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1. PODSTAWA PRAWNA

Projekt planu ogélnego opracowany zostat w oparciu o Uchwate Rady Gminy Cewice Nr 1V/27/2024 z dnia
28 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogélnego gminy Cewice. Projekt planu
obejmuje obszar catej Gminy Cewice, z wylgczeniem terenéw zamknigtych okreslonych przez Ministra
Obrony Narodowe;.

Plan ogdlny gminy Cewice sporzadzono na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.), zwanej dalej
,Ustawg”, a takze jej przepisOw wykonawczych, tj.:
* rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogo6lnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z
niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758),
* rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729),
* rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie
zbioré6w danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22020 1. poz. 1916 z pdzn. zm.).

2. PRZEDMIOT I CEL OPRACOWANIA

Do sporzadzenia planu ogoélnego gminy dla Gminy Cewice przystepuje si¢ w zwiazku z wejsciem w zycie
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

Plan ogolny to obowigzkowy dokument planistyczny obejmujacy obszar gminy, ktory zastapi dotychczas
obowiazujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z artykulem 13h ust. 1 Ustawy, wraz z projektem planu ogodlnego sporzadza si¢ uzasadnienie
sktadajace si¢ z czesci tekstowej 1 graficzne;.

2.1 Cze$¢ tekstowa uzasadnienia planu ogoélnego

Zgodnie art. 13h ust. 2 Ustawy, czg$¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego zawiera wyjasnienie:
1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogolnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3 -
opisano w rozdziale 4. niniejszego opracowania;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy srodmiejskiej w granicach
okreslonych w planie ogdolnym — w przypadku ich wyznaczenia - opisano w rozdziale 5. niniejszego
opracowania; w planie ogolnym nie wyznaczono obszaru zabudowy $rodmiejskie;j;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogdlnym -
opisano w rozdziale 6. niniejszego opracowania;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 13b —
opisano w rozdziale 7. oraz w pozostatych rozdziatach niniejszego opracowania.
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2.2 Cze$¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego

Zgodnie art. 13h ust. 3 Ustawy, cze$¢ graficzng uzasadnienia planu ogdélnego stanowi prezentacja graficzna:
1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogolnego, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 pkt 1 i ust. 3a
pkt 1; (4. lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych, oraz lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru
uzupetnienia zabudowy, obszaru zabudowy srodmiejskiej orz obszarow o ktorych mowa w art. 13f ust. 7 pkt
4, (dot. ustalenia roznych regulacji dla roznych obszarow gminy, w tym objecia standardami czesci
obszarow gminy, okreslajgc w sposob jednoznaczny granice tych obszarow)), w postaci wektorowej w
obowiqgzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzqcych z bazy danych, o ktorej mowa w art. 4 ust. la pkt 2 ustawy z
dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

3) obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 13b pkt 3, przy czym jezeli te obickty
przestrzenne pochodzq ze zbiorow danych zgloszonych do ewidencji zbiorow oraz ustug danych
przestrzennych, o ktorej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej, wykorzystuje si¢ geometrig tych obiektow przestrzennych.

Ww. elementy uwzgledniono i przedstawiono w postaci elektronicznej w obowigzujacym panstwowym
systemie odniesien przestrzennych.

Zgodnie art. 13h ust. 4 Ustawy cze$¢ graficzng uzasadnienia planu ogélnego moze stanowi¢ prezentacja
graficzna obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktorych mowa w art. 13b pkt 4 (tj. rozmieszczenie
istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej wraz z
obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu), przy czym jezeli te obiekty przestrzenne
pochodzg ze zbioré6w danych przestrzennych zgloszonych do ewidencji zbioréw oraz ustug danych
przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej, wykorzystuje si¢ geometri¢ tych obiektow przestrzennych.

W/w elementy uwzgledniono w zatgcznikach graficznych do niniejszego uzasadnienia.
3. MATERIALY WEJSCIOWE

Przy sporzadzeniu niniejszego opracowania przeanalizowano oraz wykorzystano nast¢pujace dokumenty:

1) uchwat¢ Rady Gminy Cewice nr Nr 1V/27/2024 z dnia 28 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu ogo6lnego gminy Cewice, uzyskang ze strony Bip urzedu;

2) uchwate Rady Gminy Cewice nr XX/166/2025 z dnia 22 pazdziernika 2025 r. w sprawie przyjecia
»trategii Rozwoju Gminy Cewice na lata 2025-2035 roku”;

3) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Cewice zatwierdzony
uchwata Rady Gminy Cewice Nr XVIII/165/2020 z dnia 18 czerwca 2020 r. w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Cewice;
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4) Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Pomorskiego 2030 zatwierdzony uchwata nr
318/XXX/16 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r.;

5) pismo z nadanym nr zbioru do planu ogolnego;
6) mapy dla calej gminy w wersji wektorowej uzyskane ze Starostwa Powiatowego;
7) wnioski sktadane po obwieszczeniu o przystapieniu do planu ogoélnego gminy Cewice;

8) dane statystyczne uzyskane ze strony GUS - Bank Danych Lokalnych (stat.gov.pl) w celu wykonania
wszystkich obliczen zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow;

9) obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

4. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH

4.1 Rodzaje stref planistycznych

Zgodnie art. 13c Ustawy:

1. Obszar objety planem ogolnym dzieli si¢ w sposob rozlgczny na strefy planistyczne.
2. W wyniku podziatu, o ktorym mowa w ust. I, dopuszcza sie wyznaczenie nastepujgcych stref
planistycznych:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng;

2) strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowg jednorodzinng,

3) strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowq;

4) strefa ustugowa,

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego;

6) strefa gospodarcza;

7) strefa produkcji rolniczej;

8) strefa infrastrukturalna,

9) strefa zieleni i rekreacji;

10) strefa cmentarzy;

11) strefa gornictwa;

12) strefa otwarta;

13) strefa komunikacyjna.

4.2 Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogolnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow 1 wyrysow (Dz. U. 2023 r. poz. 2758) zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg oblicza
si¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP=M20—PUMO/P20
gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,
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My - oznacza prognozowang liczba mieszkancow gminy w oparciu o dane udostgpnione przez statystyke
publiczng powiekszong o 5%,

PUMy - oznacza tgczng powierzchnig uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

Py - prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarca.

Najnowsze dane dotyczace liczby mieszkancoOw w gminie wynoszg 7 447 oséb (dane GUS na 2023 r.).
Prognozowana liczba mieszkancow na 2043 r. (okres 20 lat od roku, z ktérego pochodza najnowsze dane)
wynosi 7 781 0s6b (prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060 udostepniona przez GUS).

Zatem:
M= 7781 os + 5% = 8170,05 os.
PUM, = 209 377 m?zgodnie z danymi GUS na 2023 r.

Warto$¢ P zgodnie z ww. rozporzadzeniem oblicza si¢ zgodnie z jednym z dwoch wzorow. Dla gminy
Cewice skorzystano z nastgpujacego wzoru:

P2= 3P - 2P

gdzie:

Py - oznacza powierzchni¢ uzytkowq mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z najnowszymi
danymi,

P - oznacza powierzchnig uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktorego pochodzq
najnowsze dane.

P, = 28,1 m*/0s. zgodnie z danymi GUS na 2023 r. (najnowsze dane)
P.io= 22,5 m*/0s. zgodnie z danymi GUS na 2013 r.
P, = 19,9 m*/os. zgodnie z danymi GUS na 2003 r.

Zatem:
Py=3x28,1 —2x 19,9 = 39,3 m%/os.

Zgodnie z §3 pkt 8 w/w rozporzadzenia, w przypadku gdy obliczona powierzchnia (P3) uzytkowa mieszan
wyniosta ponizej 40 m?, przyjmuje si¢ parametr wynoszacy 40 m? na jednego mieszkanca.

Tym samym:
ZAP = 8170,05—209 377 m*/ 39,3 m*/os = 2935,63 os.

Zgodnie z §4 pkt. 10 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogélnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z
niego wypisow i wyrysoéw (Dz. U. 2023 r. poz. 2758), ,,dopuszcza si¢ okreslenie wyzszego zapotrzebowania
na nowq zabudowe mieszkaniowq, niz wynika to ze wzoru, o ktorym mowa w ust. 2, jezeli jest to
uzasadnione szczegolnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej okreslonymi w strategii
rozwoju gminy [...]”.

Strategia Rozwoju Gminy Cewice posiada takowe zapisy, gdyz na terenic gminy Cewice wystepuja
szczegoOlne potrzeby w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej, co zwigzane jest z obserwowanym
wzmozonym zainteresowaniem gruntami mieszkaniowymi, wynikajacym z dobrej dostgpnosci
komunikacyjnej zewnetrznej, inwestycjami w infrastruktur¢ komunikacyjng, zwlaszcza dotyczacymi
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przebudowy lub rozbudowy drog wojewoddzkich nr 212 i 214, polozenia gminy w obrebie Obszaru
Metropolitarnego Gdansk — Gdynia - Sopot i zwigzanego z tym duzego zainteresowania inwestycyjnego,
sukcesywnego wzrostu liczby mieszkancoOw na przestrzeni ostatnich lat, potrzeby zapewnienia przestrzeni
zyciowej 1 zwigzanego z nig zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg 1 ustugowa w zwigzku z
funkcjonowaniem Bazy Lotnictwa Morskiego Marynarki Wojennej, wysokich waloréow przyrodniczo-
krajobrazowych, wplywajace pozytywnie na atrakcyjno$¢ gminy oraz wyraznie nizszych niz w bliskim
(Lebork) i dalszym otoczeniu (aglomeracja trdjmiejska) cenami nieruchomos$ci, a jednoczesnie wysoka
dostepnoscia ustug i mozliwosci oferowanych przez miasto Lebork.

W Studium okres$la si¢ szczegdlne potrzeby w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej poprzez
zwigkszenie dostgpnosci terendow pod zabudowg¢ mieszkaniowa i wyznaczenie nowych obszarow
inwestycyjnych, wspieranie powstawania nowych inwestycji mieszkaniowych we wszystkich czeSciach
gminy, z zachowaniem ich lokalnego charakteru oraz zapewnienie roOwnomiernego rozwoju sotectw —
wspieranie powstawania nowych inwestycji mieszkaniowych we wszystkich cze$ciach gminy, z
zachowaniem ich lokalnego charakteru.

W zwiazku z powyzszym dopuszcza si¢, na etapie sporzadzania planu ogdlnego gminy, okreslenie wyzszego
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg, niz wynika to ze wzoru, o ktérym mowa w akcie
wykonawczym planu ogdlnego.

4.3 Analiza stopnia zagospodarowania terenéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe w
obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

Na obszarze gminy Cewice obowiazuja dwa duze plany zagospodarowania przestrzennego obejmujace
obreb ewidencyjny wsi Bukowina oraz miejscowos¢ Cewice. W pozostalych miejscowosciach plany
miejscowe obejmujg jedynie tereny rozwojowe, zazwyczaj zlokalizowane ws$rod terendw juz
zabudowanych. Tereny mieszkaniowe w wyzej wymienionych planach miejscowych sg w duzym stopniu
wykorzystane.

Strukturg przestrzenng gminy zdominowaly grunty rolne i lesne, stanowigce okolo 90% jej powierzchni.
Pozostale obszary maja charakter zurbanizowany, a zabudowa koncentruje si¢ przede wszystkim wokot
historycznie uksztaltowanych jednostek osadniczych.

W miejscowosci Cewice, Siermirowice oraz Maszewo Leborskie wystepuje zabudowa o wigkszej
intensywnosci (2—-3-kondygnacyjna ) z rozwinigta funkcjg ustugowa. W pozostalych wsiach przewaza
zabudowa nawigzujaca do tradycji regionalnej: najczg¢sciej dwukondygnacyjna, o niskim procencie
zabudowy, uzupetniona zabudowa zagrodowa zwigzang z produkcja rolna.

W celu okres$lenia chtonnos$ci terenéw niezabudowanych w pierwszej kolejnosci przeprowadzono analize
stopnia wykorzystania obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
Badaniem objeto tereny, na ktorych dopuszczono funkcje mieszkaniowa, tj. zabudowe jednorodzinna,
wielorodzinng oraz zagrodowa.

Na podstawie powyzszych informacji oraz rzeczywistego podziatu dzialek w terenie i ich zabudowania
okreslono taczng liczbe jeszcze niezainwestowanych dziatek w granicach plandéw miejscowych w gminie
(jezeli miejscowy plan precyzyjnie okresla podziat nieruchomosci).

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa
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W przypadku, gdy miejscowy plan okresla jedynie minimalng powierzchnie dziatki, liczbe dziatek
obliczono wedlug wzoru uwzgledniajacego rezerwe terenu (15%) na infrastrukture drogowa. W tym celu
zastosowano warunek, ze jesli iloraz powierzchni terenu i minimalnej powierzchni dziatki jest wigkszy niz
3, stosuje si¢ wspotczynnik 0,85, aby uwzgledni¢ rezerwe na drogi wewnetrzne. W przeciwnym razie
przyjmuje sig, ze teren nie wymaga nowe;j siatki drog (wspotczynnik wynosi wtedy 1,0).

Liczba dziatek = (powierzchnia terenu zabudowanego x wspolczynnik) / minimalna powierzchnia dziatki
gdzie:

wspotczynnik - wynosi 0,85 lub 1,0 w zaleznosci od warunku

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Maksymalng powierzchnig¢ uzytkowa mieszkan obliczono na postawie wzoru:

Max PUM [m?] = powierzchnia terenu niezabudowanego * wskaznik max. powierzchni zabudowy [%] *
liczba kondygnacji * 0,75

gdzie:
0,75 — orientacyjny wspotczynnik przeliczenia powierzchni catkowitej na PUM

Chionnosé [liczba mieszkancow] = maksymalna PUM / prognozowana PUM na 1 mieszkanca
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Tabela 1. Podsumowanie analizy chtonnosci terenéw niezabudowanych w obowigzujacych MPZP
(zabudowa jednorodzinna i zagrodowa)

Nr uchwaly Symbol Symbol Powierzchnia Liczba Chlonnosé
przeznaczenia przeznaczenia terenu mozliwych terenu
terenu wedlug terenu wedlug niezabudowanego | niezabudowanyc

obowigzujacego | obowigzujacych [m?] h dzialek
planu przepiséw
1X.65.03 3MN MN 1128 1 3
TMN MN 3786 2 6
XL.268.01 1.MN MN-ML 19874 16 48
10.MN.U MN-ML-U 9363 7 21
11.MN.U MN-ML-U 7791 6 18
2.MN MN-ML 20119 18 54
3.MN MN-ML 3578 3 9
4.MN MN-ML 7543 6 18
5.MN MN-ML 5386 4 12
6.MN MN-ML 5818 6 18
7.MN MN-ML 1903 2 6
8. MN MN-ML 6946 5 15
9.MN.U MN-ML-U 1406 1 3
XXIX.172.09 1.ML ML 19420 8 24
1.P MN-P 11985 4 12
10.RM/U MN-RZ-U 3294 0 0
11.MN MNW-ML-UT 50416 0 0
11.RM/U MN-RZ-U 6369 0 0
12.MN MNW-ML-UT 38511 0 0
12.RM/U MN-RZ-U 2862 0 0
13.MN MNW-ML-UT 8938 0 0
13.RM/U MN-RZ-U 4193 0 0
14. MN MNW-ML-UT 5412 0 0
14.RM/U MN-RZ-U 34274 4 12
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15.MN MNW-ML-UT 12385 10 30
16.MN MNW-ML-UT 43071 39 117
17.MN MNW-ML-UT 26048 11 33
18.MN MNW-ML-UT 12557 11 33
19.MN;20.MN MN-ML-UT 17502 0 0
2.MN MNW-ML-UT 22465 6 12
2.MN/U MNW-ML-U 24775 13 39
2.RM/U MN-RZ-U 21566 13 39
23.MN;24.MN;25. |MN-ML-UT 174716 22 66
MN;26
26.MN MNW-ML-UT 9593 0 0
3.MN MNW-ML-UT 22281 0 0
3MN/U;4MN/U | MN-ML-U 18130 8 24
3P MN-P 7061 4 12
3.RM/U MN-RZ-U 7841 7 21
4.MN;5.MN MN-ML-UT 94258 0 0
5.MN/U MNW-ML-U 20602 0 0
5.RM/U MN-RZ-U 45418 8 24
6.MN/U MNW-ML-U 2734 2 6
7.RM/U MN-RZ-U 7156 0 0
8. MN MNW-ML-UT 22318 0 0
8.RM/U MN-RZ-U 2226 4 12
9.MN;10.MN MN-ML-UT 138508 0 0
9.RM/U MN-RZ-U 3698 0 0
XXVIL316.2017 |1-MN MNW 9269 9 27
1-MN/U MNW-U 7535 7 21
10-MN MNW 24829 26 78
11-MN MNW 12979 13 39
11-MN/U MN-U 639 0 0
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12-MN MNW 2671 2 6
12-MN/U MNW-U 19658 20 60
13-MN MNW 14814 15 45
15-MN/U MN-U 2945 3 9
17-MN/U MNW-U 3647 3 9
2-MN MNW 4305 4 12
2-MN/U MN-U 917 1 3
20-MN/U MN-U 2332 2 6
3-MN MNW 32754 34 102
3-MN/U MN-U 1524 1 3
5-MN MNW 6046 6 18
6-MN MNW 11848 12 36
6-MN/U MNW-U 8366 8 24
7-MN MNW 1971 2 6
7-MN/U MN-U 2311 2 6
8-MN MNW 3026 3 9
8-MN/U MNW-U 6456 6 18
9-MN MNW 2721 2 6
XXVIIL159.2009 |1.1.MN MNW-MNB 795 1 3
1.2.MN MNW-MNB 6799 9 27
1.3.MN MNW-MNB 4478 5 15
1.4 MN MNW-MNB 917 1 3
XXXIV.377.2018 |A.1.MN,U MNW-MNB-U 4109 6 18
A14MNMW,U |MN-MW-U 4081 5 15
A2.MN,U MNW-MNB-U 38192 54 162
A3.MN,U MNW-MNB-U 2501 3 9
A4MN,U MNW-MNB-U 610 1 3
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AS5MN,U MNW-MNB-U 32131 44 132
A.6.MN,U MNW-MNB-U 3031 4 12
ATMN,U MNW-MNB-U 8810 12 36
A8MN,U MNW-MNB-U 11401 16 48
A9MN,U MNW-MNB-U 11454 16 48
B.1.MN,U MNW-MNB-U 5540 7 21
B.12.MN,U MNW-MNB-U 23807 33 99
B.14.MN,U MNW-MNB-U 950 1 3
B.15.MN,U MNW-MNB-U 9551 12 36
B.16.MN,U MNW-MNB-U 3114 3 9
B.2.MN,U MNW-MNB-U 31915 44 132
B.22.MW,MN MN-MW 2804 3 9
B.3.MN,U MNW-MNB-U 7875 11 33
B.4.MN,U MNW-MNB-U 13160 17 51
B.6.MN,U MNW-MNB-U 34394 48 144
B.7.MN,U MNW-MNB-U 1585 2 6
B.8&.MN,U MNW-MNB-U 2239 2 6
B.9.MN,U MNW-MNB-U 1834 2 6
C.1.MN,U MNW-MNB-U 56429 78 234
C.10.MN,U MNW-MNB-U 30421 42 126
C.11.MN,U MNW-MNB-U 8956 12 36
C.12.MN,U MNW-MNB-U 8825 12 36
C.27.RM UT-RZM 58371 21 63
C.28.RM RZM 42142 12 36
C3.MN,U MNW-MNB-U 20777 28 84
C.4MN,U MNW-MNB-U 26139 37 111
C.5.MN,U MNW-MNB-U 37247 51 153
C.6.MN,U MNW-MNB-U 4375 6 18
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C.7.MN,U MNW-MNB-U 3035 3 9
C.I9MN,U MNW-MNB-U 59832 85 255
D.1.MN,U MN-U 4445 5 15
D.10.RM RZM 17255 5 15
D.11.RM RZM 6639 2 6
D.2.MN,U MN-U 10403 11 33
D.3.MN,U MN-U 14733 20 60
D.4.MN,U MN-U 1070 1 3
D.5.MN,U MN-U 16477 19 57
XXXVI1.259.2006 | 19P,MN MN-UL-PP 15874 4 12
IMN MN 4159 4 12
20P,MN MN-UL-PP 22954 4 12
2MN MN 10357 8 24
3MN MN 6071 6 18
4RM,MN MN-RZM 1642 1 3
XXXVI.322.2014 [1UT MN-ML-U 10771 7 21
2UT MN-ML-U 13429 9 27
3UT MN-ML-U 64611 45 135
4MN MN 3279 2 6
SMN MN 10840 9 27
6MN MN 1010 1 3
XXXVIL313.2022 | IMN,U MNW-MNB-U 4384 4 12
2RM RZM 21539 6 18
SRM RZM 7802 2 6
6RM RZM 56854 17 51
RAZEM 2172012 1373 4113

Zrodto: Opracowanie wlasne.
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Tabela 2. Podsumowanie analizy chtonnosci terenéw niezabudowanych w obowigzujacych MPZP
(zabudowa wielorodzinna)

Nr uchwaty Symbol Symbol Powierzchnia | Szacowana Intensywnos$¢ | Chlonnos¢
przeznaczenia |przeznaczenia |terenu PUM dla| zabudowy terenu

terenu  wedlug|terenu wedlug | niezabudowa |calego terenu
obowigzujacego | obowigzujacyc |nego [m?]

planu h przepisow
XXXIV.377.2018 | B.20.MW MW 3277,73 2962,8 1,2 74
XXXIV.377.2018 |B.37.MWMN | MN-MW 9220,70 8298 1,2 207
RAZEM 12498,43 11260,8 281

Zrodto: Opracowanie wlasne.

4.4 Obliczenie chlonno$ci teren6w niezabudowanych

Powyzsze tabele wskazuja, iz chtonnos$¢ terenéow niezabudowanych objetych obowigzujacymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego wynosi acznie 4 394 osoby (4113 zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna + 281 zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna), co co stanowi 150% zapotrzebowania
(2935,63 o0s6b).

Powyzsze obliczenia wskazuja, ze chlonno§¢ samych miejscowych plandw znaczaco przekracza
zapotrzebowanie na nowg zabudow¢ w gminie. Majac na uwadze art. 13d ust. 3 Ustawy stwierdzono, ze
obliczona chlonno$¢ jest wieksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowg¢ mieszkaniowa w
gminie. Obliczenie chtonno$ci wynikajacej z pozostalych terenéw niezabudowanych, w tym luk w
istniejacej zabudowie, nie wynikajacych z obowigzujacych planow miejscowych nie zmienitoby ww.
wyniku, dlatego pominigto przeprowadzenie takich obliczen.

W zwiazku z powyzszym, Ustawa dopuszcza wyznaczenie trzech pierwszych stref planistycznych (strefa
wielofunkcyjna z zabudowsg mieszkaniowa wiclorodzinna, strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng i strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa) jedynie na obszarach obowigzujacych
planow miejscowych i na obszarach uzupehienia zabudowy oraz nie dopuszcza wyznaczania tych stref
planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

4.5 Analiza wnioskéw o0séb fizycznych do planu ogélnego

Dnia 25.02.2025 r. na stronie Bip ukazato si¢ ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia planu ogdlnego
gminy Cewice (https://bip.cewice.pl/artykul/ogloszenie-o-przystapieniu-do-sporzadzenia-planu-ogolnego-
gminy-cewiceoraz-o-przystapieniu-do-p). Do 31.03.2025 r. umozliwiono skladanie wnioskow do planu
ogolnego, jednoczes$nie udostepniajagc odpowiedni formularz.

Lacznie wptyneto 198 wnioskéw od podmiotdéw prawnych i przedsigbiorcow. Zdecydowana wigkszo$¢

otrzymanych wnioskow dotyczyla przeznaczania dziatek pod zabudowe mieszkaniows. Przeanalizowano
rowniez wnioski ztozone przez instytucje i organy.
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4.6 Przyjete zasady przy wyznaczaniu stref planistycznych

Przy wyznaczaniu stref planistycznych uwzgledniono w szczegoélnosci:

wyniki obliczen zapotrzebowania na nowe  tereny mieszkaniowe 1 chlonnosci (strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wyznaczono wylacznie w granicach obowigzujgcych
planow miejscowych oraz obszaréw uzupetienia zabudowy),

ustalenia obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

kierunki polityki przestrzennej wyznaczone w Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy,

lokalne uwarunkowania oraz plany rozwojowe gminy,

powigzania komunikacyjne i infrastrukturalne.

Strefy planistyczne o okreslonym profilu funkcjonalnym wyznaczono na nastepujacych zasadach:

a)

b)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, jednorodzinna 1 zagrodowa:

wyznaczono na obszarach, dla ktéorych w obowigzujacych MPZP okreslono przeznaczenie umozli-
wiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, na obszarach OUZ oraz zgodnie ze stanem faktycznym
(istniejace zabudowania);

Strefy ustugowe:

w granicach jednostek osadniczych,
bezposrednio przylegtych do jednostek osadniczych,
przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych,

Strefy gospodarcze:

o dogodnych powigzaniach z uktadem komunikacyjnym, w tym z drogami wojewodzkimi,
potozonych na gruntach rolnych klasy V lub VI,

stanowigcych zwartg powierzchni¢ o niewielkim nachyleniu,

minimalizujacych konflikty przestrzenne z zabudowa mieszkaniowa,

w miejscach ustalonych w studium;

Strefy produkciji rolnicze;i:

w sasiedztwie istniejacych gospodarstw rolnych oraz terenéw produkcji rolniczej;

Strefy infrastrukturalne:

w istniejgcych lokalizacjach;

Strefy zieleni i rekreacji:

na obszarach istniejacej zieleni o walorach rekreacyjno-przyrodniczych;
na obszarach charakteryzujacych si¢ atrakcyjnymi walorami rekreacyjno-przyrodniczymi;

Strefy cmentarzy:

na obszarach istniejacych w planach miejscowych cmentarzy;

Strefy gornictwa:

na obszarach udokumentowanych zt6z naturalnych;

Strefy otwarte:
na obszarach o wartosciach przyrodniczych, zwlaszcza form ochrony przyrody, lasow,

na obszarach rolniczych,
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* powigzanych z systemem przyrodniczym gminy,

j)  Strefy komunikacyjne:

* w liniach rozgraniczajacych istniejacej linii kolejowe;j,

* w liniach rozgraniczajacych istniejgcych drog wojewddzkich (klasy gtéwnej) 1 drog klasy zbiorcze;.

5.PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZAROW UZUPELNIENIA ZABUDOWY (OUZ)

5.1 Sposéb wyznaczania obszaréw uzupelnienia zabudowy

Sposob wyznaczania OUZ zgodnie z Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupeinienia zabudowy w planie ogolnym gminy:

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

1) okresla si¢ zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow, w ktorych obrys kazdego z budynkow w
zgrupowaniu znajduje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego
budynku w zgrupowaniu, przy czym uwzglednia si¢ nastgpujgce rodzaje budynkow wedtug Klasyfikacji

Srodkéw Trwalych, o ktérej mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia 29
czerwca 1995 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 105,

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 krzywq poprowadzong w odleglosci 50 m od obrysu budynkow
potozonych w zgrupowaniach, 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 krzywgq, o ktorej mowa w
pkt 2;

4) wewngqtrz obszarow, ktore powstaly w wyniku wykonania czynnosci, o ktorych mowa w pkt 2 i 3,
wyznacza sie krzywq poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tych obszarow,

5) od obszarow, ktore powstaly w wyniku wykonania czynnosci, o ktorych mowa w pkt 2 i 3,

odejmuje sie¢ obszary znaj-dujqce sie miedzy krzywq bedqgcq granicq tych obszarow a krzywgq, o ktorej mowa
wpkt4.."
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5.2 Wyznaczenie obszarow uzupelnienia zabudowy (zgodnie z §1 rozporzadzenia)

Obszar uzupehienia zabudowy okre$lono zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym
gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

5.3 Rozszerzenie i ograniczenie obszarow uzupelnienia zabudowy
Zgodnie z §1 ust. 4, 51 6 ww. rozporzadzenia:

4. Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w sposob, o ktorym mowa w ust. I, mozna
ograniczac, uwzgledniajqc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy.

5. Dopuszcza sig rozszerzenie granic obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o
ktorym mowa w ust. 1, uwzgledniajqc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie
wigcej niz o obszar o tqcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem.

Pp=25% *(Pb— Pu)
gdzie:

Pp — oznacza lgczng maksymalng powierzchnig powigkszenia obszarow uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza tqczng powierzchnie obszarow wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. I pkt 1-3,

Pu — oznacza tgczng powierzchnig obszarow uzupelnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym
mowa w ust. 1.

6. Na uzytkach rolnych klas I-1Il poza granicami administracyjnymi miast rozszerzenie granic, o
ktorym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wylgcznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania
czynnosci, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potoZonych w odlegtosci nie wigkszej niz 50 m od granicy pasa
drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wylgczeniem drog ekspresowych i autostrad.

Zgodnie ze wzorem zawartym w ww. ust. 5, obliczono maksymalng powierzchni¢ rozszerzenia dla kazdego
OUZ, a nastgpnie uwzgledniono lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy w celu
racjonalnego rozszerzenia lub ograniczenia ww. obszarow. Obszary uzupehienia zabudowy zostaly
ograniczone w miejscach, w ktorych zabudowa nie jest wskazana, tj. drogi, niewielkie odlegtosci poza
dziatka.

OUZ Cewice warto$ci: Pu=2160491,63 m*> Pb=4953505,83 m>  Pp=698253,55 m’
Pp =25% *(495350,83 — 2160491,63) = 700060,88 = 698253,55 ha

Wykonane tgczne rozszerzenie pierwotnie wygenerowanych OUZ w gminie Cewice wyniosto 62,1184 ha i
tym samym nie przekroczyto obliczonej wartosci Pp = 69,8253 ha.
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Rozszerzenia granic OUZ zaplanowano w rejonach, gdzie zaczynajg ksztattowac¢ si¢ juz nowe jednostki
urbanistyczne, nastapily podzialty na dzialki budowlane i jest zapewniony dostep do infrastruktury
technicznej lub rozbudowa tej infrastruktury jest zaplanowana przez gming. Przy planowaniu obszarow
uzupelienia zabudowy nie wykorzystano maksymalnej mozliwej wielko$ci rozszerzen ze wzglgdu na
przekroczone zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa w gminie.

6. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Zgodnie art. 13e ust. 1 Ustawy, gminne standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref
planistycznych oraz moga obejmowac¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

W planie ogdlnym gminy Cewice nie wyznaczono gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej. Gminne standardy urbanistyczne uwzgledniono poprzez wyznaczenie gminnego katalogu stref
planistycznych, ktory zostat odzwierciedlony w systemie informacji przestrzennej przy wyborze konkretnej
jednostki planistycznej.

Zgodnie art. 13e ust. 2 1 3 Ustawy:
., 2. W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie:
1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy
oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-7;

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

3. W ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza sie okreslenie w strefach
planistycznych, o ktorych mowa w:

1) art. 13c ust. 2 pkt 8-10, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,

2) art. 13c ust. 2 pkt 11-13, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy lub minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej.”

Ponadto, zgodnie z §4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758):

. W katalogu osobno opisuje si¢ kazdg zachowujqcg ciggtos¢ przestrzenng strefe planistyczng przez:
1) unikalne oznaczenie,

2) nazwe;
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3) ustalenia, o ktorych mowa w art. 13e ust. 2 i 3 ustawy.”

6.1 Uzasadnienie ustalen, glowne zaloZenia

Przyjete parametry uwzgledniajg poszczegdlne uwarunkowania i sa dostosowane do konkretnych jednostek
planistycznych. Zabudowa rozwijajaca si¢ zarowno w centrach wsi, poza centrami wsi oraz przy gtéwnych
ciggach komunikacyjnych zostata dostosowana pod wzglgdem gabarytow i rodzaju funkcji do lokalnych
potrzeb. Gtéwnym zatozeniem jest podtrzymanie charakteru gminy jako gminy wiejskiej i odniesienie si¢ do

regionalnej zabudowy i krajobrazu.

Przykladowe przyjete strefy planistyczne z parametrami:

SW - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ushug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymal
na

oznaczen nadziemna
. . profil dodatkowy .
ie/opis intensywn

08¢
zabudowy

teren zabudowy mieszkaniowej
WEAWA jednorodzinnej, teren zieleni naturalne;j, 0,9
teren lasu, teren wod

maksymal
ny udziat
powierzch
ni
zabudowy

30% 1

minimalny
maksymal udziat
na powierzch
wysokosé ni
zabudowy  biologiczni
e czynnej
3m 30%

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren

) 0,6 30% 9m 30%
wod
SZ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa
3 Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych,

teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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maksymal maksymal minim.alny
na . maksymal udziat
. ny udziat .
oznaczen nadziemna . na powierzch
L. profil dodatkowy . powierzch ., .
ie/opis intensywn ni wysokos¢ ni
08¢ zabudowy zabudowy biologiczr.li
zabudowy e czynnej
teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
131SZ | teren ustug, teren zieleni naturalne;j, teren 0.4 20% 12 m 30%
lasu, teren wod

SU - Strefa uslugowa

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

oznaczen
o fil dodatk
T profil dodatkowy

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren

6SU
wod

maksymal
na
nadziemna
intensywn
08¢
zabudowy

1,5

maksymal
ny udziat
powierzch
ni
zabudowy

50%

maksymal
na

wysokos¢

zabudowy

12m

minimalny
udziat
powierzch
ni
biologiczni
e czynnej

30%

Na terenie gminy nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego.

teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

1,8

60%

12m

20%

SR - Strefa produkcji rolniczej

7 Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren akwakultury i obshugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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maksymal minimalny
maksymal .
na . maksymal udziat
) ny udziat .
oznaczen nadziemna . na powierzch
. . profil dodatkowy . powierzch L .
ie/opis intensywn i wysokosé ni
08¢ zabudowy | biologiczni
zabudowy .
zabudowy e czynnej
teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
10SR teren elekt.rowni sl(‘)necz'nej, teren .zieleni 0.6 30% 2 m 30%
urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
SI - Strefa infrastrukturalna
8 Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych
k 1 inimal
maksyma maksymal mmlm'a ny
na . maksymal udziat
. ny udziat .
oznaczen nadziemna . na powierzch
. . profil dodatkowy . powierzch ., .
ie/opis intensywn ni wysokos¢ ni
08¢ zabudowy | biologiczni
zabudowy .
zabudowy € czynnej
teren ushug, teren zieleni urzadzonej,
3SI teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren - - - 20%
wod
SN - Strefa zieleni i rekreacji
9 Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j
maksymal il minim.alny
na . maksymal udziat
. ny udziat .
oznaczen nadziemna . na powierzch
. . profil dodatkowy . powierzch ., .
ie/opis intensywn i wysokos¢ ni
08¢ zabudowy zabudowy biologiczr.li
zabudowy e czynnej
29SN teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,5 25 9m 50%
SC - Strefa cmentarzy
10 Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymal maksymal minim.alny
na . maksymal udziat
. ny udziat .
oznaczen nadziemna . na powierzch
. . profil dodatkowy . powierzch i .
ie/opis intensywn i wysoko$¢ ni
08¢ zabudowy zabudowy biologiczr.li
zabudowy e czynnej
2SC te.:ren gsl’ug kultu' religijnego, teren ’ i ) i 30%
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
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SG - Strefa gornictwa
1 Profil podstawowy: teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymal minimaln
v maksymal ; . 4
na . maksymal udziat
. ny udziat .
oznaczen nadziemna . na powierzch
. . profil dodatkowy . powierzch . .
ie/opis intensywn i wysokos¢ ni
08¢ zabudowy | biologiczni
zabudowy .
zabudowy € czynnej
teren produkcji, teren ustug handlu, teren
315G ustug rzemieslniczych, teren zieleni urza-
dzonej, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
SO - Strefa otwarta
12 Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wod, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymal minimaln
Y maksymal . 4
na . maksymal udziat
) ny udziat .
oznaczen nadziemna ) na powierzch
. . profil dodatkowy . powierzch ., .
ie/opis intensywn i wysokosé ni
08¢ zabudowy | biologiczni
zabudowy .
zabudowy e czynnej
3650 teren zieleni urzadzonej - - - -
SK - Strefa komunikacyjna
Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu
13 przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji
kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obshugi komunikacji,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymal minimaln
v maksymal ! . 4
na . maksymal udziat
) ny udziat .
oznaczen nadziemna . na powierzch
. ) profil dodatkowy . powierzch ., .
ie/opis intensywn i wysokosé ni
0s8¢ zabudowy | biologiczni
zabudowy .
zabudowy e czynnej
2SK teren zieleni urzadzone;j, teren lasu, teren
zieleni naturalnej, teren wod

6.2 Gminny katalog stref planistycznych

Wyznaczono 781 stref planistycznych w gminie. Stref otwartych jest 96 i zajmuja najwigkszy obszar gminy.
Pozostate strefy ze wzgledu na charakter gminy sg strefami wielofunkcyjnymi. Katalog stref planistycznych
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zostal odzwierciedlony w systemie informacji przestrzennej przy wyborze konkretnej jednostki
planistyczne;.

7. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

Ustalenia planu ogélnego okresla si¢ uwzgledniajac uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
wymienione w art. 13b. Ustawy.

7.1 Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy Cewice

W gminie Cewice obowigzuje Strategia Rozwoju Gminy Cewice na lata 2025-2035, przyjeta uchwata nr
XX/166/2025 Rady Gminy Cewice z dnia 22 pazdziernika 2025 r. w sprawie przyjecia ,,Strategii Rozwoju
Gminy Cewice na lata 2025-2035 roku”.

Opracowanie to posiada model struktury funkconalno-przestrzennej. Najistotniejszym 1 najbardziej
zaludnionym osrodkiem funkcjonalnym jest siedziba gminy, miejscowos¢ Cewice. Miejscowo$¢ ta odznacza
si¢ zwartym charakterem istniejacej zabudowy z przewazajacg zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng. Za
,»osrodki wspomagajace” uznano miejscowosci odznaczajace si¢ najwyzszym zaludnieniem (zaraz po
Cewicach) oraz miejscowo$ci wspomagajace ,,centrum funkcjonalne” na tle turystyczno-wypoczynkowym,
edukacyjnym, kulturowym, handlowo-gospodarczym czy mieszkaniowo-rolniczym, tj.: Siemirowice,
Maszewo Leborskie, Bukowina, Lebunia, Pieski i Osowo Leborskie. Ponadto miejscowo$¢ Siemirowice jest
szczegOlnie istotna w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa obywatelom, zarowno gminy jak i caltego
regionu ze wzgledu na funkcjonowanie 44 , Kaszubko-Dartowska” Baza Lotnictwa Morskiego. Pozostate
miejscowosci petnia glownie funkcje rolnicze 1 mieszkalne oraz odznaczajg si¢ niskim lub bardzo niskim
stopniem zaludnienia i przewaznie rozproszong zabudowas.

Na podstawie uwarunkowan przestrzennych, $rodowiskowych, istniejacego zainwestowania, przebiegu
gtéwnych sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, teren gminy Cewice podzielono na siedem
zasadniczych stref polityki przestrzennej:

I. Strefa centralno-gospodarcza — potozona w centralnej czgsci gminy, w rozwidleniu drég wojewodzkich z
miejscowoscia Cewice. Strefa z uwagi na lokalizacje i koncentracje obszaréw inwestycyjnych laczy
pozostate strefy polityki przestrzennej stymulujac ich ksztattowanie. W obszarze przewiduje si¢ rozwdj
osadnictwa pod wzgledem jakosciowym oraz produkcyjnoustugowym.

II. Strefa rekreacyjno-wypoczynkowa — wiodacg funkcjg strefy jest rekreacja, wypoczynek, turystyka i
ushugi publiczne. Nie przewiduje si¢ rozwoju funkcji produkcyjnych i hodowlanych.

III. Strefa rolna — potozona w potudniowej czgsci gminy, obejmujac gospodarstwa o wigkszych areatach z
zabudowa rozproszong. Nie planuje si¢ tutaj wytworzenia zwartych uktadow osadniczych. Strefa wskazana
jest do prowadzenia przede wszystkim ekstensywnych upraw rolnych.

IV. Strefa lesno-rolna — obejmuje tereny w potudniowej cze$ci gminy, gdzie przewiduje si¢ zachowanie
mieszkalnictwa wraz z ustugami podstawowymi i plenerowymi urzadzeniami sportoworekreacyjnymi.

V. Strefa lesno-turystyczna — wskazuje si¢ tutaj rozwoj funkcji ustugowej, nastawionej na zaspokojenie
wlasnych potrzeb mieszkancdéw i sezonowo zwigzanej z obstuga ruchu turystycznego i wypoczynkowego.
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VI. Strefa lesna — obszar niemal w catosci jest pokryty lasem. Strefa stanowi gtownie lesng przestrzen
produkcyjng.

VII. Strefa specjalna — obejmuje lotnisko wojskowe i lasy obronne wokot lotniska. W strefie nie planuje si¢
obszaréw inwestycyjnych.

Zawarte w strategii wizja i cele strategiczne wplyngly na ustalenia planu ogélnego poprzez wyznaczenie
duzych powierzchni stref planistycznych o profilu funkcjonalnym gospodarczym zlokalizowanych wzdtuz
drogi wojewodzkiej nr 212 w obrgbie Oskowo, Cewice i Oskowo Leborskie, a takze w obrgbie tebunia
stwarzajac warunki pod inwestycje.

7.2 Ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa pomorskiego

Obecnie obowigzuje Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Pomorskiego 2030
zatwierdzony uchwata nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r.
Zgodnie z w/w dokumentem, gmina Cewice znajduje si¢ w bezposrednim potozeniu MOF Leborka, ktory w
ujeciu krajowym OSI zdefiniowany jest jako miasta Srednie tracgce funkcje spoteczno-gospodarcze.

W gminie Cewice zlokalizowany jest poligon wodny (obreb Osowo Leborskie) oraz wojskowe obiekty
lotniskowe 1 strefy nalotoéw (obrgb Siemirowice Cewice). Na terenach tych istnieje konieczno$¢ zapewnienia
niezakloconego funkcjonowania obiektow i kompleksow wojskowych oraz sprawna realizacja inwestycji
obronnych na tych obszarach, wskazuje na potrzebe uwzglednienia w polityce przestrzennej wojewodztwa.
Mowi o tym kierunek ksztaftowanie struktur przestrzennych wspierajgcych zdolnosci obronne panstwa -
Zasada bezwzglednego zachowania i ochrony terenéw i obiektéw stuzacych potrzebom obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa. Wyzej wymienione tereny zakwalifikowano do terendw zamknigtych.

Wsréd kierunkoéw polityki przestrzennego zagospodarowania wojewddztwa wymieniono wzmachianie
catorocznej i atrakcyjnej oferty turystycznej w oparciu o zasoby i walory przyrodniczo-kulturowe,
krajobrazowe i funkcje metropolitalne. Jedng z zasad jest zasada ksztaltowania ponadregionalnych i
regionalnych tras rowerowych, na ktére sktadajg si¢ nr 15 (Trasa Patacow i Zamkoéw) i nr 130 (Na
Kolejowym Szlaku), ktérych trasy przebiegaja przez gming Cewice. W zwigzku z powyzszym dla terenow,
przez ktore przebiega¢ maja wyzej wymienione szlaki ustalono strefe otwrata.

7.3 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

W granicach gminy znajdujg si¢ nastepujgce obszary chronione:
- Obszar Chronionego Krajobrazu Wzgorz Leborskich,

- Pomniki przyrody,

- Rezerwat Karwickie Zrodliska,

- Otulina Rezerwatu Karwickie Zrodliska,

- Rezerwat Olszowe Zrodliska,

- Otulina Rezerwatu Olszowe Zrodliska,

- Specjalne Obszary Ochrony Karwickie Zrodliska,
- Specjalne Obszary Ochrony Dolina Lupawy,
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- Uzytki Ekologiczne,
- Zespoly Przyrodniczo Krajobrazowe Rynna Kamienicka,

- Strefy ochronne gléwnych zbiornikow wod podziemnych (GWZP nr 114 ,,Zbiornik migdzymorenowy
Maszewo ,,).

Wystgpowanie powyzszych form ochrony przyrody wptyngto na ustalenia planu ogolnego poprzez
wyznaczenie stref planistycznych otwartych bez prawa do zabudowy w granicach uzytkow lesnych, a takze
odlegtosciach mniejszych niz 100 m od zbiornikow wodnych znajdujacych si¢ w granicach form ochrony
przyrody. Wyzej wymienione formy ochrony przyrody zostalty uwzglednione przede wszystkim poprzez
ograniczenie ustalania stref planistycznych z zabudowa, oraz okreSlenie standardow urbanistycznych
dostosowanych do lokalnego krajobrazu i charakteru zabudowy.

7.4 Obszary szczegllnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m
od stopy walu

W granicach gminy Cewice nie wystepuja obszary szczegélnego zagrozenia powodzig oraz watly
przeciwpowodziowe waz z pasami o szeroko$ci 50 m od stopy watu.

7.5 Obszary gruntéw zmeliorowanych

Na obszarze gminy Cewice nie jest prowadzony rejestr gruntow zmeliorowanych. Melioracje zlokalizowane
sa gtownie w poblizu rzek oraz zbiornikdw wodnych w granicach calej gminy. Ustalajac granice stref
planistycznych ograniczono wskazanie na cele budowlane terenow, na ktorych wystepuja rowy
melioracyjne.

7.6 Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktéorych wystepuja te ruchy

Na obszarze gminy Cewice nie wystepuja tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi i wystgpuja osuwiska
zgodnie z danymi udostepnianymi w ramach Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej przez Panstwowy
Instytut Geologiczny. Lokalizacja osuwisk i terenow z duzymi spadkami zostata uwzgledniona w projekcie
planu ogoélnego poprzez ograniczenie wskazywania na tych obszarach stref planistycznych przeznaczonych
pod zabudowe.

7.7 Strefy ochronne uje¢ wody

W granicach gminy Cewice wystepujg cztery strefy ochronne uje¢ wody. W stanie istniejacym trzy strefy
znajduja si¢ w granicach terenow zabudowanych. Czwarta strefa ochronna ujg¢ wody (,,Okalica”) znajduje
si¢ na terenie dziatki nr 178 w obrebie Popowo.

7.8 Obszary ochronne zbiornikow wéd $rodladowych

Na terenie gminy Cewice nie wystepuja obszary ochronne zbiornikow wod srodladowych.
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7.9 Tereny gornicze i obszary goérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze gminy Cewice wystepuje 7 tereny gornicze i 7 obszary gornicze. Uwzgledniono poprzez
podtrzymanie i wyznaczenie strefy planistycznej gornictwa z zasiegiem obejmujacym wyznaczone tereny
gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi.

7.10 Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze gminy Cewice wystepuje 17 udokumentowanych zi6z — piaski i zwiry. Uwzgledniono poprzez
podtrzymanie i wyznaczenie strefy planistycznej gornictwa dla udokumentowanych zt6z kopalin. W gminie
nie wystepuja kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji.

7.11 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na terenie gminy Cewice nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;.

7.12 Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkoéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspolczesnej

Na obszarze gminy Cewice wystepuja:
* 3 obiekty i 1 park bedace w rejestrze zabytkdw wojewodztwa pomorskiego,
* 98 obiekty i 19 parki i cmentarzy bedacych w wojewodzkiej ewidencji zabytkow,
* 221 stanowiska archeologiczne.

W celu ochrony powyzszych form ochrony zabytkéw, w wyznaczonych strefach planistycznych
wprowadzono parametry zabudowy (wysoko$¢, intensywnos$¢ i procent zabudowy) dostosowane do
charakteru zabudowy historycznej, wprowadzono strefy planistyczne z zakazem zabudowy na terenach stref
ochrony archeologicznych.

7.13 Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne
Na terenie gminy Cewice nie wystepuja obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne.
7.14 Tereny zamKkniete i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Cewice wystepuja tereny zamknigte i ich strefy ochronne. Uwzgledniono poprzez
wylaczenie tych terendow z opracowania.

7.15 Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Cewice nie wystepuja obszary ograniczonego uzytkowania.
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7.16 Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze gminy wystepuje dziewig¢ obszarow wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji
lub remediacji. Uwarunkowanie uwzgledniono poprzez ustalenie w tych obszarach stref wielofunkcyjnych z
zabudowg jednorodzinng, zagrodowg i gornictwa umozliwiajgcych szeroki przedziat przeznaczen terenu.
7.17 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na terenie gminy Cewice nie wystepuja obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

7.18 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie gminy Cewice nie zostaly wyznaczone obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracja.

7.19 Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-11I oraz grunty le$ne

Na obszarze gminy Cewice wystepuja grunty klasy II i III oznaczone za zataczniku nr 1. Ochrone
uwzgledniono poprzez ograniczenia wskazania terenow pod nowa zabudow¢ w miejscach wystgpowania
uzytkdéw rolnych klas I-1I1I oraz gruntéw lesnych.

7.20 Zaklady o zwi¢kszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej

Na obszarze gminy Cewice nie wystepuja zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystgpienia powazne;j
awarii przemystowe;j.

7.21 Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnos$ci pasa technicznego

Na terenie gminy Cewice nie wystgpuja obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego.

7.22 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spolecznej, transportowe;j i
technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

Planowane obiekty infrastruktury technicznej i transportowej w gminie mozliwe sa do zrealizowania w
ustalonych strefach planistycznych (profile podstawowe lub dodatkowe poszczegdlnych stref umozliwiajg
przeznaczenie w planach miejscowych pod komunikacje lub infrastrukture techniczng).

7.23 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Zgodnie z uchwalg nr 190/XVII/25 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 28 lipca 2025 roku w
sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewddztwa pomorskiego na terenie gminy Cewice nie
wystepuja krajobrazy priorytetowe.
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7.24 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska

Zgodnie z wyzej wspomnianym opracowaniem, struktura uzytkowania terenu na obszarze gminy Cewice
charakteryzuje si¢ stabilnoscig i nie ulega znaczacym zmianom w dtuzszym horyzoncie czasowym. Zmiany
zachodzace w tym zakresie majg charakter lokalny i dotycza gtownie przeksztatcania gruntow rolnych oraz
procesOw zalesiania. gmina Cewice nie podlega gwaltownym przeksztalceniom $rodowiskowym.
Najbardziej widoczne zmiany wynikajg z przeznaczenia gruntow pod rozwoj zabudowy mieszkaniowej oraz
rozbudowe infrastruktury drogowe;.

Jednym z kluczowych elementow struktury przyrodniczej gminy Cewice sg korytarze ekologiczne, ktore
petig szczegolnie istotng role w utrzymaniu spojnosci systemu przyrodniczego. Ich znaczenie wynika z
faktu, iz dziatalno$¢ cztowieka prowadzi do fragmentacji siedlisk i populacji gatunkow, co w konsekwencji
skutkuje obnizeniem réznorodnosci biologicznej oraz pogorszeniem zdolnosci srodowiska do samoregulacji.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy Cewice powinna by¢ ksztalttowana w taki sposob, aby
uwzgledniata:

* istniejace i projektowane formy ochrony przyrody,
* cele i zadania ochronne okre$lone w dokumentach planistycznych dotyczacych tych form,
* konieczno$¢ zachowania i wzmacniania ciggtosci korytarzy ekologicznych,

* ochrong obszarow o szczegdlnych walorach przyrodniczych, w tym kompleksow lesnych, jezior i dolin
rzecznych.

Teren gminy charakteryzuje si¢ krajobrazem monotonnie falistym, sprzyjajacym lokalizacji zabudowy, na
obszarze gminy nie odnotowano wystepowania wielkoobszarowych osuwisk. Wigkszo$¢ gleb stabszych
jako$ciowo charakteryzuje si¢ predyspozycjami do zalesiania.

Do terenow niekorzystnych pod zabudowe zaliczaja si¢ w szczego6lnosci:
* obszary zwigzane z siecig hydrograficzna,

* tereny o plytkim wystepowaniu zwierciadta wod gruntowych,

* grunty stabonosne i antropogeniczne,

* obszary podmokle, zagrozone zalewaniem i powodziami.

Gmina nie jest narazona na wystgpienie powodzi.

Na podstawie przeprowadzonej analizy, z obszarow potencjalnie przeznaczonych pod inwestycje nalezy
wylaczyc:

» zwarte kompleksy le$ne,
* obszary potozone wzdtuz ciekow wodnych,
* tereny wodno-btotne,

* obszary wystgpowania gleb o wysokich klasach bonitacyjnych (I-I1I).
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Jednoczes$nie obszarami predysponowanymi do lokalizacji nowych inwestycji sa w pierwszej kolejnosci:
* tereny zurbanizowane, zabudowane i przeksztalcone antropogenicznie,
» dziatki sasiadujace z istniejaca zabudowa,

* obszary posiadajace dostep do istniejacej infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci wodociagowe;j i
kanalizacyjnej,

* nieuzytki oraz grunty o niskiej klasie bonitacyjne;j.

Zgodnie z powyzszymi uwarunkowaniami, rozw¢j przestrzenny Gminy Cewice powinien by¢
ukierunkowany na minimalizowanie ingerencji w wartosciowe zasoby przyrodnicze i rolnicze oraz
koncentrowa¢ si¢ na terenach juz przeksztalconych przez czlowieka, co pozwoli na ograniczenie
negatywnego wptywu inwestycji na srodowisko.

Tereny zabudowane, a takze obszary komunikacyjne, zwalowiska, wyrobiska i place stanowig obszary o
stabych walorach przychodnich. Tereny te moga peli¢ funkcje mieszkaniowo-ustugowe, ustugowo-
przemystowe, wypoczynkowo-rekreacyjne oraz komunikacyjne. Infrastruktura drogowa powinna by¢
tworzona wytacznie w miejscach niezbgdnych dla prawidlowego funkcjonowania tych terendw. Dopuszcza
sie rowniez rozwoj funkcji gornicze;j.

Do pehienia funkcji mieszkaniowo-ustugowej wskazuja si¢ szczegdlnie tereny sasiadujace z istnicjaca
zabudowa mieszkaniowa i1 uslugows, z dostgpem do infrastruktury technicznej oraz uzbrojenia terenu.
Najbardziej odpowiednie beda tereny o gruntach no$nych oraz stabo urozmaiconej rzezbie terenu.
Dopuszcza si¢ przeksztalcanie obszaréw rolnych, potozonych w bliskim sgsiedztwie terenéw zwartej
zabudowy, pod planowane funkcje.

W celu poprawy jakoSci zycia mieszkancow, proponuje si¢ rozdzielenie funkcji produkcyjnych od
mieszkaniowych poprzez wprowadzenie stref zieleni izolacyjnej oraz organizacje¢ zieleni urzadzonej. W tej
strefie dopuszcza si¢ lokalizacje budynkow, obiektow oraz technologii moggcych wprowadza¢ do
srodowiska zanieczyszczenia powietrza, gleby, wody, pola elektromagnetycznego i hatasu, w tym
przedsiewzig¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko.

Powyzsze uwagi uwzgledniono poprzez wprowadzenie warunkow wynikajacych z  wszystkich
wymienionych wyzej uwarunkowan i uwzgledniono poprzez ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu
odzwierciedlone w ustalaniu stref planistycznych i ich parametrow.

7.25 Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie

Uwzgledniono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie obliczong w rozdziale 5.
poprzez utrzymanie wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terenéw o
funkcji mieszkaniowej, ktore nie zostaly jeszcze zagospodarowane oraz poszerzonych zgodnie z
obowigzujacymi przepisami obszarow OUZ w ramach istniejacej zabudowy.

Opracowata:
Matgorzata Ossowska

Daria Suchomska
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Zataczniki:
1. Mapa w skali 1:25000 z oznaczonymi uwarunkowaniami wynikajacymi z art. 13b Ustawy.

2. Mapa w skali 1:24000 z oznaczonymi strefami planistycznymi i obszarami uzupelnienia zabudowy
wynikajgcymi z art. 13b Ustawy.

3. Mapa w skali 1:25000 z oznaczonymi uwarunkowaniami, strefami planistycznymi i obszarami
uzupetnienia zabudowy wynikajacymi z art. 13b Ustawy.
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