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INFORMACJE O PLANIE OGOLNYM GMINY

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

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

Plan ogdélny wprowadza podziat catej gminy na strefy planistyczne. Pokazuje on, jakie czesci
gminy sg przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg (staty pobyt ludzi), ustugi czy dziatalnosci
gospodarcze (produkcja) lub zielen i rekreacja.

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

Kazda strefa ma przypisane tereny o réznym przeznaczeniu, np. mieszkalnym, ustugowym,
gospodarczym, komunikacyjnym, rolniczym, lesnym itp. Dzieki temu wiadomo, jakie tereny
moga sie pojawic¢ pozniej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Potozenie dziatki w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa (SW, SJ, SZ) nie oznacza,
7e wszedzie bedg mogty by¢ realizowane budynki. Poza terenem zabudowy w strefie musza
sie znalez¢ jeszcze inne tereny, np.: komunikaciji, zieleni, infrastruktury. Plan ogoélny nie okresla
proporcji tych terendw w strefie, zrobi to dopiero miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Pozwolenie na budowe nadal bedzie mozna uzyskac jedynie na podstawie ustaler miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy.

Dla dziatek potozonych w wyznaczonym w planie ogélnym tzw. obszarze uzupetnienia zabudowy
nadal bedzie mozna ubiegac sig o ustalenie warunkéw zabudowy w drodze decyzji o warunkach
zabudowy dla nowych budynkéw. Dla pozostatych terendw uzyskanie takiej decyzji nie bedzie
mozliwe.

Plan ogdlny okresla maksymalng wysokos¢ budynkéw, maksymalng nadziemna intensywnoscé
zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (niezabudowanej
i nieutwardzonej). Te zasady nazywaja sie gminnymi standardami urbanistycznymi. Podkreslenia
wymaga fakt, ze sg to ustalenia maksymalne, co oznacza, ze plan miejscowy bedzie mogt ustali¢
mniejsze wartosci (np. jesli plan ogdlny okresla, ze maksymalna wysokos¢ zabudowy wynosi
20 m to nie oznacza, ze plan miejscowy nie bedzie moégt ustali¢ mniejszych wartosci).
Zabudowania na dziatkach, ktére w planie ogdélnym zostaty objete inng strefg niz dotychczas
petniona funkcja, pozostajg w niezmienionej formie do czasu, az wtasciciel nie zdecyduje
o likwidacji lub zmianie przeznaczenia zabudowy. W takie sytuacji zmiana bedzie musiata
by¢ zgodna z planem miejscowym (a nie ogdlnym).

Plan jest tworzony na podstawie analiz i prognoz (sporzgdzanych zgodnie z przepisami
i w oparciu o aktualne dane statystyczne). Od ich wyniku zalezy np. ile mieszkan na terenie gminy
potrzeba w przysztosci. Generalng zasadg jest, ze wszystkie gminy muszg wyznaczac¢ wiecej
terenéw mieszkaniowych niz majg w chwili obecnej, ale od wynikéw obliczen i analiz zalezy,
jak duzo tych terendw bedzie mozna zagospodarowac pod strefy wielofunkcyjne.
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Pomimo ustalen planu ogodlnego obowigzujg nadal wszystkie inne przepisy odrebne, dotyczgce
m.in. ochrony gruntdéw rolnych, ochrony przed powodzig, ochrony przyrody, terenéw gérniczych,
obszaréw zagrozonych osuwaniem mas ziemnych, ochrong konserwatorska itd.

Na terenach, na ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
nic sie nie zmienia, chyba ze gmina przystgpi do zmiany planu — wtedy wymagane bedzie
zachowanie zgodnosci z planem ogolnym.

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

Ztozenie wniosku lub uwagi do planu ogélnego nie oznacza ich automatycznego uwzglednienia.
Ustalenia planu muszg wynika¢ z catosciowe] analizy uwarunkowan przestrzennych,
spotecznych i gospodarczych gminy, a wyznaczenie stref planistycznych odbywa
sige z uwzglednieniem rzeczywistego zapotrzebowania na rozwdéj zabudowy i racjonalnego
gospodarowania przestrzenig w gminie.
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2. WSTEP

Obowigzek uchwalenia planu ogolnego gminy wynika z tresci ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu nadanym w 2023 r. ze zmianami, w ktérej ustalono,
7e obowigzujgce dotychczas studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Nowe Warpno, zachowuje moc do dnia wejscia w zycie planu ogdélnego, jednak nie dtuzej
niz do dnia 30 czerwca 2026 r. Po tym terminie jedynym aktem prawnym obowigzujgcym w catosci
na terenie gminy w odniesieniu do planowanego przeznaczenia terenow, bedzie plan ogdlny gminy,
przy czym wszystkie obowigzujagce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nadal
zachowujg moc.

Plan ogdlny gminy stanowi nowy rodzaj aktu planowania przestrzennego i jest aktem prawa
miejscowego, ktory zastepuje dotychczas obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, w roli dokumentu, z ktérym badana bedzie zgodnos¢
nowo uchwalanych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, ale takze nowo
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. Przeznaczenie terendw w nowo uchwalanych
miejscowych planach bedzie musiato miesci¢ sie w przeznaczeniu okreslonym w profilu
funkcjonalnym strefy, zas decyzje o warunkach zabudowy dla nowych budynkéw bedg mogty
by¢ wydawane wytgcznie na obszarach uzupetnienia zabudowy, wskazanych w planie ogélnym
gminy (art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy).

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

Plan ogdlny gminy przedstawia przynaleznos¢ gruntéow do okreslonej strefy planistycznej.
Poprzez zwieztg forme oraz niewielka liczbe ustalen, prowadzi do ujednolicenia sposobdw wymiany
informacji o przeznaczaniu terenu w skali kraju, a poprzez standaryzacje, uzyskanie kompleksowej
informacji o mozliwosciach zagospodarowania danych nieruchomosci.

Czes¢ normatywna planu ogdlnego dotyczy najwazniejszych ustalen w zakresie strefowania obszaru
gminy oraz ustalania granicznych warunkdéw realizacji inwestycji w zakresie parametrow
i wskaznikéw urbanistycznych okreslonych w gminnych standardach urbanistycznych. Nalezy
podkresli¢, ze plan ogdlny w takim samym stopniu wigze ustalenia planéw miejscowych, jak i decyzji
o warunkach zabudowy, jednoczesnie wyznaczajgc obszary, na ktérych wydanie decyzji
owarunkach zabudowy jest dopuszczalne. Rozwigzanie przewidziane w ustawie, prowadzi
do przeciwdziatania niekontrolowanemu rozpraszaniu sie zabudowy. Jednoczesnie mozliwosci
wyznaczania stref zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg zostaty w przepisach ograniczone
poprzez zwigzanie ich z parametrami obliczeniowymi: zapotrzebowaniem na nowg zabudowe
oraz chtonnoscia terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie.
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3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W GRANICACH
OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM, W TYM PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN
POTWIERDZAJACYCH SPELNIENIE WARUNKU, O KTORYM MOWA W ART. 13D UST. 1
ALBO 3

Zgodnie z art. 13c ustawy obszar objety planem ogdélnym dzieli sie w sposdb roztgczny na strefy
planistyczne. Strefy planistyczne nie moga na siebie nachodzi¢, nie moga by¢ taczone, a ich granice
powinny sie stykac z granicg opracowania planu lub z inng strefg. Granice wykorzystujg przebieg
innych granic obiektéw przestrzennych, a w przypadkach gdy posiadajg wspdlny przebieg z granica

obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej (Dz. U. z 2021 r. poz. 214), wyznaczono je z wykorzystaniem geometrii tych obiektéw.

Tabela 1: Zestawienie stref planistycznych, ktére moga by¢ okreslone planie ogélnym gminy
(zrédto: Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. w sprawie projektu planu ogélnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow
(Dz. U. poz. 1775)

L Symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
P- literowy planistycznej podstawowy dodatkowy
strefa teren zabudowy mieszkaniowe;j teren zabudowy mieszkaniowe;j
wielofunkcyjna z wielorodzinnej, teren ustug, teren jednorodzinnej, teren handlu
1 SW zabudowa komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, wielkopowierzchniowego, teren
mieszkaniowa teren ogrodow dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wielorodzinng infrastruktury technicznej wod
strefa teren zabudowy mieszkaniowej
wielofunkcyjna z jednorodzinnej, teren ustug, teren teren zabudowy letniskowej lub
2 SJ zabudowa komunikaciji, teren zieleni urzadzonej, rekreacji indywidualnej, teren zieleni
mieszkaniowa teren ogroddéw dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu, teren wéd
jednorodzinng infrastruktury technicznej
teren zabudowy zagrodowej, teren ) ) .
. teren wielkotowarowej produkcji
strefa produkcji w gospodarstwach rolnych, ) )
. . . . rolnej, teren rolnictwa z zakazem
wielofunkcyjna z teren akwakultury i obstugi rybactwa, ) )
3 SZ T ) ) zabudowy, teren biogazowni, teren
zabudowag teren komunikacji, teren zieleni ] . .
) ) ] ustug, teren zieleni naturalnej, teren
zagrodowa urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, ,
. . . lasu, teren wod
teren infrastruktury technicznej
teren ustug, teren komunikaciji, teren L |
. ] ) | teren sktadow i magazynow, teren
zieleni urzagdzonej, teren ogrodow ) ) ) )
4 SU strefa ustugowa . . elektrowni stonecznej, teren zieleni
dziatkowych, teren infrastruktury . )
) ) naturalnej, teren lasu, teren wod
technicznej
teren handlu wielkopowierzchniowego, teren ustug, teren sktadéw
strefa handlu - . . . . )
) ) teren komunikacji, teren zieleni i magazynow, teren elektrowni
5 SH wielkopowierzchn ) , ] . ) ) )
. urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, | stonecznej, teren zieleni naturalnej,
iowego : . ) i
teren infrastruktury technicznej teren lasu, teren wod
teren produkcji, teren komunikacji,
6 Sp strefa teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw | teren ustug, teren zieleni naturalnej,
gospodarcza dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren wod
technicznej
. teren rolnictwa z zakazem
teren produkcji w gospodarstwach ) )
Ny ) ) zabudowy, teren biogazowni, teren
strefa produkciji rolnych, teren wielkotowarowe;j . .
7 SR o X ) elektrowni stonecznej, teren
rolniczej produkciji rolnej, teren akwakultury o )
) ) L elektrowni wiatrowej, teren
i obstugi rybactwa, teren komunikaciji, ) ) . .
elektrowni wodnej, teren zieleni

-7-
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teren ogroddéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

urzgdzonej, teren zieleni naturalne;j,
teren lasu, teren wod

Sl

strefa
infrastrukturalna

teren infrastruktury technicznej, teren
komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych

teren ustug, teren produkciji, teren
zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

SN

strefa zieleni

i rekreacji

teren zieleni urzadzonej, teren plazy,
teren wod, teren komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

teren ustug sportu i rekreaciji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug

gastronomii, teren ustug turystyki,
teren ustug nauki, teren ustug
edukaciji, teren ustug zdrowia

i pomocy spotecznej, teren zieleni

naturalnej, teren lasu

10

SC

strefa cmentarzy

teren cmentarza, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodoéw
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug kultu religijnego, teren
ustug handlu detalicznego, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod

11

SG

strefa gornictwa

teren gornictwa i wydobycia, teren
komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren produkcji, teren ustug handlu,
teren ustug rzemieslniczych, teren
ustug gastronomii, teren ustug
biurowych i administracji, teren
ustug nauki, teren zieleni
urzgdzonej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod

12

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wod, teren komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

teren elektrowni wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej, teren
elektrowni geotermalnej, teren
elektrowni wodnej, teren
biogazowni, teren zieleni urzadzone;j

13

SK

strefa
komunikacyjna

teren autostrady, teren drogi

ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu

przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji kolejowej i szynowej,

teren komunikacji kolei linowej, teren
komunikacji wodnej, teren komunikacji

lotniczej, teren obstugi komunikacji,

teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

teren drogi zbiorczej, teren ustug

handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki,
teren zieleni urzadzonej, teren lasu,
teren zieleni naturalnej, teren wod
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Okreslajgc profile funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych gmina przyjmuje wszystkie
tereny zawarte w profilu podstawowym strefy planistycznej oraz okresla wybrane tereny z profilu
dodatkowego, w ramach wtadztwa planistycznego gminy.

Podstawg wyznaczenia stref planistycznych w obrebie istniejgcej zabudowy i zagospodarowania
terendw byty dane pozyskane z ewidencji gruntéw i budynkdéw wchodzgcej w sktad Panstwowego
Zasobu Kartograficznego i Geodezyjnego. Do obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg oraz chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
wykorzystano rowniez dane statystyki publicznej aktualne na dzien nie wczesniejszy niz dzien
przystapienia do sporzgdzania planu ogélnego gminy.

W planie ogélnym Gminy Nowe Warpno wyznaczono tgcznie 116 stref planistycznych,
obejmujgcych teren catej gminy.

Tabela 2: Zestawienie statystyczne stref planistycznych w planie ogé6lnym Gminy Nowe Warpno

< Powierzchnia
Lp. $ymbol Nazwa strefy planistyczne;j é 9_: catkowita
literowy % o (hal (%]
N
1 SW strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowag wielorodzinna 8 26.2984 0.26
2 S) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng 50 174.1795 1.73
3 Sz strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa 9 17.0204 0.17
4 SuU strefa ustugowa 12 13.7540 0.14
5 SH strefa handlu wielkopowierzchniowego - -
6 SP strefa gospodarcza 2 35.8325 0.36
7 SR strefa produkcji rolniczej - -
8 Sl strefa infrastrukturalna 4 4.5707 0.05
9 SN strefa zieleni i rekreacji 7 62.1833 0.62
10 SC strefa cmentarzy 1 1.5885 0.02
11 SG strefa gornictwa - -
12 SO strefa otwarta 14 9693.5532 | 96.31
13 SK strefa komunikacyjna 9 36.0547 0.36

Najwieksza liczba wydzielen dotyczy strefy wielofunkcyjnej z zabudowa jednorodzinng, co podkresla
wybitnie osadniczy charakter gminy. Niemal 2% powierzchni gminy objeta zostata tg strefa.
Zabudowa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowag stanowi drugi rodzaj pod wzgledem liczebnosci
stref, ale pod wzgledem powierzchni ustepuje strefie z zabudowg wielorodzinnag.

Najwiekszy procentowy udziat wsréd wydzielonych stref zajmuje strefa otwarta. Wynika to z obecnej
struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz aktualnego pokrycia terenu, ktére w znacznym stopniu
wptywajg na sposdb podziatu przestrzeni. Strefa otwarta, obejmujgca tereny niezabudowane,
takie jak pola, taki, lasy, wody, teren komunikacji, zieleni naturalnej czy tereny rekreacyjne, stanowi
duzg czesc gminy. Zwigzana jest z wystepowaniem na terenie gminy rozbudowanego przyrodniczego,
w tym systemu obszaréw chronionych, na ktéry sktadajg sie: rezerwat przyrody, obszar chronionego
krajobrazu, obszary Natura 2000, zespodt przyrodniczo-krajobrazowy, uzytki ekologiczne, pomniki
przyrody oraz wystepowanie gleb organicznych. Wydzielone strefy otwarte wynikajg z koniecznosci
ochrony przestrzeni naturalnych oraz utrzymania rownowagi miedzy urbanizacjg a srodowiskiem,
przy jednoczesnym zapewnieniu odpowiedniej przestrzeni do rozwoju infrastruktury i komunikacji.
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Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng zlokalizowana jest w centrum
Nowego Warpna. W strefie znalazty sie istniejgce zespoty zabudowy wielorodzinnej, budynkéw
jednorodzinnych znajdujgcych sie w ich sgsiedztwie, a takze zespoty budynkdéw gospodarczych
i ustug. W strefie dopuszcza sie rozwdj nowej zabudowy wielorodzinnej, jednorodzinnej, terendw
zieleni, ogrodow dziatkowych oraz ustug, komunikacji i infrastruktury. Na pozostatych terenach
gminy nie okresla sie stref dla nowej zabudowy wielorodzinne;.

Strefg wielofunkcyjng z zabudowag mieszkaniowsg jednorodzinng objeto zdecydowang wiekszosé
terendw mieszkaniowych w gminie. Strefie mozliwe jest lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej
w réznej formie: wolnostojgcej, blizniaczej lub szeregowej, zabudowy ustugowej, a takze miejscami
zabudowy letniskowej oraz terendw komunikacji, infrastruktury, zieleni, ogrodéw dziatkowych, itp.,
zgodnie z profilem podstawowym i dodatkowym w strefie. Do tej strefy zaliczono réwniez niektére
zabudowania zagrodowe, ktére obecnie zaprzestaty petni¢ funkcje produkcji rolniczej lub sg w fazie
przeksztatcenn w kierunku pozarolniczym. Strefe okreslono zaréwno dla terendw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego jak i terenéw dotychczas nie objetych
ich zasiegiem.

Strefg wielofunkcyjng z zabudowg zagrodows objeto zabudowe mieszkaniowg na wsi, zwigzang
z produkcjg rolniczg oraz z mieszkalnictwem na terenach wiejskich oraz w uktadach rozproszonych.
W strefie mozliwa jest kontynuacja i rozwoj istniejgcej zabudowy rolniczej, w tym jej wymiana
w procesie technicznego nastepstwa budynkdéw, a takze, o ile spetnione bedg warunki lokalizowania
budynkoéw okreslone w przepisach odrebnych, budowa nowych budynkéw mieszkalnych,
gospodarczych, hodowlanych i budowli rolniczych.

Strefg ustugowa objeto przede wszystkim tereny ustug publicznych takich jak szkoty, swietlice,
zaktady opieki zdrowotnej, podlegajace odrebnym normom w zakresie ochrony akustycznej
i nie zwigzane ze statym pobytem ludnosci, a takze tereny handlowe.

Strefa gospodarcza obejmuje isthiejgce zespoty zabudowy oczyszczalni oraz tereny przy cmentarzu
w Nowym Warpnie. Inwestycje o charakterze produkcyjnym prowadzone beda nadal w rejonie Portu
w Nowym Warpnie.

Strefa cmentarzy obejmuje istniejgce tereny cmmentarza w Nowym Warpnie.

Strefa zieleni i rekreacji obejmuje przede wszystkim tereny nabrzezne oraz sportu i rekreacji
w Nowym Warpnie i w Gradnie, podkreslajgc ich znaczenie dla lokalnej spotecznosci oraz wole
zachowania w niezmienionym ksztatcie, okreslonym przez profil funkcjonalny podstawowy
i dodatkowy strefy. Funkcje terendw zieleni urzgdzonej i naturalnej sg dostepne w ramach kazdej
ze stref niezaleznie od ujecia ich w strefie zieleni i rekreacji. Strefa komunikacji zostata wyznaczona
dla terendw kolejowych i wojewddzkich w klasach drogi gtownej i drogi gtownej ruchu
przyspieszonego.

Zgodnie z przepisami dotyczacymi zasad sporzadzania planu ogolnego we wszystkich strefach
mozliwe jest utrzymanie i rozwoj terendw ogroddw dziatkowych, komunikacji, infrastruktury, zieleni
naturalnej lub urzadzonej, lasu i wdd. Zwazywszy jednak na charakter w szczegdlnosci strefy
otwartej, tereny, ktore znajdujg sie w tej strefie mogg by¢ nadal zagospodarowane w sposob
dotychczasowy.
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Tereny ustug zostaty uwzglednione we wszystkich strefach, w ktérych w profilu dodatkowym byta taka
mozliwosé. Oznacza to, ze tereny dziatalnosci ustugowej moga by¢ lokalizowane zaréwno w strefach
mieszkaniowych jak i ustugowych i gospodarczych.

W planie ogélnym Gminy Nowe Warpno wyznaczono strefy planistyczne w oparciu o aktualne
ich zagospodarowanie i uzytkowanie jak i planowane przeznaczenie terendw w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W niektérych przypadkach uwzgledniono
wydane decyzje o warunkach, ktére znajdowaty sie w sgsiedztwie terendw istniejgcej zabudowy,
a takze luki w zabudowie. Oprdcz istniejgcego zagospodarowania wzieto pod uwage odpowiadajgce
im tereny niezainwestowane w ramach obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, a takze luki w zespotach zabudowy w obrebie danej strefy.

Szczegotowa charakterystyka poszczegolnych stref planistycznych okreslona zostata odrebnie
dla kazdej strefy planistycznej w profilu funkcjonalnym strefy planistycznej, zawartej w katalogu stref
planistycznych, umieszczonym w pliku danych przestrzennych, stanowigcym zatacznik nr 1
do niniejszej uchwaty. Profile funkcjonalne poszczegdlnych stref planistycznych w zakresie terendw
w profilu dodatkowym w obrebie poszczegdlnych strefy moga rézni¢ sie od siebie, w zaleznosci
od istniejgcego zagospodarowania lub planowanej charakterystyki, dla kazdej strefy osobno.
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4. MOZLIWOSCI WYZNACZANIA STREF OZNACZONYCH SYMBOLAMI
SW - STREFY ZABUDOWY WIELOFUNKCYINEJ Z ZABUDOWA WIELORODZINNA,
SJ - STREFY ZABUDOWY WIELOFUNKCYINEJ Z ZABUDOWA JEDNORODZINNA,
SZ - STREFY ZABUDOWY WIELOFUNKCYJNEJ Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

Zgodnie z art. 13d ustawy, okreslajgc strefy planistyczne oznaczone symbolami SW, SJ i SZ, organ
kieruje sie zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych w zaleznosci od zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowag oraz chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie.
Zgodnie z tymi zasadami obliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa
oraz chtonnos¢ terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, okreslajgc stosunek
tych wartosci w ujeciu procentowym.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terendéw niezabudowanych
w strefach planistycznych wyraza sie w liczbie mieszkanicéw. Do obliczen wykorzystano dane
wejsciowe statystyki publicznej publikowanej przez Gtowny Urzad Statystyczny wedtug stanu
na dzien 27 lipca 2025r.

Wyliczenia prowadzace do okreslania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie,
o ktérych mowa w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 22026 r. poz. 538).

Na podstawie wzoru zawartego w 8§83 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8
grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.)
wyliczono, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie wyniesie ZAP = 300
0sob. Jednoczesnie nie stwierdza sie mozliwosci okreslenia wyzszego zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa, niz wynika to ze wzoru, o ktérym mowa w ust. 2, poniewaz w strategii
rozwoju gminy, strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego
Portu Komunikacyjnego, o ktérej mowa w art. 120zi ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym
Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 892 ze zm.) nie okreslono szczegblnych potrzeb
w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie okresla, ze gmina posiada
zapotrzebowanie na poziomie 140% dzisiejszej liczby mieszkancéw. Wyliczenie zapotrzebowania
umozliwia wyznaczenie gminie przestrzeni budowlanej w planie o0gdélnym na terenach
predysponowanych dla kolejnych mieszkancow. Szczegdtowe wyliczenia zawarto w punkcie 8
uzasadnienia.

Chtonnos$é terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Zgodnie z zasadami wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodows,
suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania
na nowag zabudowe mieszkaniowg w gminie. Oznacza to, ze ilo$¢ powierzchni terenéw objetych
strefami wielofunkcyjnymi umozliwiajgcymi budowe nowych budynkéw przeznaczonych na staty
pobyt ludzi w zabudowie mieszkaniowej lub zagrodowej jest zalezna od zapotrzebowania na nowg
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zabudowe oraz od chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk
w istniejgcej zabudowie.

Chtonnosc¢ terendw niezabudowanych oraz luk w zabudowie okreslono dla stref planistycznych:

o strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng;
o strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng;
o strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa.

Z uwagi na uwarunkowania demograficzne, w tym spadek liczby ludnosci na obszarach wiejskich
oraz proces starzenia sie mieszkancow, a takze z powodu postepujgcych przeksztatcen i konsolidacji
gospodarstw rolnych, ktére skutkujg ograniczeniem liczby indywidualnych gospodarstw rodzinnych,
uznano, ze chtonnos¢ stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodows jest nieznaczna. Dodatkowo,
obserwowane odchodzenie ludnosci od prowadzenia tradycyjnej gospodarki indywidualnej sprawia,
ze zapotrzebowanie na nowe siedliska rolnicze nie wystepuje. W konsekwencji, tereny zagrod
0 najmniejszej szansie rozwojowej w kierunku rolnictwa oraz te, ktére juz w swojej dziatalnosci
odstgpity od kontynuacji indywidualnej gospodarki rolnej umieszczono w strefie SJ (z zabudowsg
jednorodzinng) umozliwiajgc zachowanie substancji budowlanej przy jednoczesnym zmianie profilu
dziatalnosci na pozarolniczg. Natomiast szeroko dopuszcza sie w planie rozbudowe istniejgcych
siedlisk rolniczych.

Obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych zostato uzyskane drogg analiz przestrzennych
oraz przy wykorzystaniu aktualnych danych statystycznych. Aby odzwierciedli¢ w uzyskanych
wynikach lokalny charakter zabudowy i jednoczesnie spetni¢ wymogi przedstawione w art. 3, ust. 11
pkt 1-2 obowigzujgcego rozporzgdzenia 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, wykorzystano zestaw wskaznikow:

e 3$redni maksymalny procent zabudowy oraz Srednia intensywnos¢ zabudowy,

e przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania nominalnie oraz w przeliczeniu na 1

mieszkanca,

e statystyki powierzchnidziatki budowlanejw gminie wyliczane metodg analiz przestrzennych.
Dane przestrzenne wygenerowane zostaty na podstawie ewidencji gruntow i budynkdw, pozyskane
z ustalen obowigzujacych w gminie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz z danych udostepnianych przez Gtowny Urzad Statystyczny. Obliczenie chtonnosci podzielono
na cztery etapy. Procedura obliczeniowa zostata osobno przeprowadzona dla:

e terendw niezabudowanych dostepnych do zabudowy mieszkaniowej w ramach
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
e terendw niezabudowanych i luk w zabudowie w strefach planistycznych oraz w obszarze
uzupetnienia zabudowy
Pierwszym etapem okreslenia chtonnosci terenéw niezabudowanych byta identyfikacja terendw
niezabudowanych oraz luk w zabudowie. Tereny niezabudowane oraz luki w zabudowie uzyskano
stosujgc analize przestrzenng polegajgca na réznicy pomiedzy wyznaczonymi strefami POG,
a dziatkami aktualnie zabudowanymi. Z wyznaczonych niezabudowanych terendw, usunieto
wszystkie mozliwe do zidentyfikowania dziatki drogowe oraz inne nienadajace sie do zabudowy
z obiektywnych powoddéw (np. wody powierzchniowe, tereny podmokte) dziatki ewidencyjne.
Pozostata powierzchnie pomnozono przez sredni maksymalny procent zabudowy (dla catej gminy
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ksztattowat sie na poziomie 20%), co pozwolito uzyska¢ maksymalng dostepng powierzchnie
zabudowy w ramach zidentyfikowanych terenéw niezabudowanych. Drugim krokiem byto wyliczenie
powierzchni uzytkowe] uwzgledniajgcej intensywnosé¢ zabudowy. Do obliczenia na tym etapie
wykorzystano: maksymalng powierzchnie zabudowy, maksymalng powierzchnie zabudowy
dla jednej dziatki, przecietng powierzchnie uzytkowag mieszkania w danej jednostce oraz Srednig
intensywnosc¢ zabudowy. Uzyskang na etapie drugim powierzchnie podzielono przez maksymalnag
powierzchnie zabudowy dla jednej dziatki, a wynik dziatania pomnozono przez przecietna
powierzchnie uzytkowg mieszkania. Ostatnim krokiem na tym etapie byto pomnozenie powierzchni
uzytkowej przez srednig intensywnos¢ zabudowy, aby uzyskana wartos¢ odzwierciedlata w petni
charakter zabudowy na analizowanym obszarze. Ostatnim krokiem obliczen byt iloczyn powierzchni
uzytkowej uwzgledniajgca intensywnosc¢ i przecietnej powierzchnig uzytkowg mieszkania na 1 osobe

w gminie.

Tabela 3: Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w tym luk w zabudowie w Gminie Nowe Warpno

Szacowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan

Powierzchnia terendw
mieszkaniowych
niezabudowanych
w obowigzujgcych
miejscowych planach
zagospodarowania
przestrzennego oraz tym
luk w zabudowie w
strefach planistycznych

w terenach
mieszkaniowych
niezabudowanych
w obowigzujgcych
miejscowych planach
zagospodarowania
przestrzennego oraz tym
luk w zabudowie
w strefach planistycznych
z uwzglednieniem lokalne;j
intensywnosci zabudowy

Szacunkowa chtonnos¢
terendow mieszkaniowych
niezabudowanych
wyrazona w liczbie
mieszkancow

Procent zapotrzebowania
na nowg zabudowe
mieszkaniowa w gminie

[ha]

[m?]

[osoby]

[%]

96,54

13020

339

113

Tabela 4: Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w tym luk w zabudowie w gminie Nowe Warpno w podziale na strefy
planistyczne oraz w zaleznosci od ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i planu ogélnego

(w osobach)
Chtonnos¢é Chtonnosé »
. ) Chtonnos¢ »
terenow terenow i Chtonnos¢
. . terenow |
niezabudowa- | niezabudowa- ) terenow
Nazwa Strefy: niezabudowa- )
nych nych niezabudowa-
) ) nych poza
w granicach w granicach . nych
MPZP i OUZ
MPZP ouz
Strefa wielofunkcyjna 0 62 221 284
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng - SJ
Strefa wielofunkcyjna 0 17 24 41
z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng - SW
Strefa wielofunkcyjna 0 0 15 15
z zabudowa mieszkaniowa zagrodowg - SZ
RAZEM 0 80 260 339
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Po zsumowaniu wynikdow dla trzech wspomnianych wyzej stref wielofunkcyjnych uzyskano
chtonnos¢ terendéw niezabudowanych oraz luk w zabudowie w strefach planistycznych na obszarze
gminy, w liczbie 339 0sdb. Istnieje wiele przestanek, ktérych powyzszy model, oparty o metodyke
Zwigzang z przepisami prawa, nie uwzglednia, na przyktad: zastepstwa technicznego budynkdw,
mozliwosci zwiekszenia kubatury istniejgcych budynkéw, zwtaszcza w historycznym centrum wsi
lubw zabudowie wielorodzinnej w istniejgcych, trwale uksztattowanych zespotach zabudowy.
Nie ma w tych obliczeniach elementdw ekonomiki budownictwa mieszkaniowego, ktére wydaja
sie niezbedne przy okazji tego typu obliczen w skali poszczegdlnych inwestycji. Okreslenie
chtonnosci nie jest jednoznaczne, a daje jedynie statystyczny poglad na temat mozliwosci rozwoju
zabudowy w gminie. Niemniej obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych ogranicza gmine
W wyznaczaniu nowych terenéw mieszkaniowych.

Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowa

We wspomnianych powyzej strefach planistycznych, suma chtonnosci terendw niezabudowanych
w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza
niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. W sposodb
empiryczny okreslono zapotrzebowanie na nowag zabudowe mieszkaniowg w gminie (ZAP = 300 osdb
oraz chtonnos¢ terendw niezabudowanych w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie = 339
0s6b), tym samym suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie,
w tym luk w istniejgcej zabudowie stanowi 113% wartosci zapotrzebowania na nowag zabudowe
mieszkaniowa w gminie. Oznacza to, ze suma chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie, nie jest wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie, zatem dopuszcza sie wyznaczenie stref planistycznych, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, na tych obszarach.
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5. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY LUB OBSZARU
ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ W GRANICACH OKRESLONYCH W PLANIE OGOLNYM

W planie ogdlnym okresla sie obszary uzupetnienia zabudowy oraz obszary zabudowy srodmiejskiej
jako fakultatywne ustalenia planu ogélnego.

W planie ogélnym Gminy Nowe Warpno okreslono obszary uzupetnienia zabudowy w celu
umozliwienia dalszego wydawania decyzji o warunkach zabudowy dla dziatek objetych tymi
obszarami. Podstawowg funkcjg obszaru uzupetnienia zabudowy jest agregacja, na terenach
nie posiadajgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nowej zabudowy
w obrebie istniejgcych zespotéw zabudowy. Nieruchomos¢ musi znajdowad sie na obszarze
uzupetnienia zabudowy, jesli ma mie¢ mozliwosé uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
(art. 61 ust. 1 ustawy) dla nowej zabudowy — jest to jeden z koniecznych warunkow, ktére musi
zaistnie¢ dla wydania decyzji.

Sposéb wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy okresla
rozporzgdzenie 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). W planie ogdlnym gminy
wykorzystano narzedzia dostarczone przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii — ,Wtyczka APP2”
do wyliczania obszaru uzupetnienia zabudowy, zgodnego z metodykag wyznaczania obszaru opisang
W WWw. rozporzadzeniu.

Wyznaczanie obszaru uzupetnienia zabudowy odbywa sie w sposdb obliczeniowy. Na podstawie §1
ust. 5 ww. rozporzgdzenia dokonano rozszerzenia granic obszardow uzupetnienia zabudowy,
z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy, jednak nie wiecej
niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem okreslonym w rozporzadzeniu.
Jednoczesnie, zgodnie z art. 13g ustawy w przypadku, gdy granica obszaru uzupetnienia zabudowy
miata wspolny przebieg z granicg obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca
2010r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz. U. z 2021 r. poz. 214) wyznhaczono
ja zwykorzystaniem geometrii tych obiektéw przestrzennych.

Tabela 5. Warunki wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w gminie

. ) ) Maksymalna catkowita powierzchnia Powierzchnia,
Catkowita powierzchnia o |
o obszaru uzupetnienia zabudowy o ktérg poszerzono obszar
obszaru uzupetnienia zabudowy . i . i L .
w gminie, o ktérg mozna poszerzy¢ uzupetnienia zabudowy w gminie

w gminie ) .
granice obszaru uzupetnienia zabudowy
. . o ktérym mowa w §1 ust. 5
obliczona na podstawie §1 ust. 1 i

o ktorym mowa w 81 ust. 5

[ha] [ha] [ha]

88,05 32,53 21,37
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Nizsza warto$¢ powierzchni, o ktdrg poszerzono obszar uzupetnienia zabudowy okreslony w planie
o0gdlnym gminy od maksymalnej catkowitej powierzchni obszaru uzupetnienia zabudowy w gminie,
o ktérg mozna poszerzy¢ granice obszaru uzupetnienia zabudowy, o ktérym mowa w §1 ust. 5,
oznacza, ze warunek poszerzenia, o ktérym mowa w rozporzgdzeniu, zostat spetniony.

Na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego réwniez
wyznaczono strefe uzupetnienia zabudowy. Wynika to z zasady przezornosci: w przypadku gdyby
konkretny plan miejscowy ulegt zaskarzeniu i zostat wskutek prawomocnego wyroku sadu
administracyjnego uchylony, wéwczas na terenach niezabudowanych istnie¢ bedzie mozliwos¢
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy
na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego nie wyptywa
na tereny nieobjete planami, tzn. nie zwieksza mozliwosci powiekszenia terenéw objetych obszarem
uzupetnienia zabudowy na tych obszarach.

W planie ogdlnym Gminy Nowe Warpno wyznaczono obszar zabudowy sréodmiejskiej, rozumiany
jako potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Zgodnie
z art. 20 ust. 3 ustawy, na obszarze zabudowy srodmiejskiej mozliwe bedzie ustalenie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie
mniejszego niz 2/3 minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej okreslonego dla strefy
planistycznej obejmujgcej teren i w tym zakresie bedzie m.p.z.p. zgodny z planem ogdlnym gminy.
Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758 ze zm.) poszczegdlne strefy
planistyczne majg okreslony minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej. Na terenach
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego znajdujgcych sie w obszarze
zabudowy srodmiejskiej, bedzie mozliwos¢ ustalenia 2/3 wartosci z rozporzgdzenia.
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6. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH
W ZAKRESIE OKRESLONYM W PLANIE OGOLNYM

Obligatoryjng czescig planu ogoélnego sg gminne standardy urbanistyczne, ktére obejmujg gminny
katalog stref planistycznych oraz moga obejmowacé gminne standardy dostepnosci infrastruktury
spotecznej. Gminne standardy urbanistyczne zawarte sg w danych przestrzennych planu ogdlnego,
ktére stanowig zatgcznik nr 1 do uchwaty. Zgodnie art. 13e ustawy, w gminnym katalogu stref
planistycznych okresla sie obligatoryjnie:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych, zgodnie z zasadami okreslonymi w rozporzgdzeniu
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 (Dz. U. poz. 2758);

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

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

Podstawg wyznaczenia gminnych standarddéw urbanistycznych jest obecny stan zagospodarowania
przestrzeni i sposob jej wykorzystania, tak aby zasady ksztattowania przestrzeni nie pozostawaty
sprzeczne z aktualnym stanem zagospodarowania. Ponadto istotna jest analiza ustalen zawartych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, ktére okreslajg przeznaczenie terenu,
zasady jego zagospodarowania, a takze szczegétowe regulacje dotyczgce zabudowy, infrastruktury,
ochrony srodowiska itp. Katalog stref planistycznych zawiera profile funkcjonalne i nieprzekraczalne
parametry wielkosci kubatury dla terendw objetych dang strefg planistyczng, ktére wigzace
sg na etapie sporzgdzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz wydawania
decyzji o warunkach zabudowy na obszarach uzupetnienia zabudowy.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjnej
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodows, strefy
ustugowej, strefy gospodarczej, strefy produkcji rolniczej okreslone zostaty wartosci maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy.
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Tabela 6: Zestawienie charakterystycznych gminnych standardéw urbanistycznych w planie ogolnym Gminy Nowe

Warpno
Minimalny
Maksymalna | Maksymalny .
) ) Maksymalna udziat
nadziemna udziat » . .
. o . . wysokos¢ powierzchni
) intensywnos$¢ | powierzchni ) .
Strefa planistyczna zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy .
czynnej
wskaznik [%] [m] [%]
strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowag
) ) 2,5 50 11-16 30
wielorodzinng
strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
) ) 1,5 40 9-11 30
jednorodzinna
strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg 1,0 40 9 30
strefa ustugowa 1,5 50 12-23Y 30
strefa gospodarcza 2,0 80 15 20
strefa infrastrukturalna - - - 20
strefa zieleni i rekreacji - - - 50
strefa cmentarzy - - - 30
strefa otwarta - - - -
strefa komunikacyjna - - - -

1) Zwiekszone parametry wysokosci zabudowy dla stref ustugowych: kosciota w Nowym Warpnie.

Przepisy ustawy pozwalajg na ustanowienie w katalogu stref planistycznych dla stref
infrastrukturalnej, zieleni i rekreacji oraz cmentarzy maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,
natomiast w strefach gornictwa, otwartej i komunikacyjnej maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy
lub minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej. W uchwalonym planie ogélnym Gminy
Nowe Warpno nie zidentyfikowano faktycznych potrzeb wprowadzania regulacji w tym zakresie.

Wyznaczajgc parametry zabudowy i zagospodarowania terendw w strefach planistycznych
bazowano na analizie przestrzennego obiektow kubaturowych na terenie Gminy Nowe Warpno
oraz na istniejgcych bazach danych dotyczgcych zagospodarowania terendw, w szczegdlnosci
warstwach ewidencji gruntéw i budynkéw. Analizowane byty szczegdtowo: wysokosce istniejgce;
zabudowy, stopien pokrycia dziatek powierzchnig biologicznie czynng, intensywnos$¢ zabudowy.
Na tej podstawie dobierane byty parametry w taki sposdéb, aby nie zaburzy¢ w szczegdlnosci
historycznych uktadéw urbanistycznych. Ponadto dgzono do tego, aby zachowac akcenty
krajobrazowe obiektéw zabytkowych — kosciotéw, uwzgledni¢ lokalizacje oraz charakter obiektow
zabytkowych, cennych obiektéw architektonicznych, zachowac¢ panoramy widokowe,
w szczegblnosci od strony jezior i zbiornikdw wodnych, zachowac¢ przedpola ekspozycji, osie
widokowe i punkty widokowe. Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz parametry te dobierano

w taki sposdb, aby nie pomniejszaty praw nabytych w postaci mozliwosci ksztattowania zabudowy
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wedtug parametrow zawartych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Parametry zawarte w gminnym katalogu stref planistycznych, co do zasady nie stoja
w kolizji z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i w tym zakresie
nie wymuszajag ich zmian.

W mysl przepiséw ustawy gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmujg zasady
zapewnienia dostepu do nastepujgcych obiektdow infrastruktury spotecznej szkoty podstawowej
oraz obszarow zieleni publicznej. Wprowadzenie standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej
wigze sie z obowigzkiem zapewnienia dostepu do szkoty podstawowej i obszaréw zieleni publicznej,
przez co rozumie sie potozenie dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie wiekszej niz 1500 m w miastach
albo 3000 m poza miastami, od tych obiektéw. Rozmieszczenie obiektéw szkolnych i parkéw
publicznych w poblizu centrum oraz w gtéwnych miejscowosciach gminy wypetnia warunek
dostepnosci infrastruktury spotecznej w obrebie jej granic. Nie zachodzg zatem przestanki
do wprowadzania w planie ogélnym gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;j
poniewaz przepisy te, w stanie dzisiejszego i planowanego zagospodarowania Gminy Nowe Warpno,
przy jej rozciggtosci geograficznej, nie spotkatyby okolicznosci, ktdre mogtyby w jakikolwiek sposob
regulowac sposob wyznaczenia stref mieszkaniowych. Ewentualne wprowadzenie tych standarddw
mogtoby skutkowac koniecznoscig reorganizacji lokalowej placéwek oswiatowych.
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7. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY,
O KTORYCH MOWA W ART. 13B

7.1 Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

Strategia Rozwoju Gminy Nowe Warpno obowigzywata do 2007 roku. W zwigzku z tym, Strategia
rozwoju gminy nie okresla nowych kierunkéw rozwoju przestrzennego oraz nie wymienia mozliwosci
okreslenia wyzszego zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w strategii rozwoju gminy,
strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu
Komunikacyjnego, o ktérej mowa w art. 120zi ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 892 ze zm.). Nie okreslono szczegdlnych potrzeb w zakresie
nowej zabudowy mieszkaniowej.

Uchwatg 2 / | / 2024 Walnego Zebrania Stowarzyszenia Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
zdnia 9 lutego 2024 r. zostata przyjeta strategia rozwoju ponadlokalnego pod nazwg ,Strategia
Rozwoju Ponadlokalnego Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego 2030”. Do gtéwnych powigzan
miedzy gminami na terenie obszaru metropolitalnego naleza ustugi publiczne, dojazdy do pracy
i szkot, przeptywy finansowe miedzy gminami, migracje oraz wspotpraca samorzgdow. W ramach
Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego wskazano osrodki miejskie o réznym znaczeniu,
w tym miasto Nowe Warpno jako osrodek miejski o znaczeniu podstawowym, w ktérym koncentrujg
sie gtéwnie funkcje lokalne w zakresie: administracji, podstawowych ustugach publicznych
oraz turystyki sezonowe;.

Strategia Rozwoju Ponadlokalnego Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego 2030 zawiera model
struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz ustalenia i rekomendacje dla ksztattowania i prowadzenia
polityki przestrzenne;.

Do najwazniejszych zatozen polityki przestrzennej, w zakresie sieci osadniczej i ustug spotecznych:

o rozwdj osrodkow miejskich o znaczeniu podstawowym w tym miasta Nowe Warpno,

e rozwdj osrodkow wiejskich I, 11, IV rzedu,

e podniesienie jakosci przestrzeni publicznych,

e dazenie do rdoznorodnosci funkcjonalnej zwigzanej gtdwnie z ustugami o charakterze
gminnym i miejskim,

e wramach lokalnych centréow miejscowosci gminnych nalezy dgzy¢ do sytuowania obiektow
ustug o charakterze podstawowym, takich, jak: handel detaliczny, piekarnie, drogerie,
gastronomia, ustugi rzemieslnicze,

e przeciwdziatanie niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy poza zwarte jednostki
osadnicze,

e ksztattowanie zwartych, intensywnych struktur funkcjonalno-przestrzennych w odlegtosci
max. 2 km od centrum miejscowosci,

e rozrost tkanki osadniczej a oparciu o istniejgce zainwestowanie infrastrukturalne.
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W zakresie strategicznych stref gospodarczych:

o lokowanie wiekszych przedsiewzie¢ gospodarczych na terenach dotychczas
zainwestowanych, o podobnej strukturze funkcjonalnej lub na terenach odpowiednio
przystosowanych (objetych MPZP, uzbrojonych, z dobrg dostepnoscig komunikacyjna),

e ochrona terendw rolniczych jako lokalnego zaplecza zywnosciowego w dazeniu
do samowystarczalnoscii ochrony ograniczonych zasobdw,

e wykorzystanie potencjatu lokalizacyjnego i istniejgcych podmiotéw naukowych i badawczo-
rozwojowych.

W zakresie przestrzeni dla turystyki i rekreacji, transportu zbiorowego i indywidualnego:

e utworzenie ciggtego, spojnego systemu tras rowerowych oraz szlakéw turystycznych
na terenie SOM,

e ochrona otulin rzek i jezior przed chaotyczng, niekontrolowang zabudowa,

e tworzenie spdjnej sieci drég rowerowych w skali SOM,

e koniecznos¢ utrzymania i dalszego ksztattowania spojnej sieci powigzan przyrodniczych,
ktora obejmuje obszary prawnie chronione, sie¢ korytarzy ekologicznych, tereny zieleni,
wtym zielencow, parkéw, skweréw i innych elementéw tworzgcych sie¢ ekologiczng
i btekitno- zielong infrastrukture w SOM,

e ochronaistniejgcych terendw zieleni, w tym zielencow, parkdw, skwerdw i innych elementéw
tworzgcych sie¢ przyrodniczg i btekitno-zielong infrastrukture w SOM,

e zmniejszenie antropopresji na tereny cenne przyrodniczo, w szczegélnosci przy brzegach
jeziorirzek,

e wspotpracy z sasiednimi jednostkami samorzgdu terytorialnego w zakresie wspolnego
planowania obszardw zainwestowanych, w tym szczegdlnie zabudowy mieszkaniowe;.

W zakresie krajobrazu kulturowego nalezy dazy¢ do ochrony i ekspozycji unikatowych wartosci
krajobrazu kulturowego SOM, w tym historycznych uktadéw urbanistycznych i ruralistycznych
w krajobrazie.

W zakresie takich komponentdw srodowiska jak: gleby, wody, bioréznorodnosc zaleca sie:

e ochrone wartosci uzytkowej gruntéw — utrzymywanie zdolnosci produkcyjnej gruntow
i zapobieganie ich degradaciji,

e ochrone gleb hydrologicznych,

e tworzenie stref ochronnych — buforowych wokodt zbiornikéw wodnych, np. w postacie
nowych zadrzewien, zakrzewien i szuwardw,

e zréwnowazone zagospodarowanie obszarami w odlegtosci ok. 200 m od brzegow jezior,
zabezpieczajgce przed zmiang stosunkow wodnych na obszarze SOM,

e przeciwdziatanie zagrozeniom zwigzanym z ubozeniem krajobrazu, prowadzgcg
do stopniowego przeksztatcania siedlisk i sktadu gatunkowego obszaru,

e zachowanie w przestrzeni SOM naturalnych ekosystemow jako cennych obszardw ochrony
réznorodnosci biologicznej,

e przeciwdziatanie oraz podejmowanie dziatan kompensacyjnych w zakresie fragmentaryzacji
krajobrazu — przeciwdziatanie powstawaniu barier ekologicznych.
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W zakresie zgodnosci ze strategig rozwoju ponadlokalnego, plan ogélny wprowadza strefy
planistyczne zgodne z zatozeniami w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej wymienionymi
w strategii rozwoju ponadlokalnego. Strefy planistyczne okreslone w planie ogélnym sg zgodne
z zatozeniami modelu funkcjonalno-przestrzennego. Ponadto cele strategiczne nie powodujg
koniecznosci wyznaczania w planie ogoélnych szczegétowych, dedykowanych tym celom
stref planistycznych, a ustalenia planu ogélnego gminy umozliwiajg realizacje celéw zapisanych
w strategii rozwoju ponadlokalnego i nie stojg z nimi w sprzecznosci.

7.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
zachodniopomorskiego

Uchwatg nr XVI1/214/2020 z dnia 24 czerwca 2020 r. Sejmik Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
uchwalit Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego (Dziennik
Urzedowy Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z 2020 r., poz. 3564).

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego formutuje cele
i kierunki zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa w oparciu o istniejgce uwarunkowania,
z uwzglednieniem pozadanego ksztattu przestrzeni regionalnej i rozwoju spoteczno-gospodarczego
regionu. Obszar Gminy Nowe Warpno obejmujg cele polityki przestrzennej wojewddztwa w zakresie:

e celu — ochrona dziedzictwa i krajobrazu kulturowego, kierunek - obszarowa ochrona
obiektoéw dziedzictwa i krajobrazu kulturowego, zalecenie: uwzglednienie w polityce gmin
obszaréow zwaloryzowanych jako spetniajgcych kryteria parkow kulturowych PK25 ,Nowe
Warpno”;

e celu — wzrost i rozwdj gospodarczy, kierunek - wspieranie wzrostu gospodarczego poprzez
rozwoj turystycznego potencjatu endogenicznego wojewddztwa, zalecenie: wykorzystanie
Potwyspu Nowowarpieriskiego do rozwoju windsurfingu i kitesurfingu;

e celu — poprawa zewnetrznej i wewnetrznej dostepnosci transportowej oraz sprawnosci
systemu transportowego, w ramach ktérego do Gminy Nowe Warpno sformutowano dwa
kierunki: kierunek - usprawnianie systemu drog wojewoddzkich, spdjnego przestrzennie
zsystemem drog krajowych, ustalenie: przebudowa przejs¢ drog wojewddzkich
przez miejscowosci: Tanowo (DW115) oraz kierunek - ksztattowanie systemu zewnetrznych
i wewnetrznych kolejowych powigzan transportowych, zalecenie: reaktywacja potgczen
na liniach kolejowych: nr 406 Szczecin—Police-Trzebiez w ramach Szczecinskiej Kolei
Metropolitalnej;

e celu-rozbudowa infrastruktury technicznej, poprawa gospodarki wodno-$ciekowej, rozwaoj
energetyki wykorzystujgcej odnawialne Zrodta energii i zwiekszenie dostepnosci cyfrowej:
kierunek - budowa i rozbudowa sieci gazowych, zalecenia: budowa sieci dystrybucyjnej
wysokiego cisnienia (gazociagi i stacje gazowe) na obszarach deficytowych: gazociagg Police-
Nowe Warpno, budowa uktadéw wyspowego zasilania w gaz, zaopatrywanych za pomocg
dostaw LNG, LBG.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa zachodniopomorskiego okresla obszary
funkcjonalne o znaczeniu ponadregionalnym w ramach, ktérych znajduje sie Gmina Nowe Warpno.
Dla obszaréw tych w planie  zagospodarowania  przestrzennego  wojewddztwa
zachodniopomorskiego okreslono takze cele oraz kierunki polityki przestrzenne;j:
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Szczecinski Obszar Metropolitalny jako miejski obszar funkcjonalny osrodka wojewddzkiego,
w sktad, ktérego wchodzg gminy Stowarzyszenia Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
wraz ze strefg dalszego oddziatywania. Miejski obszar funkcjonalny Szczecina (Szczecinski
Obszar Metropolitalny — SOM) obejmuje swym zasiegiem gminy cztonkowskie Stowarzyszenia
Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego, w tym gmine miejsko-wiejskg Nowe Warpno.
Szczecinski Obszar Metropolitalny stanowi policentryczny uktad osadniczy, ktérego centrum
stanowi miasto rdzeniowe Szczecin wraz z 7 pozostatymi miasta o réznej wielkosci i roznych
funkcjach, w tym z miastem Nowe Warpno. Ponadto miasto Szczecin posiada powigzania
krajowe oraz miedzynarodowe w zakresie: gospodarki, komunikacji, w dziedzinie wyzszej kultury,
nauki oraz turystyki z innymi miastami metropolitalnymi.

W ramach Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego okreslono w planie zagospodarowania

przestrzennego wojewodztwa zachodniopomorskiego nastepujace cele i kierunki:

2)

e cel - racjonalizacja struktury funkcjonalno-przestrzennej i sieci osadniczej
oraz wzmochienie funkcji miejskich, kierunek: wspieranie policentrycznej sieci osadniczej
i funkcji miejskich, zalecenie: kierowanie funkcji miejskich do centréw miast i przestrzeni
nadwodnych;

e cel — wzmacnianie szczecinskiego obszaru funkcjonalnego jako osrodka wzrostu
gospodarczego, kierunek: rozwdj gospodarczy obszaru w oparciu o potencjat portow
morskich, zalecenie: aktywizacja matych portow przez intensyfikacje funkcji istniejgcych
lub nadanie nowych, w pierwszym rzedzie turystycznych oraz kierunek: gospodarcze
wykorzystanie potencjatu turystycznego, zalecenie: rozbudowa infrastruktury turystyki
wodnej na Odrze, Zalewie Szczecinskim i Battyku, z uruchomieniem tramwaju wodnego
ze Szczecina do kapielisk na jeziorze Dabie i Zalewie Szczecinskim;
cel — wzmacnianie wewnetrznych i zewnetrznych powigzan transportowych, kierunek:
utworzenie w SOM sprawnie dziatajgcych systemow transportu, zalecenie: utworzenie
wodnego potgczenia Szczecin-Swinoujscie poprzez promowe potgczenie Nowe Warpno-
Swinoujécie w systemie ,Parkuj i ptyn” (park&ferry) jako alternatywnego potaczenia
komunikacyjnego w obrebie zachodniej czesci SOM.

Obszar Funkcjonalny Strefy Przybrzeznej jako obszar szczegbélnego zjawiska w skali
makroregionalnej, w ramach ktérego okreslono: cel zwigzany z racjonalizacjg rozwoju
gospodarczego i ochrong zasobdw w obszarze funkcjonalnym Strefy Przybrzeznej, kierunek:
rozwijanie regionalnych specjalizacji w oparciu o ochrone i wykorzystanie endogenicznych
potencjatow przyrodniczych i kulturowych, zalecenie: zagospodarowanie nadmorskich
obszardéw portowych uwzgledniajgce funkcje przetadunkowsa oraz rybacka.

Obszar Funkcjonalny Strefy Przygranicznej jako obszar wymagajacy restrukturyzacji i rozwoju
nowych funkcji przy wsparciu instrumentéw wtasciwych polityce regionalnej w zakresie
przeciwdziatania peryferyjnosci w przestrzeni kraju i wykorzystanie powigzan transgranicznych.

Obszar Funkcjonalny Specjalnej Strefy Wtgczenia jako obszary wiejskie wymagajgce wsparcia
procesow rozwojowych, kumulacji negatywnych zjawisk o charakterze spoteczno-
gospodarczym oraz konfliktéw przestrzennych zwigzanych ze sposobem wykorzystania
ich potencjatu przyrodniczego i kulturowego. Na terenach tych planowane sg dziatania
ukierunkowane na rzecz aktywizacji gospodarczej obszaru w oparciu o wykorzystanie
endogenicznych potencjatéw, poprawe dostepnosci do Szczecina oraz regionalnych
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i subregionalnych osrodkéw wzrostu oraz poprawe dostepnosci do podstawowych ustug
w zakresie edukacji i zdrowia.
Wszystkie powyzsze cele, kierunki oraz zalecenia zostaty uwzglednione w wyznaczonych strefach
planistycznych oraz nie stojg w sprzecznosci z realizacjg zadan zawartych w planie wojewddztwa.
Ponadto strefy planistyczne zostaty wyznaczone w taki sposob, aby umozliwi¢ realizacje pozostatych
planowanych inwestycji, zapewniajgc odpowiednig przestrzen i warunki do ich realizacji.

Na poziomie planu ogélnego Gminy Nowe Warpno realizacja celdw z poziomu planu wojewddztwa
jest mozliwa poprzez uwzglednienie stref typowych dla osrodkéw o znaczeniu lokalnym: strefy
gospodarczej, strefy wielofunkcyjnej z zabudowag jednorodzinng, strefy zabudowy zagrodowej, strefy
ustug, strefy otwartej. Osrodki gminne, koncentrujace potencjat lokalny powinny oferowac
zréznicowane mozliwosciw szczegdlnosci w zakresie ustug lokalnych zdrowia, oswiaty, administracji
publicznej, a takze dziatalnosci pozarolniczej kultury, gospodarki i sportu na poziomie gminnym.
Tego rodzaju strefy znalazty sie w planie ogélnym gminy, umozliwiajgc kontynuacje i przysztg
realizacje wymienionych funkcji
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7.3 Uwarunkowania wynikajagce z obecnosci obiektéow i obszarow znajdujgcych

sie na obszarze gminy

Okreslajgc strefy planistyczne gmina bierze pod uwage uwarunkowania rozwoju przestrzennego,
wtym w szczegdlnosci zakazy lokalizowania zabudowy w obszarach okreslonych przepisami
odrebnymi w zakresie ochrony przyrody, wod, ziemi i krajobrazu.

Tabela 7. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy oraz sposéb ich uwzglednienia w planie ogélnym Gminy Nowe

Warpno

Art. 13b ust. 3 ustawy

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy

Sposdb uwzglednienia

a) formy ochrony przyrody
orazich otuliny

Obszar natura 2000: PLH320018 Ujscie Odry
i Zalew Szczecinski, PLB320014 Ostoja
Wkrzanska, PLB320009 Zalew Szczecinski, 4
pomniki przyrody w tym 6 twordw przyrody, 2
uzytki ekologiczne.

Uwzgledniono w zakresie celow

i zadan ochronnych form ochrony
przyrody i krajobrazu

poprzez dostosowanie granic stref
planistycznych z wykorzystaniem
geometrii tych obiektow

oraz w zakresie profilu
podstawowego i dodatkowego

a takze gminnych standardéw
urbanistycznych.

b) obszary szczegélnego
zagrozenia powodzia, waty
przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy
watu,

W obszarze Zalewu Szczecinskiego

w dorzeczu Odry wyznaczono:

- obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%
(raz na 500 lat) lub na ktérych istnieje
prawdopodobienstwo wystapienia zdarzenia
ekstremalnego;

- obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest srednie i wynosi 1%
(raz na 100 lat);

- obszary, na ktérych prawdopodobienstwo
wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi
10% (raz na 10 lat);

- obszary obejmujace tereny narazone na
zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia watu przeciwpowodziowego.
Szczegolnie narazone sg miejscowosci Nowe
Warpno, Kraszno, Warnoteka, Miroszewo;
pas techniczny brzegu morskiego jako obszar
szczegblnego zagrozenia powodzig.

Obszary o szczegdlnym zagrozeniu
powodzig raz na 100 lat oraz raz
na 10 lat znajduja sie w czesci

na terenach zabudowanych

lub zainwestowanych miasta

i gminy. Realizacja zabudowy

lub zagospodarowania bedzie
mozliwa po uwzglednieniu
uwarunkowan wynikajgcych

z ochrony przed powodzig

na etapie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

c) obszary gruntow
zmeliorowanych,

Gmina nie otrzymata danych przestrzennych
w standardzie zgodnym z Rozporzgdzeniem
Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srédladowej oraz Ministra Rolnictwa

i Rozwoju Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r.

W sprawie sposobu prowadzenia ewidencji
urzadzen melioracji wodnych oraz
zmeliorowanych gruntéw i ustalania obszaru,
na ktoéry urzgdzenia melioracji wodnych

Wyznaczenie stref planistycznych
nie stoi w sprzecznosci

z mozliwoscig dalszego
funkcjonowania urzadzen
melioracji wodnych oraz sieci
rowow i drenow. W kazdej ze stref
istnieje mozliwos¢ lokalizowania
terendw infrastruktury technicznej.
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wywierajg korzystny wptyw
(Dz. U. 2020 poz. 1165)

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

Wystepuja 4 tereny zagrozone ruchami
masowymi, wszystkie potozone na poétnocy
gminy na krawedzi Zalewu Szczeciniskiego.

Tereny zagrozone ruchami
masowymi wtgczono do strefy
otwartej.

e) strefy ochronne uje¢ wody,

Wystepuje 1 gminne ujecie wod
podziemnych wraz ze strefg ochrony
bezposredniej w miejscowosci Podgrédzie.
Ujecie nie zostato objete posrednig strefa
ochrony uje¢ wéd podziemnych.

Istniejgce SUW wtaczono do strefy
infrastrukturalnej.

f) obszary ochronne
zbiornikéw wod
Srédladowych,

Nie wystepuja

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

Nie wystepuja

h) udokumentowane ztoza
kopalin, kompleksy
podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne
bezzbiornikowe magazyny
substanciji,

Nie wystepuja

i) obszary uzdrowisk oraz
obszary ochrony
uzdrowiskowej,

Nie wystepuja

j) zabytki objete formami
ochrony, o ktérych mowa w
ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (Dz. U. z 2022
r.poz. 840 orazz 2023 r. poz.
951, 16881 1904), lub ujete w
wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkow oraz
dobra kultury wspotczesnej,

Wykaz obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw z terenu
miasta i gminy Nowe Warpno

Brzozki patac 16
Brzozki park dworski 862
Nowe Warpno park patacowy (Karszno) 340
Nowe Warpno patac (Karszno) 340
Nowe Warpno teren Starego Miasta 232
Nowe Warpno poczta, ul. Kosciuszki 58 1240
Nowe Warpno bud. m.pl. Zwycigstwa 3 1038
Nowe Warpno bud. m. ul. Koscielna 2 1037
Nowe Warpno ratusz 178
Nowe Warpno k. Wniebowzigcia NMP 295
Nowe Warpno k. $w. Huberta (Karszno) 542
Wykaz zabytkdw nieruchomych z terenu miasta i gminy
Nowe Warpno ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw
Brzozki Brzozki nr 25 bud. gosp.
Brzozki Brzozkinr 14 bud. gosp.
Brzozki Brzézki nr 6 chatupa
Brzozki Brzézki nr 30 chatupa
Brzozki Brzozki nr 32 chatupa
Brzozki Brzézki nr 34 chatupa
Brzozki Brzézki nr 25 chatupa
Brzdzki cmentarz
Brzdzki Brzdzkinr 7 obora
Karszno cmentarz Ii
Karszno cmentarz rodowy IV
Myslibdrz W. Myslibdrz Wielki 7 budy. m.
Myslibérz W. Myslibérz W. nr 10 chatupa
Myslibdrz W. Myslibérz W. nr 3 stodota
Nowe Warpno cmentarz Il
Nowe Warpno cmentarz |
komunalny
Nowe Warpno Zwyciestwa 2 pl. kamienica
Nowe Warpno Kosciuszki 3 ul. kamienica
Nowe Warpno Zwyciestwa 1 pl. stud. zom.
Nowe Warpno Karsznonr7, 8 chatupa
Warnoteka Warnoteka nr 7 chatupa
Warnoteka cmentarz Il

Dobdr stref planistycznych
oraz parametrow zabudowy
zawartych w gminnych
standardach urbanistycznych
uwzglednia ochrone dominant
krajobrazowych obiektéow
zabytkowych, nie narusza

ich zabytkowego charakteru
oraz zapewnia ochrone stref
ekspozycji zabytkdw oraz osi
widokowych.
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k) obszary pomnikéw zagtady i
ich strefy ochronne,

Nie wystepuja

|) tereny zamkniete i ich strefy
ochronne,

Tereny zamkniete na podstawie decyzji
Ministra Obrony: nie wystepuja;

Tereny zamkniete na podstawie decyzji
Ministra Infrastruktury: na linii kolejowej 406.

Tereny komunikacji kolejowej
wtgczono do strefy komunikacyjne;.

m) obszary ograniczonego
uzytkowania,

Nie wystepuja

n) obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji,

Nie wystepuja

0) obszary zdegradowane i
obszary rewitalizacji,

Nie wystepuja

p) obszary ciche w
aglomeracji oraz obszary
ciche poza aglomeracja,

Nie wystepuja

q) grunty rolne stanowiace
uzytki rolne klas I-Ill oraz
grunty lesne,

Nie wystepuja,

Grunty lesne na terenie gminy naleza do PGL
Lasy Paristwowe oraz lasy ochronne
wybrzeza morskiego (lasy glebochronne),

na ktorych gospodarke lesng prowadzi Urzad
Morski w Szczecinie.

r) zaktady o zwiekszonym i
duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii
przemystowej,

Nie wystepuja

s) obszary pasa
nadbrzeznego,

w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego.

Na terenie gminy wyznaczone zostaty obszary
linii brzegowej, pasa technicznego oraz pasa
ochronnego wzdtuz Zalewu Szczecinskiego
oraz Jeziora Nowowarpieriskiego.

Tereny morskich wod
wewnetrznych zostaty wytgczone
z obszaru sporzadzenia planu, zas
tereny pasa technicznego

i ochronnego to tereny lagdowe,
zostaty uwzglednione

przy projektowaniu stref
planistycznych w taki sposéb,

iz w kazdym z profilow
planistycznych mozliwe

jest projektowanie terendw zieleni
naturalnej lub urzadzone;j.
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7.4 Rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzagdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) ustala,
ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych gminy, ktdre zrealizowane
sg poprzez zadania m. in.: organizacji i utrzymania infrastruktury technicznej gminy (gminne drogi,
ulice, wodociaggi, kanalizacja, utrzymywanie czystosci, utylizacja odpadow komunalnych;
komunalne budownictwo mieszkaniowe; transport zbiorowy, itp.) infrastruktury spotecznej (ochrona
zdrowia, pomoc spoteczna, oswiata, kultura, kultura fizyczna); lokalnego transportu publicznego.
Na podstawie art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 .
poz. 1153).

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

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

W planie ogélnym gminy wszystkie dotychczas funkcjonujgce placowki, organizacje, budynki,
budowle i urzadzenia majg mozliwos¢ dalszego realizowania swoich podstawowych funkgji
infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej.

Strategia rozwoju Gminy Nowe Warpno nie przewiduje potrzeby zastosowania rezerwy terenowej
pod nowe inwestycje, w zakresie infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej.
Po uwzglednieniu zakresu, projektu trybu sporzgdzania planu ogolnego gminy oraz sposobu
dokumentowania prac planistycznych, nie stwierdzono potrzeby wyznaczania szczegélnych stref
planistycznych dla realizacji ww. elementdw infrastruktury i mozna bedzie je realizowa¢ w ramach
zaplanowanych stref.
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7.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

Audyt krajobrazowy formutuje rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony
krajobrazéw priorytetowych oraz krajobrazow w obrebie obszardw lub obiektdw parkéw kulturowych,
parkéow narodowych, rezerwatdw przyrody, parkéw krajobrazowych, obszaréw chronionego
krajobrazu, obiektéw znajdujgcych sie na listach Swiatowego Dziedzictwa UNESCO, obszaréw Sieci
Rezerwatow Biosfery UNESCO (MaB) lub obszaréw i obiektow proponowanych do umieszczenia
na tych listach. Rekomendacje i wnioski dotyczgce ksztattowania i ochrony krajobrazéw zawieraja
postulaty i zalecenia dotyczace zachowania krajobrazéw dotychczas nieprzeksztatconych w wyniku
dziatalnosci cztowieka, jak i roznorodnych krajobrazéw kulturowych. Wsréd krajobrazéw kulturowych
ochronie podlegajg zabytkowe centra miast, porolne krajobrazy mozaikowe, zabudowa wiejska
np.: wielodroznice i ulicowki. Specjalng kategorie stanowig obszary zabudowane wyrdzniajgce
sie lokalng forma architektoniczna.

/godnie z uchwatg nr 542/2019 z dnia 29 marca 2019 roku Zarzad Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego przystgpit do sporzadzenia projektu Audytu krajobrazowego wojewodztwa
zachodniopomorskiego. Na dzien uchwalenia planu ogdlnego Gminy Nowe Warpno Audyt
krajobrazowy wojewddztwa zachodniopomorskiego zostat przyjety uchwatg nr 500/2023 z dnia 28
marca 2023 roku Zarzadu Wojewddztwa Zachodniopomorskiego i trwa procedura formalno-prawna
poprzedzajgca przyjecie projektu audytu przez Sejmik Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.
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7.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktéorych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
647 ze zm.)

Zgodnie z art. 72 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2025 .
poz. 647 ze zm.) okreslajgc ustalenia planu ogdélnego gminy zapewnia sie warunki utrzymania
rownowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami Srodowiska. Opracowanie
ekofizjograficzne do planu ogolnego Gminy Nowe Warpno, stuzace temu celowi, zostato
sporzadzone zzachowaniem wspomnianego przepisu ustawy prawo ochrony S$rodowiska
oraz zgodnie z zakresem i stopniem szczegétowosci, okreslonym w rozporzgadzeniu Ministra
Srodowiska z dnia 9 wrze$nia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. Nr 155, poz.
1298).

Poza opisem stanu srodowiska gminy oraz uwarunkowan srodowiskowych, bedgcych podstawag
delimitacji regionalizacji uwarunkowan s$rodowiskowych w skali gminy, w opracowaniu
ekofizjograficznym okreslono przydatnosci poszczegdlnych terendw dla rozwoju funkcji uzytkowych.
Rozwdj przestrzenny gminy zostat oparty o istniejgce zasoby sSrodowiska, ktére pomimo
przeksztatcen i presji wynikajgcej z wielowiekowego zagospodarowania zachowaty cze$ciowo cenne
walory srodowiskowe i krajobrazowe.

Na terenie Gminy Nowe Warpno kluczowe powigzania strukturalno-funkcjonalne realizowane
sg przez uktad wodno-lesny, ktérego trzon stanowi Zalew Szczecinski i Jezioro Nowowarpienskie
wraz z przybrzeznymi torfowiskami i terenami podmoktymi. Integralng czescig tego systemu
sg zwarte kompleksy lesne Puszczy Wkrzanskiej, zajmujace ponad 75% powierzchni ladowej gminy,
w tym srddlesne torfowiska o wysokiej wartosci przyrodniczej. Obszary te petnig nie tylko kluczowe
funkcje hydrologiczne i retencyjne, lecz rowniez odgrywajg istotng role w utrzymaniu ciggtosci
ekologicznej i umozliwieniu swobodnej migracji gatunkow - zaréwno w skali lokalnej,
jak i ponadregionalnej. Zréznicowanie geomorfologiczne gminy w potgczeniu z obecnoscig wod
powierzchniowych (Zalew Szczecinski i Jezioro Nowowarpienskie) oraz lesnych siedlisk Puszczy
Whkrzanskiej, ksztattuje unikalne warunki krajobrazowe, stanowigce jeden z gtéwnych atutow gminy.
Nie ulega watpliwosci, ze zagospodarowanie tych terendéw powinno by¢ podporzadkowane funkgji
przyrodniczej poprzez ochrone przed antropopresjg, zwtaszcza intensywnym zainwestowaniem.
Ograniczenia wynikajgce z koniecznosci ochrony zasobow s$rodowiska lub wystepowania
ucigzliwosci i zagrozen srodowiska oraz wskazanie obszaréw, na ktérych ograniczenia te wystepuja,
wynikajg z rangi zasobow naturalnych oraz waloréw przyrodniczych i krajobrazowych lub statusu
prawnego zasobow przyrody podlegajgcej ochronie.

Do obszaréw, ktére powinny podlega¢ ochronie przed zmiang uzytkowania nalezy zaliczy¢ tereny
systemu przyrodniczego gminy. Przepisy aktow regulujgcych funkcjonowanie obszardw chronionych
zostaty szczegdtowo przeanalizowane i w odpowiedni sposdb uwzglednione podczas planowania
stref planistycznych. Ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajg z petnionych przez nie funkcji
w srodowisku. Wszelkie planowane dziatania rozwojowe w ich poblizu nie mogag zagrazacé
ich wartosciom przyrodniczym ikrajobrazowym. Ustalenia Planu ogélnego nie zwalniaja
z obowigzywania przepisow odrebnych w sprawie ochrony siedlisk przyrodniczych, a takze okazow
flory, grzybow i fauny objetych ochrong gatunkowsa.
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Podziat gminy na strefy planistyczne uwzglednia uwarunkowania zmierzajagce do zachowania
réwnowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami S$rodowiska, co jest kluczowym
elementem planowania przestrzennego. Strefy planistyczne wraz ze wskazanymi profilami

funkcjonalnymi uwzgledniaja:

ochrone najcenniejszych siedlisk przyrodniczych, w szczegélnosci torfowisk srodlesnych
oraz przybrzeznych Zalewu Szczecinskiego i Jeziora Nowowarpienskiego, poprzez wytgczenie
tych obszaréw z nowej zabudowy i ingerencji infrastrukturalnej;

zachowanie ciggtosci korytarzy ekologicznych, zwtaszcza wzdtuz Zalewu Szczecinskiego
oraz kompleksow lesnych Puszczy Wkrzarniskiej, poprzez niedopuszczenie do rozwoju
intensywnej zabudowy, ogrodzen i innych barier, ktére ograniczajg swobodne
przemieszczanie sie fauny;

ochrone terendéw zalewowych i obszaréw narazonych na cofke wodng w rejonie jeziora
Nowowarpienskiego i Zalewu Szczecinskiego poprzez niedopuszczenie do zabudowy
i ingerencji w naturalne stosunki wodne;

zachowanie naturalnej roslinnosci i stref buforowych wzdtuz brzegdw jezior (Mysliborskie
Mate i Mysliborskie Wielkie), Zalewu Szczecinskiego, jako siedlisk chronionych gatunkow
oraz naturalnych regulatoréw mikroklimatu;

utrzymanie funkcji przyrodniczych i retencyjnych torfowisk oraz laséw o charakterze
ochronnym, stanowigcych kluczowy element lokalnego systemu ekologicznego;
wytgczenie z zabudowy obszaréw podlegajgcych procesom abrazji — klif w rejonie
Miroszewa;

utrzymanie niskiej intensywnosci zabudowy w obszarach o szczegdélnych walorach
krajobrazowych, wtym wzdtuz brzegéw jeziora Nowowarpienskiego, w otoczeniu Zalewu
Szczecinskiego oraz na terenach przylegajgcych do kompleksow lesnych i torfowisk;
ochrone krajobrazu kulturowego, w tym obiektdw znajdujgcych sie w rejestrze zabytkdow
m.in. zabytkowego uktadu urbanistycznego miasta Nowe Warpno;

ksztattowanie nowych inwestycji w sposob spdjny z krajobrazem kulturowym i przyrodniczym
gminy, z uwzglednieniem lokalnych tradycji architektonicznych oraz waloréw estetycznych
przestrzeni.

Wyznaczenie stref planistycznych uwzglednia takze:

wzmocnienie roli Nowego Warpna jako gtoéwnego osrodka funkcjonalnego gminy, poprzez
koncentracje ustug publicznych o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, rozwoju dziatalnosci
gospodarczej oraz funkcji turystyczno-rekreacyjnych w powigzaniu z istniejgca infrastrukturg
i uktadem przestrzennym;

tereny preferowane do rozwoju funkcji mieszkaniowych czy ustugowych, koncentrujgce sie
w obrebie miasta Nowe Warpno oraz miejscowosci Brzdzki, Warnoteka, z uwzglednieniem
dostepnosci do infrastruktury technicznej i spotecznej;

rozwoj nowych terendéw przeznaczonych pod zabudowe, ktére zlokalizowane sg w obrebie
zwartej zabudowy poszczegdlnych miejscowosci, w sgsiedztwie istniejgcych obiektow;
rozwaj funkcji turystycznych i rekreacyjnych w sposéb zréwnowazony i harmonijny, w oparciu
o walory Zalewu Szczecinskiego, Jeziora Nowowarpieniskiego, ale rowniez Jeziora
Mysliborskiego Wielkiego.

Uwarunkowania ekofizjograficzne obszaru Gminy Nowe Warpno okreslajg predyspozycje

funkcjonalno-przestrzenne. Zaréwno czynniki przyrodnicze, jak réwniez kulturowe determinuja

sposob zagospodarowania przestrzeni, co jest kluczowe dla zréwnowazonego rozwoju gminy.

Wyznaczone w planie ogdélnym Gminy Nowe Warpno strefy planistyczne uwzgledniajg istniejace

zasoby oraz nie wptywajg na obnizenie waloréw Srodowiska przyrodniczego, jak rowniez
kulturowego.
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8. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

W uzasadnieniu do uchwaty w sprawie planu ogélnego przedstawia sie wyliczenia prowadzace
do okreslania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie, o ktérych mowa
w art. 13b pkt. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22026 r. poz. 538) potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust.
1 albo 3 ustawy.

Zapotrzebowanie na nowag zabudowe mieszkaniowg i zagrodowg w gminie okresla sie wedtug
sposobu opisanego w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758). Do obliczen wykorzystano dane
wejsciowe statystyki publicznej publikowanej przez Gtéwny Urzad Statystyczny wedtug stanu
na dzien 27 lipca 2025r.

Sporzadzenie planu ogdlnego gminy polega na wyznaczaniu stref planistycznych, w tym stref
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniows i zagrodowa. Na podstawie przepiséw art. 13 d, organ
sporzadzajgcy plan ogolny dokonuje czynnosci obliczeniowych i sprawdzajgcych, ktére prowadzg
do wyliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa i zagrodowa w gminie. Parametr
ten, wraz z chtonnoscig terendéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, limituje
mozliwosé wyznaczania nowych terendw zabudowy mieszkaniowej. Im wieksze zapotrzebowanie
i im mniejsza chtonnosé, tym wieksze mozliwosci wyznaczania stref mieszkaniowych i zagrodowych
w planie ogélnym.

Opisany plan ma za zadanie zracjonalizowanie planowania zagospodarowania przestrzeni gminy
oraz ograniczenie rozprzestrzeniania sie zabudowy rozproszonej w gminie poprzez skierowanie ruchu
budowlanego na tereny posiadajgce juz opracowane miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, dysponujgce wolnymi terenami do zabudowy mieszkaniowej lub tez w obrebie
obszaru uzupetnienia zabudowy. Jest to zatem jeden z dwdch parametréw, obok chtonnosci terendw
niezabudowanych, decydujgcych o mozliwosci wyznaczania nowych terenéw zabudowanych
w planie ogélnym gminy.
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Obliczenia:
ZAP =My — (PUMg / Py )

1) prognozowana liczba mieszkancéw w 2044 r. = 893 * 5% = 938 mieszkancow
2) powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie w 2024 r. PUMO = 58 325 m?
3) prognozowana powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca na 2043 .
Wg GUS: Py = 38,4 m? P.jo= 31,0 m? P, = 30,4 m?
wariant 1 obliczenia: Pao = 3P - 2P0 = 53,2 m?; wariant 2 obliczenia: Py = 2Pg - Py = 46,4 m?
4) podstawienie do wzoru:

ZAP = 974- (58 325/53,2)=-158 0s6b

Na podstawie par. 3 p. 9 pp. 3 rozporzadzenia, poniewaz liczba mieszkancéw gminy nie przekracza
2000 oso6b a w wyniku przeprowadzonych obliczen uzyskano wartos¢ ponizej 300 - dopuszcza
sie przyjecie, ze ZAP wynosi 300 oso6b.

Liczba zapotrzebowania na zabudowe oznacza w praktyce limit nowych terendw, ktdre gmina moze
przeznaczy¢ pod rozwdj zabudowy w planie ogélnym i pézniej w miejscowych planach. Wartos¢
tawynika z analizy demograficznej, chtonnosci istniejgcej zabudowy oraz rezerw terendw
budowlanych juz wyznaczonych w obowigzujgcych mpzp i decyzjach administracyjnych. W efekcie
wskazuje ona, ile faktycznie potrzeba powierzchni pod zabudowe mieszkaniowg w przewidywanym
okresie planistycznym, aby zapewni¢ zrdwnowazony rozwdj i nie przeznacza¢ nadmiernych areatéw
gruntéw rolnych czy przyrodniczo cennych. Jest to wiec instrument ograniczajgcy nadmierne
rozlewanie sie zabudowy, a zarazem podstawa do dalszego uszczegdtowienia polityki przestrzennej
w mpzp.
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9. CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

Czesc¢ graficzng uzasadnienia do uchwaty w sprawie planu ogélnego Gminy Nowe Warpno stanowig
dwa zestawy plansz:

e Plansza 1 - prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogélnego gminy
oraz granic dziatek ewidencyjnych w skali 1:10 000

e Plansza 2 - prezentacja graficzna obiektow przestrzennych stanowigcych uwarunkowania
rozwoju, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3 ustawy w skali 1:10 000

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

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

Granice dziatek ewidencyjnych pochodzg ze zbioru danych bazy danych EGIB, z dnia 08.08.2024 r. —
zgodnie z Licencjg nr OD.6641.19.2024_0417_P

Geometria obiektdw przestrzennych stanowigcych uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
o ktérych mowa w art. 13b pkt 3, pochodzi z nastepujgcych Zrédet:

e formy ochrony przyrody oraz ich otuliny - geometria granic pochodzi z Centralnego Rejestru
Form Ochrony Przyrody — CRFOP (https://crfop.gdos.gov.pl);

e obszary szczegbélnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu — dane pozyskano z ewidencji zbioréw i ustug danych
przestrzennych Wody Polskie (https://wody.isok.gov.pl/) oraz Bazy Danych Obiektow
Topograficznych 10K;

e obszary gruntow zmeliorowanych — temat obszary gruntéw zmeliorowanych nie zostat
zgtoszony do ewidencji zbiordw i ustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg
informacji przestrzennej; uzupetniono Bazg Danych Obiektéw Topograficznych 10K;

e tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy —
dane pozyskano z Panstwowego Instytutu Geologicznego - System Ostony
Przeciwosuwiskowej;

e strefy ochronne uje¢ wody — dane pochodzg z aktéw powotujgcych; w ewidencji zbioréw
iustug danych przestrzennych objetych infrastrukturg informacji przestrzennej
nie ma tematu strefy ochronne uje¢ wody;

e obszary ochronne zbiornikow wdd srodladowych — dane pochodzg z Parnstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, w ewidencji zbioréw nie ma danych w tym temacie;

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

¢ udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji — dane pozyskano z ewidencji zbiordw
i ustug danych przestrzennych: Zasoby mineralne (http://cbdgmapa.pgi.gov.pl);
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obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej — nie wystepujg w granicach gminy;
zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w Ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 22022 r. poz. 840 oraz z 2023 . poz. 951
i 1688), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury
wspotczesnej —dane pozyskano z ewidencji zbiordw i ustug danych przestrzennych objetych
infrastrukturg informacji przestrzennej w temacie: Obszary chronione, Rejestrowe zabytki
nieruchome (https://usluga.zabytek.gov.pl);

obszary pomnikdw zagtady i ich strefy ochronne — nie wystepujg w granicach gminy;

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

obszary ograniczonego uzytkowania — nie wystepuja w granicach gminy;

obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji — dane
pozyskano ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;
obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji — dane pochodzg ze Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg — nie wystepuja
w granicach gminy;

grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty le$ne — dane pozyskano w bazy
danych Ewidencji Gruntéw i Budynkdw;

zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej — dane
pozyskano z Gtéwny Inspektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz z danych
Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Stazy Pozarnej;

obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego — dane pozyskano
z ewidencji (https://sipam.gov.pl/geoserver/SIPAM/wfs).
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10. ZESTAWIENIE GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Zestawienie zawiera spis poszczegolnych stref oraz odpowiadajgcych im terendw w profilu
podstawowym i profilu dodatkowym, a takze parametry zabudowy, okreslone w planie ogdlnym
gminy. Zestawienie ma charakter informacyjny i nie stanowi planu ogdélnego (ktérym jest zatgcznik
do niniejszej uchwaty).
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Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SW

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat Minimalny udziat powierzchni
y y zabudowy biologicznie czynnej
1SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 25 50.0 16.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
28W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 25 50.0 11.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej
3SW - 58W teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 25 50.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
6SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 25 50.0 11.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej
7SW - 8SW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 25 50.0 14.0 30.0
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej jednorodzinnej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SJ
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat udziat
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
18J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 40.0 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
28J-38J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 40.0 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
4SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 400 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
58J-78J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
8SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 400 11.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
9S8J - 10SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 400 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
1184 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 40.0 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
128 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 40.0 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
138J - 16SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 40.0 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
178J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 400 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
18SJ - 19SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
20SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0

teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

indywidualnej, teren zieleni naturalnej




218J-278J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 40.0 9.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
28SJ - 298J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 400 9.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
30SJ - 3284 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
338J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej, teren zieleni naturalnej
348J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
35SJ - 36SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej, teren zieleni naturalnej
37SJ-38SJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
39sJ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 400 9.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
408J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacii 15 400 9.0 30.0
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
418J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 40.0 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej, teren zieleni naturalnej
428J - 458 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
468J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej, teren zieleni naturalnej
478J - 488J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 15 400 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej indywidualnej
49SJ - 508J teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, 15 40.0 9.0 30.0
teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SZ
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SZ-9SZ teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi teren ustug 1.0 400 9.0 30.0
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SU
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SU - 28U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 120 30.0

technicznej




38U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren zieleni naturalnej 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

4sU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 23.0 30.0
technicznej

55U teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

6SU - 10SU teren ustug, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 120 30.0
technicznej

118U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury 15 50.0 15.0 30.0
technicznej

128U teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren wdd, teren zieleni 15 50.0 15.0 30.0
technicznej naturalnej

Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SP

Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy { udziat powit i y §¢ Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SP - 2SP teren produkcii, teren komunikacii, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury teren ustug 20 80.0 15.0 20.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy Sl
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat powi i §¢ ini udziat
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
18I teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych 20.0
28I teren infrastruktury technicznej, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych teren lasu, teren produkcii, teren ustug, 20.0
teren wod, teren zieleni naturalnej, teren
zieleni urzadzonej
3SI-48| teren infrastruktury technicznej, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych 20.0
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SN
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren 50.0
infrastruktury technicznej
28N teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug sportu i rekreacji 50.0
infrastruktury technicznej
3SN -4SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren zieleni naturalnej 80.0
infrastruktury technicznej
5SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug sportu i rekreacji, 80.0

infrastruktury technicznej

teren ustug turystyki, teren zieleni
naturalnej




6SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug edukacii, teren 80.0
infrastruktury technicznej ustug gastronomii, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug turystyki, teren zieleni
naturalnej
7SN teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren teren lasu, teren ustug gastronomii, teren 1.0 30.0 16.0 60.0
infrastruktury technicznej ustug handlu detalicznego, teren ustug
kultury i rozrywki, teren ustug sportu i
rekreacii, teren ustug turystyki, teren
Zieleni naturalnej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SC
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat Minimalny udziat powierzchni
Intensywno$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SC teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury 30.0
technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SO
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy udziat udziat
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1S0 - 1480 teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren teren zieleni urzadzonej
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
Zestawienie gminnych standardéw urbanistycznych dla strefy SK
Oznaczenie Profil podstawowy strefy Profil dodatkowy strefy i udziat udziat
Intensywnos$¢ Zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1SK - 9SK teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtownej,

teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikaciji lotniczej, teren obstugi komunikacii, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
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