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PODSTAWA SPORZADZENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
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Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zwana dalej ,, zmiang
Studium”, to dokument planistyczny, ktdry ma na celu okresli¢ polityke przestrzenng gminy, w tym
zasady zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2021 poz. 741, ze zm.) dla fragmentéw wsi Goscicino
i Géra-Paradyz.

Podstawe sporzadzenia niniejszego dokumentu stanowi Uchwata Nr XXXII1/389/2017 Rady Gminy
Wejherowo z dnia 6 wrzesnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Studium uwarunkowan
i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wejherowo dla fragmentéw wsi Goscicino
i GAra-Paradyz, sporzadzona na podstawie art. 9 w/w ustawy.

Obecnie, na terenie gminy, obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wejherowo, zatwierdzone uchwatg Nr XXX111/331 2009 Rady Gminy Wejherowo
z dnia 30 lipca 2009 r., zmienione uchwatami Nr XVII/210/2012 z dnia 18 kwietnia 2012 r.,
Nr XXXIV/406/2013 z dnia 30 pazdziernika 2013 r., Nr XXXV/423/2013 z dnia 27 listopada 2013 r.
i Nr XLVIII/558/2018 Rady Gminy Wejherowo z dnia 17 pazdziernika 2018 r.

Potrzeba opracowania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wejherowo dla fragmentéw wsi Goscicino i Géra-Paradyz, wynika z koniecznosci jego
aktualizacji i wprowadzenia nowych przeznaczen terenu umozliwiajagcych jego efektywne
zagospodarowanie.

Il. SYNTEZA UWARUNKOWAN ZMIANY STUDIUM
1. OBSZAR GOSCICINA

Obszar opracowania zlokalizowany jest w zachodniej czesci gminy, graniczac bezposrednio z gming
Luzino. Teren ten charakteryzuje sie szerokim spektrum zagospodarowania, tj. wystepuje tutaj
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa produkcyjna i ustugowa, pozostate obszary
stanowig natomiast nieuzytki i tereny uzytkowane rolniczo. Przez centralng czes$¢ obszaru w kierunku
wschdd - zachéd przebiega droga krajowa nr 6, natomiast w kierunku pétnoc — potudnie napowietrzna
linia elektroenergetyczna najwyzszego napiecia NN 2x400 kV relacji GPZ Gdansk Btonia — GPZ
Zarnowiec.

Na przedmiotowym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu Goscicina ,,Przy granicy” w Gminie Wejherowo podjety Uchwatg Nr XLI/493/2018 Rady
Gminy Wejherowo z dnia 18 kwietnia 2018 r. Przewiduje on lokalizacje zabudowy produkcyjnej,
ustugowej, mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, a takze tereny zieleni nieurzadzonej,
uzupetnione uktadem komunikacyjnym.

W granicach opracowania nie wystepujg zadne formy ochrony przyrody, tereny gérnicze i obszary
goérnicze oraz udokumentowane ztoza kopalin. Brak rdwniez wyznaczonych terendéw zamknietych,
zaréwno tych ustalonych przez ministra wtasciwego do spraw transportu, jak i terenéw zamknietych
MON, wyznaczonych zgodnie z art. 2 ust. 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i
kartograficzne.
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Na terenie objetym zmiang studium brak jest obiektéw i elementdw jakie nalezatoby chronic ze
wzgledu na stan dziedzictwa kulturowego, zabytkéw oraz krajobrazu kulturowego.

2. OBSZAR GORY-PARADYZ

Obszar opracowania zlokalizowany jest w pdtnocnej czesci gminy, bezposrednio przy lokalnej linii
kolejowej nr 230 Wejherowo-Garczegorze, ktéra obecnie nie jest eksploatowana. Teren ten czesciowo
uzytkowany jest rolniczo, wystepuje tutaj takze niewielki teren zabudowy zagrodowej oraz budynki
produkcyjno-ustugowe. W potudniowej czesci zmiany studium zlokalizowany jest niewielki fragment
terenu komunikacji kolejowej, bedacy jednoczesnie terenem zamknietym. W pétnocnej czesci obszaru
przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyzszego napiecia NN 2x400 kV relacji GPZ
Gdansk Btonia — GPZ Zarnowiec .

Na przedmiotowym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Goéra -
Paradyz w Gminie Wejherowo podjety Uchwatg Nr XIV/138/2015 Rady Gminy Wejherowo z dnia 25
listopada 2015 r., Przewiduje on lokalizacje zabudowy zagrodowej oraz zabudowy zwigzanej z obstugg
produkgcji rolniczej, teren parkingu oraz tereny rolnicze.

Obszar objety opracowaniem w catosci zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu Pradoliny Redy-teby. W granicach opracowania nie wystepujg natomiast zadne tereny
gornicze i obszary gérnicze oraz udokumentowane ztoza kopalin. Brak rdwniez wyznaczonych terenéw
zamknietych, zaréwno tych ustalonych przez ministra wtasciwego do spraw transportu, jak i terenéw
zamknietych MON, wyznaczonych zgodnie z art. 2 ust. 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo
geodezyjne i kartograficzne.

Na terenie objetym zmiang studium brak jest obiektéw i elementdw jakie nalezatoby chronié¢ ze
wzgledu na stan dziedzictwa kulturowego, zabytkdéw oraz krajobrazu kulturowego.

. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE
1. OBSZAR CHRONIONEGO KRAJOBRAZU PRADOLINY REDY-tEBY

Obszar chronionego krajobrazu zostat powotany Rozporzgdzenie nr 5/94 z dnia 8 listopada 1994 r. w
sprawie wyznaczenia obszaréw chronionego krajobrazu, okreslenia granic parkéw krajobrazowych i
wyznaczenia wokét nich otulin oraz wprowadzenia obowigzujgcych w nich zakazéw i ograniczen, przy
czym obecnie obowigzujgce zakazy i dziatania zawarte s3 w Uchwale nr 259/XXIV/16 Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszaréw chronionego krajobrazu w
wojewoddztwie pomorskim. Obszar ten obejmuje dno pradoliny rzecznej, stanowigce najwiekszg tego
typu jednostke w wojewddztwie, oraz zbocza krawedzi Wysoczyzny Zarnowieckiej i Pojezierza
Kaszubskiego. Charakteryzuje go bardzo urozmaicona rzezba terenu, obecnos¢ duzych i stosunkowo
dobrze zachowanych komplekséow lesnych i bardzo cennych geobotanicznie zbiorowisk tgkowych oraz
szuwarowych w rejonie jeziora Orle.
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IV. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU
GMINY, UWZGLEDNIAJACYCH W SZCZEGOLNOSCI: ANALIZY EKONOMICZNE,
SRODOWISKOWE | SPOLECZNE, PROGNOZY DEMOGRAFICZNE,
MOZLIWOSCI FINANSOWANIA PRZEZ GMINE WYKONANIA SIECI
KOMUNIKACYIJNEJ | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, A TAKZE
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ, SLUZACYCH REALIZACJI ZADAN WEASNYCH
GMINY ORAZ BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE

Zasadniczym celem polityki przestrzennej w skali lokalnej jest tworzenie jak najlepszych warunkéw
zycia mieszkarnicdw gminy, poprzez zapewnianie jej rozwoju, a takze wzrost poziomu oferowanych
ustug. Potozenie geograficzne gminy Wejherowo w ukfadzie powigzan przyrodniczych, pozwala na
rozwéj przede wszystkim mieszkalnictwa, co wynika réwniez z planu zagospodarowania wojewddztwa
pomorskiego, a takze terendw produkcyjno-ustugowych wzdtuz ciggdw komunikacyjnych, w tym
kolejowych. Niemniej jednak, ksztattujac przestrzen gminy, nalezy dgzy¢ do zréwnowazonego rozwoju,
biorgc pod uwage uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe tego regionu. W szczegdlnosci nalezy
uwzglednic obszary i obiekty cenne przyrodniczo.

Analizujgc wszystkie potencjalne uwarunkowania tj.: zaleznosci przestrzenne, Srodowiskowe,
kulturowe, istniejgcg infrastrukture komunikacyjng i techniczng gminy Wejherowo, stwierdza sie, ze
jest to obszar posiadajacy predyspozycje do dalszego rozwoju. Jednym ze stymulatoréw rozwoju jest
istniejgcy oraz planowany uktad komunikacyjny — droga krajowa oraz drogi wojewddzkie. Realizacja
nowych drdg, a takie modernizacja tych juz uzytkowanych, moze przyspieszyé rozwdj sfery
gospodarczej na obszarze gminy Wejherowo. Kolejnym elementem przestrzennym determinujgcym
dalszy rozwdj gminy jest linia kolejowa, ktéra moze spetniaé nie tylko swoje podstawowe funkcje, ale
takze moze generowa¢ wokdét dworcéw rozwdj funkcji mieszkaniowych, ustugowych czy
produkcyjnych, a takze tworzenie przestrzeni publicznych. Duzy potencjat inwestycyjny majg wtasnie
tereny zlokalizowane wzdtuz linii kolejowe].

Obszar gminy charakteryzuje sie przewaznie zwartg zabudowg w rejonie poszczegélnych miejscowosci.
Na terenie gminy widoczne jest silnie postepujacy proces suburbanizacji, wynikajgcy z bliskosci
Tréjmiasta, co przejawia sie zardwno wzrostem terendw mieszkaniowych, ale takze rosnaca liczbg
ludnosci. W obowigzujacych na terenie gminy planach miejscowych przewidziana jest duza rezerwa
terendw mieszkaniowych, ktdre ujete zostaty w przedmiotowym projekcie.

W zwigzku z powyzszym, w zakresie poprawy standardéw zycia mieszkaricow gminy Wejherowo nalezy

dazy¢ do:

— stworzenia spéjnej, bezpiecznej sieci komunikacji drogowej, w ktérej przeptywy pojazdéw beda
ptynne;

—  poprawy stanu technicznego drog oraz budowa nowej infrastruktury drogowej;

—  rozwoju infrastruktury wodno — kanalizacyjnej;

—  zagospodarowania/retencjonowania wod opadowych i roztopowych;

—  zwiekszania ilosci miejsc pracy;

— zapewnienia komfortu akustycznego i niwelowania hataséw komunikacyjnych, wynikajgcych
z przebiegu drogi krajowej i drég wojewddzkich;

—  poprawy dostepnosci ustug spotecznych i ksztattowania przestrzeni publicznych.
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Ponadto wykorzystujgc potencjat turystyczny gminy nalezy:

—  rozbudowywad infrastrukture sportows;

—  rozwijaé baze rekreacyjng;

— rozbudowaé sie¢ drog rowerowych, w potaczeniu ze szlakami rowerowymi o znaczeniu
regionalnym i ponadregionalnym;

— rozbudowat liczbe parkingéw lesnych i obiektédw turystyki le$nej.

W zakresie ochrony waloréw przyrodniczych i kulturowych gminy Wejherowo nalezy:

— dazy¢ do ochrony obiektdw i obszaréw zabytkowych;

— odpowiednio ksztattowaé zagospodarowanie na obszarach objetych formami ochrony przyrody;
— ograniczy¢ wycinke laséw poprzez nie dokonywanie zmian przeznaczenia gruntow lesnych na cele

nielesne.

1. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY
UWZGLEDNIAJACYCH W SZCZEGOLNOSCI ANALIZY EKONOMICZNE, SRODOWISKOWE
| SPOLECZNE

Gmina Wejherowo zdecydowanie wykazuje tendencje do podnoszenia warunkdéw zycia mieszkancow
oraz poprawy jakosci przestrzeni gminy. Majac na uwadze przeprowadzone analizy, w tym mozliwosci
finansowania, gmina planuje inwestowa¢ w infrastrukture techniczng i komunikacyjng, w miare
zapotrzebowania w ustugi opieki zdrowotnej i spotecznej. Gmina Wejherowo nastawiona jest na
jakos¢, pod kazdym wzgledem. Ograniczeniami w szybkim rozwoju sg wytgcznie wzgledy ekonomiczne
i finansowe.

2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY
UWZGLEDNIAJACYCH PROGNOZY DEMOGRAFICZNE, W TYM UWZGLEDNIAJACE, TAM GDZIE TO
UZASADNIONE, MIGRACJE W RAMACH MIEJSKICH OBSZAROW FUNKCJONALNYCH OSRODKA
WOJEWODZKIEGO

W ostatnim dwudziestoleciu zauwazono stabilny przyrost ludnosci gminy Wejherowo. t3czna liczba
nowych mieszkarncow w ostatnich dwdch dekadach to 11585 osdb. Taki stan rzeczy podyktowany moze
by¢ zmieniajgca sie sytuacjg gospodarczg, a co za tym idzie, lepszg sytuacja finansowg Polakéw. Wiele
czynnikdw mogto miec¢ na to wptyw: zmieniajgca sie polityka panstwa, uwarunkowania ekonomiczne,
wzrastajgca zdolnos¢ kredytowa wynikajgca ze zmian systemowych. Silny wptyw na przyrost ludnosci
w gminie z pewnoscig majg dziatania lokalne, t.j. zainteresowanie miedzynarodowych korporacji
terenami inwestycyjnymi i tworzenie nowych zaktadéw pracy, a takze lokalizacja gminy w poblizu
Tréjmiasta.

Biorgc pod uwage rosngce zainteresowanie ludzi mieszkaniem w domu wolno stojgcym
jednorodzinnym potozonym w stosunkowo bliskiej odlegtosci od Trdjmiasta (potencjalnego miejsca
pracy), ale i takze Wejherowa, bedac rownoczesnie blisko natury, w gminie dobrze skomunikowanej,
wyposazonej w infrastrukture techniczng, gmina Wejherowo moze okazad sie miejscem, ktére bedzie
spetniaé oczekiwania przysztych mieszkancow i inwestoréw. Majgc na uwadze zaktady pracy na terenie
gminy, zaktada sie réwniez rozwdj zabudowy mieszkaniowej, ktéra zgodnie z przeprowadzonymi
analizami, jest wystarczajgca na terenie gminy biorgc pod uwage jej ilos¢ w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Dodatkowo gmina od kilku lat dba o podniesienie jakosci zycia
obecnych i przysztych mieszkaicow inwestujgc m.in. w infrastrukture rekreacyjno-sportowg, szkoty,
nowe ustugi. Gmina Wejherowo na tle innych miejscowosci potozonych w tej czesci wojewddztwa
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moze stac sie jedng z bardziej pozadanych lokalizacji dla przysztych Inwestordow, a takze poszukiwaczy
miejsca na swéj wymarzony dom.

W zwigzku z prognozowanym wzrostem liczby ludnosci, przewiduje sie, zgodnie z dokonanymi
analizami, ze na przestrzeni najblizszych 30 lat zwiekszy sie zapotrzebowanie na nowe tereny
zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej. Powierzchnie te mogg wynies¢ odpowiednio
1653 000 m? powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej oraz 1044 000 m? powierzchni
ustugowej i 1 044 000 m? powierzchni produkcyjnej.

3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY
UWZGLEDNIAJACYCH W SZCZEGOLNOSCI MOZLIWOSCI FINANSOWANIA PRZEZ GMINE
WYKONANIA SIECI KOMUNIKACYJNEJ |INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, A TAKZE
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ, StUZACEJ REALIZACJI ZADAN WLASNYCH GMINY

Po przeanalizowaniu obecnego zainwestowania gminy Wejherowo oraz zapoznaniu sie z istniejgcymi
i projektowanymi sieciami infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, mozna stwierdzi¢, ze gmina jest
w petni przygotowana na dalszy sukcesywny, spokojny rozwdéj oraz do dalszego uruchamiania nowych
terenéw pod zabudowe. Istniejgca infrastruktura spoteczna tj. oSwiata, ustugi zdrowia itd. jest w petni
wystarczajgca dla obecnego zainwestowania gminy. W miare planowania dalszego rozwoju gminy
Wejherowo nalezy w kierunkach wyznaczy¢ mozliwosci rozbudowy infrastruktury spotecznej, w tym
lokalizacji nowych przedszkoli i ztobkdw w miejscowosciach najprezniej sie rozwijajacych, ale réwniez
w zakresie infrastruktury komunikacyjnej i technicznej w ramach rosnacych potrzeb mieszkancow.
Zapotrzebowanie na nowg infrastrukture nalezy uzaleznia¢ od rosnacych potrzeb mieszkancow.

Jesli rozwdj infrastruktury bedzie sukcesywny i roztozony na kolejne 30 lat, gmina z pewnoscia bedzie
mogta sfinansowac jej realizacje.

4, UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY
UWZGLEDNIAJACYCH W SZCZEGOLNOSCI BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD
ZABUDOWE

Do opracowywanego bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe (zatacznik nr B) sporzgdzono
plansze przedstawiajgcg obszar o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w tym tereny przeznaczone pod zabudowe wynikajgce z obowigzujgcych dokumentow
planistycznych.

W procesie delimitacji obszaru o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
oproécz istniejgcej zabudowy przeanalizowano takze ruch budowlany na tych terenach, tendencje
rozwoju oraz zainteresowanie potencjalnych Inwestoréw. Zgodnie z tymi wytycznymi do w/w obszaru
zostaty wigczone tereny inwestycyjne wzdtuz najwazniejszych ciggéw komunikacyjnych w gminie
Wejherowo: droga krajowa, drogi wojewddzkie oraz linia kolejowa. Nalezy zwrdcié uwage, ze w
przypadku wytgczenia tych terendéw z zabudowy na etapie sporzadzania Studium, nie bedzie mozliwe
uchwalenie na tych terenach planéw miejscowych umozliwiajgcych zabudowe. Skutkowad to bedzie
pozostawieniem tych terendw bez zainwestowania (mimo duzego potencjatu), gdyz uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy wzdtuz takich traktéw komunikacyjnych jest utrudnione lub niemozliwe — z
uwagi na brak ,dobrego sgsiedztwa”.
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Nalezy zatozy¢, ze przy realizacji terendw przemystowych, magazynowych i ustugowych wzdtuz drég, o
ktérych mowa powyzej, wzrosnie zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe. Zwazajgc na tendencje
rozwojowe gminy Wejherowo, najbardziej predestynowane s3: Goscicino, Kgpino, Gowino, Géra — z
uwagi na kontynuacje obecnej polityki przestrzennej gminy Wejherowo. Uwzgledniajgc przy tym
tempo rozwoju infrastruktury technicznej w tych miejscowosciach, zakwalifikowanie zwiekszonego
obszaru o w pefni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w tych
miejscowosciach wydaje sie by¢ zasadne.

Jednoczesnie wyznaczajgc nowe kierunki rozwoju gminy Wejherowo, kontynuowano zamierzenia
polityki przestrzennej wyznaczone w obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wejherowo.

Prognozujac zapotrzebowanie na nowg zabudowe, wzieto pod uwage perspektywe na kolejne 10, 20
i 30 lat oraz dodatkowo niepewnos¢ proceséw rozwojowych wyrazong mozliwoscig zwiekszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz dla trzydziestolecia o 30% (zgodnie z art. 10 ust 7
uopizp). Poprzez takie podejscie uzyskano cztery wyniki bilansu w zaleznosci od przyjetej perspektywy
czasowe;j.

W perspektywie nastepnych 10 lat, wychodzgcy ujemny wynik poréwnania dla zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej oznacza, ze zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie ma mozliwosci wyznaczenia nowych obszarow zabudowy mieszkaniowej i
ustugowej w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, poza terenami
branymi pod uwage w bilansie tj. obszarami w ramach istniejacej zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej i wynikajgcych z obowigzujgcych dokumentéw planistycznych. Mozliwa jest natomiast
realizacja nowej zabudowy produkcyjnej poza wyznaczonymi obszarami w ramach istniejacej zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej i wynikajgcych z obowigzujgcych dokumentéw planistycznych.
Warto$é ta wynosi ok. 57712,45 m? powierzchni uzytkowej produkcji, co w przeliczeniu daje ok.
13,74 ha powierzchni terenu.

Istniejgce obszary inwestycyjne w gminie Wejherowo sg wystarczajace, aby pokry¢ zapotrzebowanie
na zabudowe: mieszkaniowg i ustugowg na kolejne 10 lat. Zapotrzebowanie na tereny zabudowy
produkcyjnej jest natomiast wieksze niz obecne mozliwosci gminy.

Kolejne symulacje na 20 i 30 lat oraz perspektywy 30 letniej zwiekszonej o 30% pokazaty, ze nadal
brakowaé¢ bedzie terenéw do realizacji prognozowanych funkcji produkcyjnych. W zwigzku z
powyzszym istnie¢ bedzie mozliwos¢ wyznaczenia nowych obszaréw w studium poza terenami
branymi pod uwage w bilansie tj. obszarami wramach istniejgcej struktury funkcjonalno-
przestrzennej i wynikajgcych z obowigzujgcych planistycznych dokumentéw.

Brakujace ilosciowe wartosci, zapisane w tabeli nr 14d, tj. dla perspektywy 30 letniej zwiekszonej o

30%, wyrazone w m? powierzchni uzytkowej zabudowy danej funkcji wykazaty nastepujace wartosci
szacunkowe:

- dla zabudowy produkcyjnej — ok. 863 912,45 m?2.

Zgodnie z powyzszymi wyliczeniami, na terenie gminy Wejherowo na najblizsze 30 lat, uwzgledniajace
niepewnos¢ procesdw rozwojowych, mozna wyznaczy¢:
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- 205,69 ha powierzchni nowych terenéw zabudowy produkcyjnej znajdujgcych sie poza wyznaczong

zwartg strukturg funkcjonalno-przestrzenna.

Szczegbtowe obliczenia i zapisy dotyczace powyzszych wynikéw zawarte zostaty w Zatgczniku B do
niniejszego tekstu Studium.

V. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA FRAGMENTOW
WSI GOSCICINO | GORA-PARADYZ

1. USTALENIA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE DLA POSZCZEGOLNYCH TERENOW, W TYM
WYLACZONYCH Z ZABUDOWY, ORAZ WSKAZNIKI DOTYCZACE UZYTKOWANIA
| ZAGOSPODAROWANIA TERENOW

W celu tworzenia warunkéw dla zréwnowazonego rozwoju gminy na terenie fragmentéow wsi
Goscicino i Géra-Paradyz oraz wykrystalizowania osrodkéw zabudowy, wydzielono w zmianie Studium
dwie podstawowe kategorie terendw o odmiennych kierunkach przeznaczenia i zasadach
zagospodarowania, réznigce sie potencjatem urbanistycznym:

— tereny przeznaczone pod zabudowe,

— tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania,

— tereny wyfaczone z zabudowy.

Dla kazdej z kategorii terenéw okreslono w zmianie Studium rodzaje kierunkdéw przeznaczenia
z ustaleniami dotyczgcymi funkcji wiodgcych, uzupetniajgcych i gtdwne zasady zagospodarowania, przy
czym dla terendw wyltaczonych z zabudowy, ze wzgledu na ich charakter, okreslono zakazy
i dopuszczenia obowigzujgce w ich zagospodarowaniu.

OGOLNE ZASADY:
1. Niezaleznie od wskazanego kierunku przeznaczenia przy opracowywaniu planéw miejscowych

nalezy uwzgledniaé ograniczenia wynikajace z przepisdw nadrzednych np. dotyczgcych ochrony
zabytkdéw, przyrody i Srodowiska oraz ograniczen wynikajacych z przebiegu sieci infrastruktury
technicznej;

2. Ze wzgledu na skale w jakiej opracowane jest zmiana Studium, na rysunku wyznaczono wytgcznie
funkcje wiodace na okreslonym terenie, natomiast dokfadne przeznaczenie terenéw zostanie
okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego po uwzglednianiu lokalnych
uwarunkowan;

3. Wiodaca funkcja na okreslonym terenie powinna by¢ funkcjg przewazajaca na danym obszarze;

4. Lokalizacje oraz zakres uzupetniajgcej funkcji nalezy okresli¢ na etapie sporzgdzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego;

5. Tereny funkcji uzupetniajgcej moga byc realizowane na samodzielnie wydzielonych dziatkach;

6. Dopuszcza sie dla istniejgcej zabudowy ustalenie w planie miejscowym przeznaczenia terenu
zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem i zagospodarowaniem niezaleznie od kierunku
przeznaczenia w zmianie Studium;

7. W miejscach, w ktdrych graniczg ze sobg tereny o potencjalnie konfliktowych przeznaczeniach,
nalezy w miare mozliwosci w planach miejscowych przewidzie¢ pasy zieleni ochronnej o
minimalnej szerokosci 10 m na terenach o funkcji generujgcej ucigzliwos¢;

8. Na kazdym obszarze: zielen, infrastruktura techniczna, drogi publiczne i wewnetrzne oraz
poszerzenia tych dréog moga by¢ funkcjg uzupetniajaca;
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Dopuszcza sie pozostawienie gruntdw lesnych oraz rolnych w planach miejscowych mimo
przeznaczenia ich w zmianie Studium pod zabudowe;

W miejscowych planach nalezy okresli¢ doktadne parametry dotyczace powierzchni dziatek
budowlanych, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywnosci
zabudowy, zasad podziatu terendw na dziatki oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy,
w tym wysokosci budynkdw adekwatnie do istniejgcych warunkéw przestrzennych.

Dopuszcza sie okreslenie dla poszczegélnych terendw innych wielkosci wskaznikéw
urbanistycznych niz podane ponizej w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan i mozliwosci
terenowych.

W zmianie Studium nie okresla sie maksymalnych wielkosci wysokosci obiektéw budowlanych
innych niz budynki dla poszczegdlnych terendéw. Wysoko$¢ ta nalezy okresli¢ na etapie
sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W wyjatkowych, pojedynczych przypadkach dopuszcza sie okreslenie dla poszczegdlnych terenéw
innych wielkosci dziatek, odbiegajgcych od podanych ponizej, w zaleznosci od lokalnych
uwarunkowan i mozliwosci terenowych;

Wszystkie zmiany przepiséw przywotanych w niniejszej zmianie Studium po uchwaleniu
dokumentu, majace wpltyw na zagospodarowanie przestrzenne, nie powodujg niewaznosci
zmiany Studium, a sporzgdzane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego beda
uznawalty przepisy obowigzujace na dziern uchwalenia przedmiotowych plandw, co bedzie zgodne
z niniejszg zmiang Studium;

Na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Pradoliny Redy-teby zakaz realizacji przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, przy czym
zakaz ten nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ potencjalnie moggcych znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko, dla ktérych organ ochrony srodowiska stwierdzit brak koniecznosci przeprowadzenia
oceny oddziatywania przedsiewziecia na sSrodowisko.

Na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Pradoliny Redy-teby zakaz budowania nowych
obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od: linii brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych
zbiornikéw wodnych, zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na
wodach ptyngcych przy normalnym poziomie pietrzenia okreslonym w pozwoleniu
wodnoprawnym, o ktérym mowa w art. 122 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo
wodne (z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektow stuzgcych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej) — przy czym zakazy te nie dotycza:

o siedlisk rolniczych —w zakresie uzupetnienia istniejgcej zabudowy o obiekty niezbedne
do prowadzenia gospodarstwa rolnego, pod warunkiem nie przekraczania
dotychczasowej odlegtosci zabudowy od brzegéw wéd;

o wyznaczanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terenéw
dostepu do wéd publicznych w zakresie niezbednym do petnienia funkcji plaz, kapielisk
i przystani;

o istniejgcych obiektéw letniskowych, mieszkalnych i ustugowych, zrealizowanych na
podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére utracity
moc przed dniem 1 stycznia 2004 r. — gdzie dopuszcza sie modernizacje istniejgcego
zainwestowania (rozbiorke, odbudowe, nadbudowe poddasza uzytkowego,
przebudowe) w celu poprawy standardéw ochrony sSrodowiska oraz waloréw
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estetyczno-krajobrazowych, pod warunkiem niezwiekszania powierzchni zabudowy, a
takze nie przyblizania zabudowy do brzegéw waod;

o Ponadto wyzej wymieniony zakaz nie dotyczy takze: lokalizowania uzytkowych
obiektéw matej architektury stuzgcych rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku,
lokalizowanych nad wodami publicznymi, ogélnodostepnych obiektéw stuzgcych
turystyce wodnej, w postaci urzadzenn o charakterze technicznym oraz obiektow
stuzgcych obstudze przystani Zeglarskich o maksymalnej tacznej powierzchni
zabudowy 120 m? (sanitariaty, umywalnie, aneks kuchenny, pralnie, biuro bosmanatu,
magazyn na sprzet ratunkowy i zeglarski), obiektdw stuzacych obstudze przystani
kajakowych o maksymalnej tacznej powierzchni zabudowy 80 m?2 (sanitariaty,
umywalnie, biuro obstugi przystani, magazyn na sprzet ratunkowy i kajakowy,
zmywalnie, aneks kuchenny) - z wytagczeniem kubaturowych obiektéw noclegowych i
gastronomicznych.

Wyzej wymienione odstepstwa obowigzujg, jesli w trakcie postepowania strona wykaze brak
niekorzystnego wptywu planowane] inwestycji na chronione w danym obszarze ekosystemy i
krajobraz.

1.1. Tereny przeznaczone pod zabudowe

Tereny przeznaczone pod zabudowe to tereny inwestycyjne gminy Wejherowo na obszarze
fragmentdw wsi Goscicino i Géra-Paradyz czesSciowo juz zainwestowane, pokryte planami miejscowymi
(w tym tereny, dla ktérych przewiduje sie przeksztatcenia funkcjonalno-przestrzenne) oraz potencjalne
rezerwy terendw budowlanych.

Do terendw przeznaczonych pod zabudowe zakwalifikowano tereny oznaczone na rysunku zmiany
Studium symbolami:

MN2 —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - ekstensywnej,

u — tereny zabudowy ustugowej,

UC —teren rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,

U/P —tereny zabudowy ustugowej lub produkcyjno — magazynowej,

Szczegdtowe kierunki i wskazniki zabudowy dla terendw przeznaczonych pod zabudowe:

MN2 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - ekstensywnej,
1. Kierunek rozwoju:

a. Funkcja wiodaca - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng i uktadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe;

b. Funkcja uzupetniajgca — zabudowa zagrodowa, ustugi nieucigzliwe towarzyszgce zabudowie
mieszkaniowej, ustugi sportu i rekreacji, zielen urzadzona, place gier i zabaw, parkingi.

2. Zabudowa ustugowa powinna mie¢ charakter lokalny.

3. Przewiduje sie zabudowe wolnostojaca.

4. Nalezy dazy¢ do okreslenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wskaznikdw wg ponizszych zalecen: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien by¢
mniejszy niz 60% powierzchni dziatki, a procent powierzchni zabudowy nie wiekszy niz 30%
powierzchni dziatki budowlanej.
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Przewiduje sie lokalizowanie budynkéw niskich, nie wyzszych niz dwie kondygnacje nadziemne,
w tym poddasze uzytkowe;
Zalecana minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - 1000m?2.

— tereny zabudowy ustugowej
Kierunek rozwoju:

a. Funkcja wiodaca - zabudowa ustugowa: ustugi, wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
i uktadem komunikacyjnym obstugujgcym te zabudowe;

b. Funkcja uzupetniajgca — budynki magazynowe na potrzeby funkcji wiodacej, parking na
potrzeby funkcji wiodacej, funkcje mieszkaniowe na kondygnacjach powyzej parteru,
istniejgca nieucigzliwa dziatalno$¢ produkcyjna lub rzemieslnicza, istniejgca zabudowa
mieszkaniowa, zielen urzadzona, place gier i zabaw, parking.

Przewiduje sie wolnostojgcy zabudowe.

Nalezy dazy¢ do okreslenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

wskaznikdw wg ponizszych zalecen: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien by¢

mniejszy niz 35% powierzchni dziatki budowlanej, a procent powierzchni zabudowy — nie wyzszy
niz 40% powierzchni dziatki budowalnej.

Przewiduje sie lokalizowanie budynkdw niskich lub $redniowysokich, nie wyzszych niz cztery

kondygnacje nadziemne.

Zalecana minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1500 m?.

— teren rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
Kierunek rozwoiju:

a. Funkcja wiodgca: obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng i uktadem komunikacyjnym obstugujgcym te
zabudowe,

b. Funkcja uzupetniajgca: zabudowa ustugowa, parkingi.

Przewiduje sie wolnostojgcy zabudowe.

Nalezy dazy¢ do okreslenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

wskaznikdw wg ponizszych zalecen: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien by¢

mniejszy niz 15% powierzchni dziatki budowlanej, a procent powierzchni zabudowy — nie wyzszy
niz 75% powierzchni dziatki budowalne;.

Przewiduje sie lokalizowanie budynkéw niskich lub $redniowysokich, nie wyzszych niz trzy

kondygnacje nadziemne, w tym poddasze uzytkowe i 15,0 m.

Zalecana minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 2500m?2.

U/P - tereny zabudowy ustugowej lub produkcyjno — magazynowej

1.

2.

Kierunek rozwoju:

a. Funkcja wiodaca — zabudowa ustugowa, produkcyjno-magazynowa, obiekty produkcyjne,
sktady imagazyny, przemyst wysokich technologii, wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng i uktadem komunikacyjnym obstugujacym te zabudowe;

b. Funkcja uzupetniajaca - zielen urzadzona, parkingi itp.

Lokalizacja zabudowy przemystowej z dopuszczeniem ustug komercyjnych, ustug rzemiosta,

zaktadow produkcyjnych, baz, hurtowni, sktadéw wtérnych, urzadzen obstugi technicznej, obstugi
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komunikacji samochodowej (w tym stacji paliw) oraz centréw logistycznych, paneli
fotowoltaicznych, w tym o mocy przekraczajgcej 100kW.

Dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko z wyfaczeniem:

a. chowuihodowli zwierzat ucigzliwych dla srodowiska w gospodarstwach wielkoobszarowych
(fermy),

instalacji dla uboju zwierzat,

grzebowiska zwtok zwierzecych,

chowu i hodowli obcych rodzimej faunie zwierzat, innych niz gospodarskie,

spalarni odpadow,

oo 0T

instalacji zwigzanych z postepowaniem z paliwem jagdrowym Ilub odpadami

promieniotwdrczymi,

instalacji do przetwarzania azbestu lub produktéw zawierajgcych azbest

h. instalacji do odzysku lub unieszkodliwiania odpaddw niebezpiecznych, w tym sktadowiska
odpaddw niebezpiecznych oraz miejsca retencji powierzchniowej odpaddéw niebezpiecznych,

i. instalacji od odzysku i unieszkodliwienia odpaddw innych niz niebezpieczne przy
zastosowaniu procesow termicznych i chemicznych.

Zakaz lokalizacji nowych zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych

awarii.

W przypadku lokalizacji paneli fotowoltaicznych, strefa oddziatywania nie moze wykracza¢ poza

teren U/P okreslony w zmianie Studium, na ktérym zlokalizowana jest dana inwestycja.

Wskazane stosowanie zieleni wysokiej (szpaleréw lub rzedéw drzew) wzdtuz granic terenu z

drogami publicznymi, umozliwiajgcej harmonijne wkomponowanie obiektéw w otaczajgcy

krajobraz.

Nalezy dazy¢ do okreslenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

wskaznikdw wg ponizszych zalecen: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien by¢

mniejszy niz 30% powierzchni dziatki, a powierzchnia zabudowy - nie wieksza niz 60% powierzchni

dziatki budowlanej.

Przewiduje sie lokalizowanie budynkéw o maksymalnej wysokosci 25 m, przy czym dopuszcza sie

lokalne przewyzszenia jesli to jest uzasadnione wzgledami technologicznymi.

Zalecana minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1500 m?.

1.2. Tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania

Tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania to tereny, na ktérych dopuszczona jest

zabudowa, ale o ograniczonej intensywnosci oraz adekwatnym do szczegdlnej specyfiki terenu

charakterze czy funkcji.

Tk — teren komunikacji kolejowej

Szczegotowe kierunki i wskazniki zabudowy dla terendw o specjalnych warunkach zabudowy

i zagospodarowania:

Tk — teren komunikacji kolejowej

Kierunek rozwoju:
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a. Funkcja wiodaca — obiekty i urzadzenia zwigzane z infrastrukturg kolejows;
Funkcja uzupetniajgca — obiekty obstugi administracyjno-socjalnej zwigzane z funkcja
wiodacg, istniejgca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, istniejgca zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa produkcyjno-magazynowa lub ustugowa, obiekty
produkcyjne, sktady i magazyny, zielen urzadzona.

2. Zakaz lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz budynkéw
zamieszkania zbiorowego.

3. Nalezy dazy¢ do okreslenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wskaznikdw wg ponizszych zalecen: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien by¢
mniejszy niz 5% powierzchni dziatki, a teren powierzchnie zabudowy — nie wiekszy niz 60%
powierzchni dziatki.

1.3. Tereny wytgczone z zabudowy

Do terendw wytgczonych z zabudowy zakwalifikowano tereny oznaczone na rysunku zmiany Studium
symbolami:
z —tereny zieleni.

Celem wskazania terenéw wytaczonych z zabudowy jest ochrona przed zabudowg przede wszystkim
istniejgcego potencjatu przyrodniczego oraz powstrzymanie urbanizacji na terenach zieleni.
Wskazniki zagospodarowania terendw wytgczonych z zabudowy nalezy okresli¢ na etapie sporzadzania
planu miejscowego dla tych terendw i dostosowac je do uwarunkowan terenowych oraz specyfiki
terenu. Nalezy wprowadzi¢ zakaz lokalizowania jakiejkolwiek zabudowy, poza lokalizowaniem
w uzasadnionych przypadkach obiektdw infrastruktury technicznej lub innych obiektéw zwigzanych
z funkcjonowaniem danego terenu.

Szczegotowe kierunki i wskazniki zagospodarowania dla terendw wytaczonych z zabudowy:

Z - tereny zieleni

1. Kierunek rozwoju:

a. Funkcja wiodaca - zielen: nieurzadzona, otwarta, izolacyjna, nieuzytki, zadrzewienia;
b. Funkcja uzupetniajgca — rola, teren wod powierzchniowych i zbiornikdw wodnych.

2. Forme i funkcje jaka powinna zielen petni¢, nalezy okresli¢ w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

3. Dopuszcza sie utrzymanie istniejgcego zainwestowania, z mozliwoscig przebudowy, przy czym
zmiana funkcji obiektdw dopuszczona tylko w kierunku funkcji sportowo-rekreacyjnej.

4. Dopuszcza sie lokalizacje obiektow matej architektury, tablic informacyjnych, miejskich toalet
(sanitariatow), placow zabaw i gier, elementéw zwigzanych z zagospodarowaniem terendow
przywodnych (np. pomostéw), tras rowerowych, szlakéw pieszych, konnych (stoty, tawki,) i innych
plenerowych urzadzen sportowo — rekreacyjnych.

5. Dopuszcza sie uzytkowanie rolnicze w formie trwatych uzytkéw zielonych.

6. Zachowuje sie istniejgce zbiorniki wodne oraz dopuszcza sie budowe zbiornikéw wodnych w tym
retencyjnych.

7. Zachowuje sie istniejace urzadzenia melioracji wodnej oraz dopuszcza sie budowe nowych.
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8. Zachowuije sie istniejgce urzadzenia infrastruktury technicznej i dopuszcza budowe nowych.

2. Kierunki ochrony przyrody

Na Obszarze Chronionego Krajobrazu Pradoliny Redy-teby obowigzuje aktualnie Uchwata nr
259/XXIV/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszaréw
chronionego krajobrazu w wojewdédztwie pomorskim. Ustalono w niej nastepujgce dziatania w zakresie

czynnej ochrony ekosystemow lesnych istotne z punktu widzenia Studium:

utrzymanie spéjnosci przestrzennej i trwatosci ekosystemow lesnych poprzez ograniczanie ich
fragmentacji, zwtaszcza wzdtuz korytarzy ekologicznych rangi ponadregionalnej i regionalnej oraz
przeznaczania na cele niele$ne, oraz niedopuszczanie do przeeksploatowania ich zasobow;
zwiekszanie istniejgcego stopnia pokrycia terendw drzewostanami, sprzyjanie tworzeniu zwartych
komplekséw lesnych o racjonalnej granicy polno-lesnej, wprowadzanie zalesien w szczegdlnosci
na takich terenach, gdzie z przyrodniczego i ekonomicznego punktu widzenia jest to mozliwe np.
korytarze ekologiczne;

pozostawianie drzew o charakterze pomnikowym, przestojow, drzew dziuplastych, czesci
obumartych az do catkowitego ich rozktadu;

podejmowanie dziatan w celu ustabilizowania stosunkéw wodnych, w szczegdlnosci na siedliskach
wilgotnych i bagiennych, (tj. w borach i brzezinach bagiennych, olsach i tegach) przez budowe
obiektéw matej retencji, zgodnie z programami matej retencji wojewddztwa pomorskiego;
wykorzystanie laséw dla celéw rekreacyjno-krajoznawczych i edukacyjnych winno odbywa¢ sie
w oparciu o wyznaczone szlaki turystyczne (zintegrowane i komplementarne ze szlakami
turystycznymi, o ktérych mowa w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
pomorskiego) oraz istniejgce i nowe Sciezki edukacyjno-przyrodnicze wyposazone w elementy
infrastruktury turystycznej i edukacyjnej zharmonizowanej z otoczeniem;

Wskazano takze dziatania w zakresie czynnej ochrony ekosystemoéw lgdowych. Z punktu widzenia

Studium istotne jest szczegdlnie:

wprowadzanie trwatej zabudowy biologicznej — zadarniania, zakrzewiania i zalesienia — na
obszarach uzytkéw rolnych narazonych na rozwdj proceséw denudacyjnych i erozyjnych oraz
obszarach nieuzytkéw i zagrozonych suszg;

maksymalne ograniczanie zmiany uzytkow zielonych na grunty orne;

ochrona zieleni wiejskiej oraz ksztattowanie zréznicowanego krajobrazu rolniczego przez ochrone
istniejacych oraz formowanie nowych zadrzewien srédpolnych i przydroznych;

eliminowanie nielegalnego eksploatowania surowcéw mineralnych oraz rekultywacja terenéw
powyrobiskowych; w szczegdlnych przypadkach, gdy w wyrobisku uksztattowaty sie interesujgce
biocenozy wzbogacajgce lokalng réznorodnosc biologiczng, przeprowadzenie rekultywacji nie jest
wskazane, zaleca sie natomiast podjecie dziatan ochronnych w celu ich zachowania;

eksploatacja surowcéw mineralnych przede wszystkim na obszarach objetych obecnie
wydobyciem, jesli brak przeciwwskazan srodowiskowych i podejmowanie wydobycia na nowych
terenach tylko w sytuacjach gdzie przeciwwskazania srodowiskowe nie przewazajg optacalnosci
ekonomicznej, wynikajgce]j z oceny oddziatywania na Srodowisko;

utrzymywanie i w razie koniecznosci odtwarzanie lokalnych i regionalnych, nielesnych korytarzy
ekologicznych.

W zakresie czynnej ochrony ekosystemdéw wodnych wskazano m. in.:
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zachowanie i ochrona ekosystemoéw wadd powierzchniowych (naturalnych i sztucznych, ptynacych
i stojacych, w tym starorzeczy) wraz z pasem roslinnosci okalajacej;

utrzymanie i odtwarzanie droznosci biologicznej rzek jako elementéw korytarzy ekologicznych
poprzez zaniechanie budowy nowych pietrzen dla celéw energetycznych oraz poprzez budowe
urzadzen umozliwiajgcych wedréwke organizmoéw wodnych w miejscach istniejgcych przegréd;
tworzenie stref buforowych wokoét zbiornikdw wodnych w postaci paséw zadrzewien i zakrzewien
oraz trwatych uzytkéw zielonych, celem ograniczenia sptywu substancji biogennych i zwiekszenia
bioréznorodnosci biologicznej;

zwiekszanie matej retencji wodnej w ramach programu matej retencji, przy czym zbiorniki takie
winny rownoczesnie wzbogacaé réznorodnosc biologiczng terenu, uwzgledniajgc starorzecza i
lokalne obnizenia terenu; w miare mozliwosci technicznych i finansowych zaleca sie odtwarzanie
funkcji obszaréw zrédliskowych i innych siedlisk hydrogenicznych o duzych zdolnosciach
retencyjnych;

ochrona zlewni bezposredniej jezior - w szczegdlnosci jezior lobeliowych - przed
zainwestowaniem i uzytkowaniem powodujgcym nasilenie proceséw eutrofizacji.

W Uchwale tej ustalono takze nastepujace zakazy:

zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc
rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci zwigzanych z racjonalng gospodarkg rolng, lesng, rybacka i fowieckg;

realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na Srodowisko w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, przy
czym zakaz ten nie dotyczy realizacji przedsiewzieé potencjalnie moggcych znaczaco oddziatywac
na srodowisko, dla ktdérych organ ochrony srodowiska stwierdzit brak koniecznosci
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na sSrodowisko;

likwidowania i niszczenia zadrzewien srédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg
one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczeristwa ruchu drogowego lub
wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzadzen wodnych, przy
czym zakaz ten dotyczy zadrzewien sréddpolnych o charakterze pasmowym, petnigcych funkcje
przeciwerozyjne oraz o charakterze obszarowym w formie kep, wyraznie odrdzniajacych sie w
krajobrazie;

wydobywania do celéw gospodarczych skat, w tym torfu, oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu;

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac
zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub
przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowg, odbudowg, naprawg lub remontem urzadzen
wodnych;

dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub
zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych i lesnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub
rybacka;

likwidowania naturalnych zbiornikdw wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych;
budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m od: linii brzegdw rzek, jezior
i innych naturalnych zbiornikdw wodnych, zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych
usytuowanych na wodach ptynacych przy normalnym poziomie pietrzenia okreslonym w
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pozwoleniu wodnoprawnym, o ktérym mowa w art. 122 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001
r. — Prawo wodne (z wyjgtkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzacych prowadzeniu
racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej) — przy czym zakazy te nie dotycza:

o obszaréw zwartej zabudowy miast i wsi, w granicach okreslonych w studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin (lub w
rownorzednych dokumentach planistycznych), gdzie dopuszcza sie uzupetnienie
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej pod warunkiem wyznaczenia nieprzekraczalnej
linii zabudowy od brzegu wéd, okreslonej poprzez potaczenie istniejgcych budynkéw
na przylegajgcych dziatkach;

o siedlisk rolniczych — w zakresie uzupetnienia istniejgcej zabudowy o obiekty niezbedne
do prowadzenia gospodarstwa rolnego, pod warunkiem nie przekraczania
dotychczasowej odlegtosci zabudowy od brzegéw wéd;

o wyznaczanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terenéw
dostepu do wéd publicznych w zakresie niezbednym do petnienia funkc;ji plaz, kapielisk
i przystani;

o istniejgcych obiektéw letniskowych, mieszkalnych i ustugowych, zrealizowanych na
podstawie miejscowym plandéw zagospodarowania przestrzennego, ktére utracity moc
przed dniem 1 stycznia 2004 r. — gdzie dopuszcza sie modernizacje istniejgcego
zainwestowania (rozbiorke, odbudowe, nadbudowe poddasza uzytkowego,
przebudowe) w celu poprawy standardéw ochrony $rodowiska oraz waloréw
estetyczno-krajobrazowych, pod warunkiem niezwiekszania powierzchni zabudowy, a
takze nie przyblizania zabudowy do brzegéw wadd.

Wyzej wymienione odstepstwa obowigzujg, jesli w trakcie postepowania strona wykaze brak
niekorzystnego wptywu planowanej inwestycji na chronione w danym obszarze ekosystemy i
krajobraz.

Ponadto wyzej wymieniony zakaz nie dotyczy takze: lokalizowania uzytkowych obiektéw matej
architektury stuzacych rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, lokalizowanych nad wodami
publicznymi, ogdlnodostepnych obiektéw stuzgcych turystyce wodnej, w postaci urzadzen o
charakterze technicznym oraz obiektéw stuzgcych obstudze przystani zeglarskich o maksymalnej
tacznej powierzchni zabudowy 120 m? (sanitariaty, umywalnie, aneks kuchenny, pralnie, biuro
bosmanatu, magazyn na sprzet ratunkowy i zeglarski), obiektéw stuigcych obstudze przystani
kajakowych o maksymalnejtgcznej powierzchni zabudowy 80 m? (sanitariaty, umywalnie, biuro obstugi
przystani, magazyn na sprzet ratunkowy i kajakowy, zmywalnie, aneks kuchenny) - z wytgczeniem
kubaturowych obiektow noclegowych i gastronomicznych.

3. Elektroenergetyczna sie¢ przesytowa

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢ w zagospodarowaniu
terenéw wymagan i ograniczen technicznych wynikajgcych z przebiegu istniejgcych i projektowanych
sieci infrastruktury techniczne;j.

Dla infrastruktury liniowej o napieciu 400 kV wymagany jest pas technologiczny o szerokosci 60m (po

30m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym), w ktéorym obowigzujg ograniczenia

w uzytkowaniu terenu:

1. W pasie technologicznym linii obowigzuje zakaz realizacji budynkéw mieszkalnych oraz obiektow
budowlanych przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Warunki lokalizacji pozostatych obiektéow
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budowlanych nieprzeznaczonych na staty pobyt ludzi musza uwzglednia¢ wymogi okreslone
w przepisach odrebnych oraz normach dotyczacych projektowania linii elektroenergetycznych.

2. Lokalizacja obiektéw budowlanych majacych materiaty niebezpieczne pozarowo, stacji paliw i stref
zagrozonych wybuchem w poblizu linii elektroenergetycznej powinna uwzglednia¢ wymogi
okreslone w przepisach odrebnych oraz normach dotyczacych projektowania linii
elektroenergetycznych.

3. Zakazuje sie tworzenia hatd, nasypow oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linig i w odlegtosci 7 m
od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego (w swietle koron).

4. Dopuszcza sie wykonanie napraw oraz prac remontowych i konserwacyjnych na istniejacej linii.

5. Teren w pasie technologicznym linii nie moze byé kwalifikowany jako teren przeznaczony pod
zabudowe mieszkaniowg ani jako teren zwigzany z dziatalnoScig gospodarczg (przesytows)
Wiasciciela linii.

6. W przypadku lokalizacji w sgsiedztwie linii przesytowych farm wiatrowych, minimalna dopuszczalna
odlegtos¢ turbiny wiatrowej (konica topat turbiny) od osi trasy napowietrznego odcinka linii
elektroenergetycznej, powinna wynosic trzykrotnos$¢ srednicy kota (3 x d) zataczanego przez topaty
turbiny wiatrowej. W przypadku lokalizacji turbiny wiatrowej w odlegtosci liczonej pomiedzy
najbardziej skrajnym elementem turbiny wiatrowej (kraricami topat turbiny) a osig trasy
napowietrznego odcinka linii elektroenergetycznej, mniejszej niz pieciokrotno$¢ Srednicy kofa
zataczanego przez topaty turbiny wiatrowej (5 x d), nalezy zapewni¢, aby przewody odgromowe
wszystkich przeset linii elektroenergetycznej, ktére w catosci lub cze$ciowo znajdujg sie w odlegtosci
mniejszej niz 5 x d od krancow topat turbiny, byty wyposazone w czynng ochrone przeciw
drganiowa.

7. Panele fotowoltaiczne nalezy lokalizowac¢ poza strefg skrzyzowaniowa linii elektroenergetycznej, tj.
w odlegtosci nie mniejszej niz 17 m od osi linii 400kV.

2. Elektroenergetyczna sie¢ dystrybucyjna

Na terenie planu w rejonie miejscowosci Goscicino, projektuje sie napowietrzng linie
elektroenergetyczng wysokiego napiecia WN 110 kV. Ponadto, przez obszar objety zmiang Studium
przebiegajg napowietrzne linie elektroenergetyczne sredniego napiecia SN 15 kV. Dla terenéw wokét
projektowanych i istniejgcych linii elektroenergetycznych napowietrznych nalezy wyznaczy¢ pasy
technologiczne, dla ktérych obowigzujg ograniczenia w uzytkowaniu terenu zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz uwzglednia¢ ograniczenia wynikajgce z tych przepisdw. Zagospodarowanie w obszarze
pasa ochrony funkcyjnej linii elektroenergetycznej nalezy uzgodni¢ z jej zarzadca., przy czym wzdtuz
linii napowietrznych wysokiego i sredniego napiecia WN 110kV i SN 15kV obowigzuje pas ochrony
funkcyjnej o szerokosci odpowiednio 40 m (po 20 m od osi linii) dla linii 100kV oraz 14 m (po 7 m od
osi linii) dla linii 15kV.

3. Farmy fotowoltaiczne — urzadzenia wytwarzajace energie ze Zrédet odnawialnych

Wyznacza sie dla terenéw U/P w przypadku lokalizacji paneli fotowoltaicznych, w tym o mocy
przekraczajacej 100 kW, strefe ochronng zwigzang zograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu iuzytkowaniu terenu ze wzgledu na lokalizacje farm fotowoltaicznych. Moc
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urzadzen nalezy tak dostosowad, aby strefa ochronna miescita sie w granicach terenu U/P, na ktérym
lokalizowane sg panele fotowoltaiczne.

Lokalizacja i budowa farmy fotowoltaicznej powinna by¢ rozpatrywana jako cato$¢ techniczno-
uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami, konieczna do zapewnienia bezpieczenstwa dla ludzi i
mienia, uzytkowania zgodnego z przeznaczeniem oraz z wymaganiami ochrony srodowiska.

Z uwagi na ograniczenie mozliwego negatywnego oddziatywania farm fotowoltaicznych na siedliska
ludzkie w postaci: zmiany warunkéw oswietlenia terenu (zacienienie), zmiany warunkéw wodnych
(nierownomierne pokrycie opadami powierzchni terenu), refleksy Swietlne, okresla sie strefe
ochronng zwigzang z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.
Strefa ochronna nie moze wykraczaé¢ poza granice terenu U/P, na ktérym lokalizowane sg panele
fotowoltaiczne.

W granicach strefy ochronnej nie powinno sie lokalizowaé nowych siedlisk, zabudowy mieszkaniowej
i zagrodowej. Teren strefy ochronnej powinien pozosta¢ uzytkowany rolniczo lub zagospodarowany
niska roslinnoscia.

4. Normatyw parkingowy

Ponizej zostaly wprowadzone orientacyjne wielkosci dla projektowanej nowej zabudowy, ktére
powinny stanowi¢ baze przy okreslaniu szczegdétowego normatywu na etapie opracowywania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zaleca sie w zakresie normatywu parkingowego dla nowych i rozbudowywanych obiektow,

zapewnienie nie mniej niz:

— 2 stanowiska postojowe dla samochoddéw osobowych na kazdy lokal mieszkalny w zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej;

— 1 stanowisko postojowe dla samochodéw osobowych na kazdy apartament lub pokdj goscinny
w budynkach ustugowych — ustug turystyki i rekreacji typu hotel, pensjonat, dom wczasowy itp.
lub 2 stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych na 50m2 powierzchni uzytkowej
w zabudowie ustugowej typu hotel, pensjonat, dom wczasowy, innym obiekcie turystycznym lub
zamieszkania zbiorowego;

— 1 stanowisko postojowe dla autobusu na kazdy dom wczasowy;

— 2 stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych na 100 m2 powierzchni uzytkowej
w zabudowie ustugowej typu biura, urzedy, banki, kancelarie, warsztaty itp.;

— 2 stanowiska postojowe dla samochodéw osobowych na 50 m2 powierzchni sprzedazy
w zabudowie ustugowej — ustug handlu;

— 20 stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych na 1 obiekt/miejsce zgromadzen typu
koscioty, hale sportowe i wystawiennicze, place z prawem organizacji imprez masowych, itp.;

— 1 miejsce postojowe dla samochodéw osobowych na 100 m2 powierzchni uzytkowej na terenach
zabudowy produkcyjno-magazynowej;

— 1 stanowisko postojowe dla samochoddéw osobowych na kazdy teren infrastruktury.

Stanowiska postojowe dla samochoddéw powinny by¢ lokalizowane i urzagdzone w sposéb nieucigzliwy

na dziatce obiektu generujgcego potrzeby parkowania pojazddéw, przy czym: dopuszcza sie parkowanie

samochodéw osobowych na ulicach drég gminnych i wewnetrznych w wyznaczonych dla tego celu
miejscach.

Przy obiektach ustugowych, ustug sportu i rekreacji oraz produkcyjnych nalezy przewidzieé tez miejsca

postojowe dla roweréw.
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Parkowanie samochoddw ciezarowych i autobuséw powinno odbywac sie w strefach zewnetrznych
jednostek urbanistycznych.

5. Kierunki rozwoju systeméw komunikacji

W granicach opracowania zmiany Studium w miejscowosci Goscicino przebiega istniejgca droga
krajowa nr 6.

Numer drogi Nazwa drogi (odcinek drogi) Klasa techniczna

6 Szczecin - Wejherowo - Gdansk - Pruszcz Gdanski giéwna (G)

Ponadto opracowana w 2013 roku ,,Strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy Wejherowo na
lata 2014-2021" proponuje okreslenie roli drogi krajowej nr 6 w kontekscie planowanej budowy , Trasy
Kaszubskiej” i OPAT.

W Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego jako ustanie zapisano zasade
zagospodarowania przestrzennego, okreslajgcg sposob realizacji kierunku Ksztaftowanie racjonalnej
struktury przestrzennej sieci transportowej, tj. zasade hierarchizacji sieci drég ponadregionalnych i
regionalnych, ktdre tworzg (w odniesieniu do obszaru opracowania):

— wedtug klas okreslajgcych minimalne wymagania techniczne i przestrzenne usytuowania
drogi: drogi gtéwne (G) — nr 6 (odcinek: droga nr S6 wezet ,Redzikowo” i odcinek: droga nr S6
wezet ,,Strzebielino” — Wejherowo — droga nr S7 [OZT] wezet ,Gdynia Chylonia”),

— zzachowaniem nastepujgcych zasad szczegdtowych: w przypadku zmiany przebiegu drogi (np.
po wybudowaniu obwodnicy) waznos$¢ potagczenia nalezy przeniesé na odcinek o nowym
przebiegu, a na odcinku o dotychczasowym przebiegu dokonaé korekty klasy drogi w
dostosowaniu do jej rzeczywistego charakteru i standardu technicznego (np. zmiana klasy G
na Z).

2. OBSZARY, NA KTORYCH MOGA BYC USYTUOWANE OBIEKTY HANDLOWE O POWIERZCHNI
SPRZEDAZY POWYZEJ 2000 M?

Na terenie gminy Wejherowo w granicach zmiany Studium zlokalizowany jest obszar rozmieszczenia
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, usytuowany w miejscowosci
Goscicino. Oznaczony zostat symbolem UC.

3. UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA USTALEN
STUDIUM

Opracowanie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest
niezbednym ogniwem procesu planowania przestrzennego, ktéry jest procesem ciggtym. Studium, jako
etap poprzedzajacy plany miejscowe, wskazuje peten zakres mozliwosci przedsiewzie¢ planistycznych
oraz realizacji idei i zamierzen rozwoju, lub ograniczen czy ochrony, w bliskiej i dalszej perspektywie
czasowej.

Obecnie na terenie gminy obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wejherowo, zatwierdzone uchwatg Nr XXX111/331 2009 Rady Gminy Wejherowo
z dnia 30 lipca 2009 r., zmienione uchwatami Nr XVII/210/2012 z dnia 18 kwietnia 2012 r., Nr
XXXIV/406/2013 z dnia 30 pazdziernika 2013 r., Nr XXXV/423/2013 z dnia 27 listopada 2013 r. i
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Nr XLVIII/558/2018 Rady Gminy Wejherowo z dnia 17 pazdziernika 2018 r. Wprowadzenie zmian w
Studium gminy Wejherowo jest podyktowane koniecznoscig aktualizacji obowigzujacego dokumentu.
W opracowanym dokumencie znalazty sie informacje wynikajgce z rozpoznania aktualnej sytuacji
gminy, istniejgcych uwarunkowan oraz problemdéw zwigzanych z jej rozwojem. Analizie poddane
zostaly istniejgce opracowania planistyczne, istniejgce zagospodarowanie (inwentaryzacja terenu),
obowigzujgce plany miejscowe, wydane decyzje o pozwoleniu na budowe oraz wnioski ztozone przez
zainteresowanych i instytucje. Ustalone zostaty m.in: potencjat demograficzny i gospodarczy gminy,
sytuacja na rynku pracy, stan srodowiska przyrodniczego ikulturowego, jakos¢ krajobrazu,
wyposazenie w infrastrukture techniczng itransportowa. Zebrane informacje stanowity baze do
okreslenia aktualnych kierunkdéw rozwoju.

Kolejng wytyczng w kreowaniu kierunkéw rozwoju gminy Wejherowo byt dokument pod nazwa
,Strategia rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy Wejherowo na lata 2014-2021”, gdzie opisano
dtugookresowy plan dziatania, okreslajgcy strategiczne cele rozwoju gminy i przyjmujacy takie cele i
kierunki dziatania, ktére sg niezbedne dla realizacji przyjetych zamierzen rozwojowych.

W sSwietle przeprowadzonej diagnozy stanu gminy, ustalono w projektowanej zmianie kontynuacje
dotychczasowej wiodacej funkcji gminy tj. mieszkalnictwa i ustug oraz produkcji, z dbatoscig o tad
przestrzenny i jako$¢ przestrzeni publicznych oraz dazenie do uzyskania wyzszych standarddéw
zamieszkania i uzytkowania, a takze zapewnienia wysokiego poziomu ustug dla jego mieszkaricéw oraz
stymulowanie rozwoju przestrzennego, zgodnie z potrzebami gminy.

Ze wzgledu na potozenie opracowywanego fragmentu wsi Goéra-Paradyz w granicach obszaréw
chronionych, w zapisach zmiany Studium wprowadzono ustalenia majgce na celu chronié potencjat
Srodowiska naturalnego tego miejsca.

Przeprowadzona wielostronna analiza uwarunkowan rozwoju gminy, uwzgledniajgca mozliwosci
i predyspozycje, a zarazem ograniczenia, pozwolita na okreslenie kierunkdw rozwoju optymalnych
z punktu widzenia szeroko pojetych intereséw gminy.

Przyjety uktad funkcjonalno-przestrzenny ustalajacy wzajemne powigzania podstawowych funkcji —
mieszkalnictwa, ustug, produkcji i zieleni, zapewnia uporzagdkowane ksztattowanie przestrzeni gminy.
Projektujgc uktad funkcjonalno-przestrzenny pod uwage wzieto sie¢ komunikacyjng, a takze walory
przyrodniczo-krajobrazowe.

Przyjete kierunki okreslajg polityke przestrzenng gminy, uwzgledniajgc zasady okreslone w koncepcji
przestrzennego zagospodarowania kraju oraz planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
pomorskiego.

Kierunki rozwoju gminy okreslone w Studium stanowi¢ bedg wytyczne koordynacyjne dla prowadzenia
dalszych prac, w szczegdlnosci sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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