 oso6b prognoza 2 276 os6b powiekszona o 5%

P20 40 m?os. warto$¢ minimalna zastosowana zgodnie z rozporzgdzeniem

ZAP z wzoru ok. 117 oséb 2390 -90936/40

ZAP przyjete 500 0s6b goopouosz(;zs(ljnnaizv;?gt%éo%minimalna dla gminy o liczbie mieszkancéw od

Strefy mieszkaniowe wyznaczano w pierwszej kolejnosci na obszarach obowigzujgcych MPZP
dopuszczajacych funkcje mieszkaniowg oraz na obszarach uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgce;
zabudowy. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych powinna pozostawa¢ w granicach ustawowych
wzgledem ZAP, z zastrzezeniem sytuacji, gdy sama chionnos¢ obszaréw pierwszenstwa przekracza
gorny prog. W takim przypadku ustawa dopuszcza utrzymanie stref na obszarach pierwszenstwa bez
wyznaczania ich na nowych terenach.
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13. OBSZAR UZUPELNIENIA ZABUDOWY

13.1. Funkcja OUZ

OUZ wskazuje obszary, na ktérych po wejsciu w zycie planu ogoélnego — co do zasady i z zastrzezeniem
wyjatkow ustawowych — mozliwe bedzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy. Nie jest to
przeznaczenie terenu ani gwarancja uzyskania decyzji. Wnioskowana inwestycja musi by¢ zgodna z
profilem funkcjonalnym strefy, standardami urbanistycznymi, zasadg dobrego sgsiedztwa, dostepem do
drogi, uzbrojeniem oraz przepisami ochronnymi.

W gminie o rozproszonej zabudowie OUZ ma znaczenie rownowazgce. Z jednej strony pozwala
kontynuowac uzupetnianie istniejgcych wsi i osad, z drugiej — odcina mozliwos$¢ przypadkowego
rozszerzania zabudowy na tereny lesne, wodne i rolnicze. Wieksze zespoty inwestycyjne poza OUZ
wymagajg miejscowego planu, co umozliwia kompleksowe rozstrzygniecie uktadu drogowego,
infrastruktury, zieleni i etapowania.

13.2. Algorytm wyznaczenia

1. Z danych o budynkach wybrano budynki przemystowe, handlowo-ustugowe, biurowe, opieki
zdrowotnej, oswiaty, nauki, kultury i sportu, pozostate budynki niemieszkalne oraz budynki
mieszkalne — zgodnie z rozporzadzeniem.

2. Okreslono zgrupowania co najmniej pieciu budynkéw, w ktérych obrys kazdego budynku znajduje
sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu.

3. Wokdt obrysow budynkéw wyznaczono obszary w odlegtosci 50 m, a nastepnie uzupetniono
niewielkie wnetrza o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5 000 m?, ograniczone ze wszystkich
stron wyznaczong krzywa.

4. Wewnatrz uzyskanych obszaréw poprowadzono krzywg w odlegtosci 40 m od granicy i odjeto pas
zewnetrzny, otrzymujgc obszary bazowe OUZ.

5. Obszary bazowe ograniczano w miejscach konfliktéw s$rodowiskowych, infrastrukturalnych i
przestrzennych, a nastepnie stosowano dopuszczalne rozszerzenia, preferujgc luki w zabudowie,
dostep do drogi i infrastruktury oraz ciggtos¢ uktadu osadniczego.

13.3. Kontrola powierzchniowa

Ponowne przeliczenie wykonane na aktualnych danych o budynkach dato tgczng powierzchnie
obszaréw po wykonaniu czynnosci okreslonych w § 1 ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia Pb = 283,71 ha oraz
powierzchnie bazowego OUZ Pu = 111,05 ha. Maksymalna tgczna powierzchnia rozszerzenia wynosi
zatem Pp = 25% x (Pb — Pu) = 43,17 ha. Suma Pu + Pp wynosi 154,21 ha.

Aktualny projekt obejmuje 113 obszaréw OUZ o tgcznej powierzchni okoto 149,66 ha. Wartos¢ ta
pozostaje ponizej sumy Pu + Pp. Kontrola sumy powierzchni nie zastepuje technicznej kontroli geometrii
rozszerzen wzgledem obszaru bazowego; kontrola taka jest elementem dokumentacji danych
przestrzennych OUZ i powinna by¢ zachowana w materiatach planistycznych przekazywanych wraz z
projektem.

Wielkosé Powierzchnia [ha] Znaczenie
obszary po identyfikacji zgrupowan budynkéw, buforze 50 m i
Pb 283,71 e
uzupetnieniu matych wnetrz
Pu 111,05 bazowy OUZ po odjeciu pasa 40 m
Pp 43,17 maksymalna tgczna powierzchnia rozszerzenia
Pu + Pp 154,21 kontrolna maksymalna suma powierzchni
OUZ w projekcie 149,66 113 odrebnych obszaréow
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13.4. Kryteria ograniczen i rozszerzen

wytgczenie lub ograniczenie terendw wod, mokradet, torfowisk, laséw oraz terendw o niekorzystnych
warunkach gruntowo-wodnych;

unikanie obszaréw objetych zakazami form ochrony przyrody i stref bezposredniego oddziatywania
na jeziora lobeliowe;

preferowanie luk pomiedzy istniejgcymi budynkami i dziatek posiadajgcych dostep do drogi
publicznej;

uwzglednienie istniejgcej i mozliwej do rozbudowy infrastruktury wodociggowej, kanalizacyjnej i
energetycznej;

ograniczenie tworzenia drugiej i kolejnych linii zabudowy w miejscach bez mozliwosci racjonalne;j
obstugi komunikacyjnej;

zachowanie terendéw potrzebnych dla rozwoju drog, infrastruktury, cmentarzy i urzadzen
publicznych;

spojnos¢ OUZ ze strefami SW, SJ i SZ oraz z prawami wynikajgcymi z obowigzujgcych MPZP.
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Obszar uzupetnienia zabudowy na tle stref planistycznych

SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
S) - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa

obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ)

pozostate strefy planistyczne

i

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie aktualnego projektu planu ogdlnego.
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14. RELACJA PLANU OGOLNEGO Z MPZP | DECYZJAMI O WARUNKACH
ZABUDOWY

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowujg moc do czasu ich zmiany
lub uchylenia. Plan ogdlny nie powoduje automatycznej utraty praw wynikajgcych z planéw miejscowych.
Przy sporzadzaniu nowych lub zmienianiu obowigzujgcych MPZP ich ustalenia muszg pozostawac
zgodne z profilem funkcjonalnym strefy i standardami urbanistycznymi planu ogdinego.

Dla wigkszych terendéw rozwojowych plan miejscowy jest wtasciwszym instrumentem niz decyzja o
warunkach zabudowy. Pozwala zaprojektowac drogi, podziaty, przestrzenie publiczne, retencje, sieci,
zieleh oraz zasady ochrony krajobrazu. Dotyczy to zwlaszcza nowych zespotéw zabudowy
jednorodzinnej, terendw ustugowych i gospodarczych oraz inwestycji w sasiedztwie obszarow
chronionych.

Decyzja o warunkach zabudowy bedzie mozliwa co do zasady w OUZ i w granicach parametréw planu
ogolnego. Obszar analizowany oraz sposob ustalania wymagan okreslajg przepisy wykonawcze. OUZ
nie zwalnia z obowigzku wykazania dostepu do drogi, wystarczajgcego uzbrojenia, zgodnosci z
przepisami odrebnymi i mozliwosci kontynuaciji funkcji oraz cech zabudowy.
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Projekt zostat skorygowany po analizie stanowisk organdéw. Uzasadnienie nie ogranicza sie do
stwierdzenia, ze uwagi ,uwzgledniono”, lecz wskazuje zwigzek pomiedzy problemem, modyfikacjg
projektu i skutkiem przestrzennym. Ponizsze zestawienie obejmuje kluczowe grupy zagadnien.

Zagadnienie wskazane przez organy

Sposoéb uwzglednienia

Skutek dla projektu

Krajobrazy priorytetowe Miasteckie
Jeziora Lobeliowe i Dolina rzeki Rudej

rozbudowano analize audytu; rozrézniono rozlegte
strefy przyrodnicze od punktowych terenéw obstugi
rekreacji; ograniczono automatyczne przypisywanie
szerokiego programu ustugowego

ochrona jezior, torfowisk, szuwaréw, ekotondéw i
otwar¢ widokowych

Korytarze ekologiczne i trwato$¢ lasow

dominacja strefy otwartej; ograniczenie stref
mieszkaniowych; wskazanie nadrzgdnos$ci przepisow
lesnych i ochronnych

utrzymanie ciggtosci komplekséw lesnych i
dolinnych

Elektrownie stoneczne i wiatrowe

zréznicowanie profilu dodatkowego stref otwartych;
wskazanie koniecznosci odrebnej oceny
krajobrazowej, srodowiskowej i odlegtosciowej

brak jednolitego dopuszczenia inwestycji OZE na
wszystkich terenach otwartych

Szeroki katalog ustug w rozlegtych
strefach zieleni i rekreacji

ustugi dodatkowe wskazuije sie tylko w wybranych,
funkcjonalnie uzasadnionych jednostkach; rozlegte
obszary lesno-jeziorne pozostajg bez tego programu

ograniczenie antropopresji w zlewniach jezior i
korytarzach

Pomorskie Szlaki Kajakowe na Brdzie

uwzglednienie punktowej infrastruktury przystani,
przenosek i poél biwakowych w strefach zieleni i
rekreacji lub przez wybrany teren ustug sportu i
rekreacji

utrzymanie funkgcji szlaku bez urbanizadji catej
doliny

Formy ochrony przyrody i plany zadan
ochronnych

uzasadnienie i prognoza odnoszg projekt do Natura
2000, rezerwatdw i obszaréw chronionego krajobrazu

wykazanie zgodnosci rozwigzan i ograniczen

Grunty lesne i prawa nabyte

wskazano, ze profile nie stanowig zgody na zmiane
przeznaczenia lasu; zachowano ustalenia
obowigzujgcych MPZP

ochrona trwatosci laséw i ciggtosci prawa
miejscowego

Warunki wodne i ochrona JCW

wprowadzono opis pierwszego poziomu
wodonos$nego, terenéw hydrogenicznych, retenciji i
ochrony wéd

ograniczenie ryzyka pogorszenia jakosci i ilosci
wod

Niejednoznaczne nazewnictwo stref

zastosowano wytgcznie urzedowe nazwy stref i
terenéw zgodne z rozporzgdzeniem

spojnos¢ uzasadnienia z danymi planu i
przepisami

W zakresie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko uwzgledniono uzgodniony zakres: wnioski
z opracowania ekofizjograficznego, mape form ochrony przyrody, zgodnos¢ z aktami dotyczgcymi
obszaréw chronionego krajobrazu, planami zadan ochronnych obszaréw Natura 2000 i planem ochrony
rezerwatu Jezioro Cegi Mate, ocene korytarzy ekologicznych, informacje o gruntach lesnych oraz
prawach nabytych wynikajgcych z MPZP i decyzji administracyjnych.
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16. PRZEWIDYWANE SKUTKI REALIZACJI | ZASADY WDRAZANIA

Najwazniejszym skutkiem planu bedzie ograniczenie rozpraszania zabudowy. Nowe inwestycje
mieszkaniowe bedg koncentrowane w obrebie stref SW, SJ i SZ, a w przypadku decyzji o warunkach
zabudowy — co do zasady w OUZ. Pozwoli to ograniczy¢ presje na lasy, grunty rolne, brzegi jezior i
doliny rzeczne oraz zmniejszy¢ koszty rozbudowy infrastruktury.

Plan zachowuje mozliwos¢ rozwoju dziatalnosci gospodarczej i produkcji rolnej w strefach SP i SR.
Potencjalne oddziatywania tych funkcji powinny by¢ ograniczane przez lokalizacje, parametry, pasy
zieleni, standardy akustyczne, gospodarke wodno-Sciekowg oraz ocene przedsiewzie¢. Strefa
planistyczna okresla kierunek funkcjonalny, natomiast szczegétowe srodki ochronne ustala sie w MPZP
i decyzjach Srodowiskowych.

Rozwdj turystyki powinien opierac sie na sieci szlakow i punktow obstugi, a nie na urbanizacji catych
stref brzegowych. Wdrazanie planu wymaga monitorowania presji inwestycyjnej wokot jeziora Dymno,
jezior lobeliowych, Brdy i Rudej, a takze oceny kumulacji zabudowy rekreacyjnej. W przypadku wzrostu
presji gmina powinna sporzgdza¢ MPZP przed wydawaniem rozproszonych decyziji.

Rekomenduje sie okresowg analize: liczby decyzji WZ wydanych w OUZ, wykorzystania terenow
objetych MPZP, zmian powierzchni gruntéw lesnych i biologicznie czynnych, stanu infrastruktury wodno-
Sciekowej, liczby inwestycji w sasiedztwie form ochrony przyrody oraz zmian w krajobrazach
priorytetowych. Wyniki powinny by¢ uwzgledniane w ocenie aktualnosci planu ogdlnego i planéw
miejscowych.

Strona 25 z 27



PLAN OGOLNY GMINY KOCZAtA — UZASADNIENIE

17. PODSUMOWANIE

Plan ogdlny gminy Koczata przyjmuje model koncentracji i ochrony. Rozwéj zabudowy skupiono w
miejscowosciach posiadajgcych istniejgca strukture i infrastrukture, natomiast zasadniczg cze$¢ gminy
pozostawiono w strefie otwartej. Jest to rozwigzanie proporcjonalne do wysokiej lesistosci, znaczenia
wod, obecnosci form ochrony przyrody, przebiegu korytarzy ekologicznych i ustalen dokumentow
wojewddzkich.

Urzedowe rodzaje stref zastosowano zgodnie z ustawg i rozporzadzeniem. Granice stref i ich parametry
wynikajg z istniejgcego zagospodarowania, obowigzujgcych MPZP, OUZ, potrzeb Ilokalnych i
ograniczen. Profil dodatkowy réznicuje sie miedzy jednostkami, aby unikng¢ automatycznego
dopuszczania funkcji konfliktowych w rozlegtych obszarach przyrodniczych.

Audyt krajobrazowy zostat potraktowany jako merytoryczna podstawa ksztattowania przestrzeni, w
szczegolnosci w krajobrazach priorytetowych Miasteckie Jeziora Lobeliowe i Dolina rzeki Rude;.
Ochrona krajobrazu jest realizowana przez ograniczenie rozpraszania zabudowy, zachowanie lasow i
dolin, ochrone brzegdéw i torfowisk, punktowg obstuge turystyki oraz koniecznos¢ analiz widokowych dla
obiektéw mogacych tworzy¢ dominanty.

OUZ umozliwia racjonalne uzupetnianie istniejgcej zabudowy, ale nie zastepuje MPZP. Dla wiekszych
inwestycji, obszaréw wymagajgcych nowych drég i infrastruktury oraz terenéw wrazliwych srodowiskowo
wiasciwym narzedziem pozostaje plan miejscowy. Takie roziozenie instrumentéw zapewnia
przewidywalnos¢ inwestycyjng przy jednoczesnej ochronie zasobow gminy.
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PLAN OGOLNY GMINY KOCZAtA — UZASADNIENIE

LITERATURA | MATERIALY ZRODLOWE

6.

7.

10.

11.
12.

13.

14.

15.

16.
17.

18.
19.

20.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — tekst jednolity
ogtoszony w Dz. U. z 2026 r. poz. 538.

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

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

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego 2030, przyjety uchwatg Nr
318/XXX/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r.

Audyt krajobrazowy wojewddztwa pomorskiego, przyjety uchwatg nr 190/XVII/25 Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 28 lipca 2025 r.

Strategia Rozwoju Wojewddztwa Pomorskiego 2030.

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Koczata oraz analiza
aktualnosci dokumentéw planistycznych.

Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe sporzgdzone na potrzeby planu ogdlnego gminy
Koczata.

Mapa hydrogeologiczna Polski 1:50 000, arkusz Koczata (124) — objasnienia do gtdwnego
uzytkowego poziomu wodonosnego.

Mapa hydrogeologiczna Polski 1:50 000, arkusz Koczata (124) — pierwszy poziom wodonos$ny,
wystepowanie i hydrodynamika.

Program ochrony srodowiska oraz raporty o stanie srodowiska wojewddztwa pomorskiego.

Plany zadan ochronnych dla obszaréw Natura 2000 Nowa Brda PLH220078, Jezioro Dymno
PLH220069 i Dolina Wieprzy i Studnicy PLH220038.

Plan ochrony rezerwatu przyrody Jezioro Cegi Mate.

Opinie i uzgodnienia projektu planu ogélnego gminy Koczata, w tym stanowisko Zarzadu
Wojewddztwa Pomorskiego i uzgodnienie zakresu prognozy RDOS w Gdansku.

Aktualny projekt planu ogdélnego gminy Koczata wraz z obszarem uzupetnienia zabudowy i cze$cig
graficzng uzasadnienia.
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