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I. WSTĘP 

PODSTAWA SPORZĄDZENIA STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA 
PRZESTRZENNEGO GMINY WEJHEROWO DLA FRAGMENTÓW WSI GOŚCICINO I GÓRA-PARADYŻ 

Zmiana Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, zwana dalej „zmianą 

Studium”, to dokument planistyczny, który ma na celu określić politykę przestrzenną gminy, w tym 

zasady zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2021 poz. 741, ze zm.) dla fragmentów wsi Gościcino 

i Góra-Paradyż.  

Podstawę sporządzenia niniejszego dokumentu stanowi Uchwała Nr XXXIII/389/2017 Rady Gminy 

Wejherowo z dnia 6 września 2017 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia Studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Wejherowo dla fragmentów wsi Gościcino 

i Góra-Paradyż, sporządzona na podstawie art. 9 w/w ustawy. 

Obecnie, na terenie gminy, obowiązuje Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Wejherowo, zatwierdzone uchwałą Nr XXXIII/331 2009 Rady Gminy Wejherowo 

z dnia 30 lipca 2009 r., zmienione uchwałami Nr XVII/210/2012 z dnia 18 kwietnia 2012 r., 

Nr XXXIV/406/2013 z dnia 30 października 2013 r., Nr XXXV/423/2013 z dnia 27 listopada 2013 r. 

i Nr XLVIII/558/2018 Rady Gminy Wejherowo z dnia 17 października 2018 r.  

Potrzeba opracowania zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Gminy Wejherowo dla fragmentów wsi Gościcino i Góra-Paradyż, wynika z konieczności jego 

aktualizacji i wprowadzenia nowych przeznaczeń terenu umożliwiających jego efektywne 

zagospodarowanie. 

II. SYNTEZA UWARUNKOWAŃ ZMIANY STUDIUM 

1. OBSZAR GOŚCICINA 

Obszar opracowania zlokalizowany jest w zachodniej części gminy, granicząc bezpośrednio z gminą 

Luzino. Teren ten charakteryzuje się szerokim spektrum zagospodarowania, tj. występuje tutaj 

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa produkcyjna i usługowa, pozostałe obszary 

stanowią natomiast nieużytki i tereny użytkowane rolniczo. Przez centralną część obszaru w kierunku 

wschód - zachód przebiega droga krajowa nr 6, natomiast w kierunku północ – południe napowietrzna 

linia elektroenergetyczna najwyższego napięcia NN 2x400 kV relacji GPZ Gdańsk Błonia – GPZ 

Żarnowiec.  

Na przedmiotowym terenie obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla 

fragmentu Gościcina „Przy granicy” w Gminie Wejherowo podjęty Uchwałą Nr XLI/493/2018 Rady 

Gminy Wejherowo z dnia 18 kwietnia 2018 r. Przewiduje on lokalizację zabudowy produkcyjnej, 

usługowej, mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, a także tereny zieleni nieurządzonej, 

uzupełnione układem komunikacyjnym.  

W granicach opracowania nie występują żadne formy ochrony przyrody, tereny górnicze i obszary 

górnicze oraz udokumentowane złoża kopalin. Brak również wyznaczonych terenów zamkniętych, 

zarówno tych ustalonych przez ministra właściwego do spraw transportu, jak i terenów zamkniętych 

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 objętym zmianą studium brak jest obiektów i elementów jakie należałoby chronić ze 

względu na stan dziedzictwa kulturowego, zabytków oraz krajobrazu kulturowego.  

2. OBSZAR GÓRY-PARADYŻ 

Obszar opracowania zlokalizowany jest w północnej części gminy, bezpośrednio przy lokalnej linii 

kolejowej nr 230 Wejherowo-Garczegorze, która obecnie nie jest eksploatowana. Teren ten częściowo 

użytkowany jest rolniczo, występuje tutaj także niewielki teren zabudowy zagrodowej oraz budynki 

produkcyjno-usługowe. W południowej części zmiany studium zlokalizowany jest niewielki fragment 

terenu komunikacji kolejowej, będący jednocześnie terenem zamkniętym. W północnej części obszaru 

przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna najwyższego napięcia NN 2x400 kV relacji GPZ 

Gdańsk Błonia – GPZ Żarnowiec .  

Na przedmiotowym terenie obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Góra - 

Paradyż w Gminie Wejherowo podjęty Uchwałą Nr XIV/138/2015 Rady Gminy Wejherowo z dnia 25 

listopada 2015 r., Przewiduje on lokalizację zabudowy zagrodowej oraz zabudowy związanej z obsługą 

produkcji rolniczej, teren parkingu oraz tereny rolnicze.  

Obszar objęty opracowaniem w całości zlokalizowany jest w granicach Obszaru Chronionego 

Krajobrazu Pradoliny Redy-Łeby. W granicach opracowania nie występują natomiast żadne tereny 

górnicze i obszary górnicze oraz udokumentowane złoża kopalin. Brak również wyznaczonych terenów 

zamkniętych, zarówno tych ustalonych przez ministra właściwego do spraw transportu, jak i terenów 

zamkniętych MON, wyznaczonych zgodnie z art. 2 ust. 9 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo 

geodezyjne i kartograficzne. 

Na terenie objętym zmianą studium brak jest obiektów i elementów jakie należałoby chronić ze 

względu na stan dziedzictwa kulturowego, zabytków oraz krajobrazu kulturowego.  

III. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE 

1. OBSZAR CHRONIONEGO KRAJOBRAZU PRADOLINY REDY-ŁEBY 

Obszar chronionego krajobrazu został powołany Rozporządzenie nr 5/94 z dnia 8 listopada 1994 r. w 

sprawie wyznaczenia obszarów chronionego krajobrazu, określenia granic parków krajobrazowych i 

wyznaczenia wokół nich otulin oraz wprowadzenia obowiązujących w nich zakazów i ograniczeń, przy 

czym obecnie obowiązujące zakazy i działania zawarte są w Uchwale nr 259/XXIV/16 Sejmiku 

Województwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszarów chronionego krajobrazu w 

województwie pomorskim. Obszar ten obejmuje dno pradoliny rzecznej, stanowiące największą tego 

typu jednostkę w województwie, oraz zbocza krawędzi Wysoczyzny Żarnowieckiej i Pojezierza 

Kaszubskiego. Charakteryzuje go bardzo urozmaicona rzeźba terenu, obecność dużych i stosunkowo 

dobrze zachowanych kompleksów leśnych i bardzo cennych geobotanicznie zbiorowisk łąkowych oraz 

szuwarowych w rejonie jeziora Orle. 
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IV. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z POTRZEB I MOŻLIWOŚCI ROZWOJU 
GMINY, UWZGLĘDNIAJĄCYCH W SZCZEGÓLNOŚCI: ANALIZY EKONOMICZNE, 
ŚRODOWISKOWE I SPOŁECZNE, PROGNOZY DEMOGRAFICZNE, 
MOŻLIWOŚCI FINANSOWANIA PRZEZ GMINĘ WYKONANIA SIECI 
KOMUNIKACYJNEJ I INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, A TAKŻE 
INFRASTRUKTURY SPOŁECZNEJ, SŁUŻĄCYCH REALIZACJI ZADAŃ WŁASNYCH 
GMINY ORAZ BILANS TERENÓW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWĘ  

Zasadniczym celem polityki przestrzennej w skali lokalnej jest tworzenie jak najlepszych warunków 

życia mieszkańców gminy, poprzez zapewnianie jej rozwoju, a także wzrost poziomu oferowanych 

usług. Położenie geograficzne gminy Wejherowo w układzie powiązań przyrodniczych, pozwala na 

rozwój przede wszystkim mieszkalnictwa, co wynika również z planu zagospodarowania województwa 

pomorskiego, a także terenów produkcyjno-usługowych wzdłuż ciągów komunikacyjnych, w tym 

kolejowych. Niemniej jednak, kształtując przestrzeń gminy, należy dążyć do zrównoważonego rozwoju, 

biorąc pod uwagę uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe tego regionu. W szczególności należy 

uwzględnić obszary i obiekty cenne przyrodniczo. 

Analizując wszystkie potencjalne uwarunkowania tj.: zależności przestrzenne, środowiskowe, 

kulturowe, istniejącą infrastrukturę komunikacyjną i techniczną gminy Wejherowo, stwierdza się, że 

jest to obszar posiadający predyspozycje do dalszego rozwoju. Jednym ze stymulatorów rozwoju jest 

istniejący oraz planowany układ komunikacyjny – droga krajowa oraz drogi wojewódzkie. Realizacja 

nowych dróg, a także modernizacja tych już użytkowanych, może przyspieszyć rozwój sfery 

gospodarczej na obszarze gminy Wejherowo.  Kolejnym elementem przestrzennym determinującym 

dalszy rozwój gminy jest linia kolejowa, która może spełniać nie tylko swoje podstawowe funkcje, ale 

także może generować wokół dworców rozwój funkcji mieszkaniowych, usługowych czy 

produkcyjnych, a także tworzenie przestrzeni publicznych. Duży potencjał inwestycyjny mają właśnie 

tereny zlokalizowane wzdłuż linii kolejowej. 

Obszar gminy charakteryzuje się przeważnie zwartą zabudową w rejonie poszczególnych miejscowości. 

Na terenie gminy widoczne jest silnie postępujący proces suburbanizacji, wynikający z bliskości 

Trójmiasta, co przejawia się zarówno wzrostem terenów mieszkaniowych, ale także rosnącą liczbą 

ludności. W obowiązujących na terenie gminy planach miejscowych przewidziana jest duża rezerwa 

terenów mieszkaniowych, które ujęte zostały w przedmiotowym projekcie.  

W związku z powyższym, w zakresie poprawy standardów życia mieszkańców gminy Wejherowo należy 

dążyć do: 

− stworzenia spójnej, bezpiecznej sieci komunikacji drogowej, w której przepływy pojazdów będą 

płynne; 

− poprawy stanu technicznego dróg oraz budowa nowej infrastruktury drogowej; 

− rozwoju infrastruktury wodno – kanalizacyjnej; 

− zagospodarowania/retencjonowania wód opadowych i roztopowych; 

− zwiększania ilości miejsc pracy; 

− zapewnienia komfortu akustycznego i niwelowania hałasów komunikacyjnych, wynikających 

z przebiegu drogi krajowej i dróg wojewódzkich; 

− poprawy dostępności usług społecznych i kształtowania przestrzeni publicznych. 
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Ponadto wykorzystując potencjał turystyczny gminy należy: 

− rozbudowywać infrastrukturę sportową; 

− rozwijać bazę rekreacyjną; 

− rozbudować sieć dróg rowerowych, w połączeniu ze szlakami rowerowymi o znaczeniu 

regionalnym i ponadregionalnym; 

− rozbudować liczbę parkingów leśnych i obiektów turystyki leśnej. 

W zakresie ochrony walorów przyrodniczych i kulturowych gminy Wejherowo należy: 

− dążyć do ochrony obiektów i obszarów zabytkowych; 

− odpowiednio kształtować zagospodarowanie na obszarach objętych formami ochrony przyrody; 

− ograniczyć wycinkę lasów poprzez nie dokonywanie zmian przeznaczenia gruntów leśnych na cele 

nieleśne. 

 

1. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z POTRZEB I MOŻLIWOŚCI ROZWOJU GMINY 
UWZGLĘDNIAJĄCYCH W SZCZEGÓLNOŚCI ANALIZY EKONOMICZNE, ŚRODOWISKOWE 
I SPOŁECZNE 

Gmina Wejherowo zdecydowanie wykazuje tendencje do podnoszenia warunków życia mieszkańców 

oraz poprawy jakości przestrzeni gminy. Mając na uwadze przeprowadzone analizy, w tym możliwości 

finansowania, gmina planuje inwestować w infrastrukturę techniczną i komunikacyjną, w miarę 

zapotrzebowania w usługi opieki zdrowotnej i społecznej. Gmina Wejherowo nastawiona jest na 

jakość, pod każdym względem. Ograniczeniami w szybkim rozwoju są wyłącznie względy ekonomiczne 

i finansowe. 

2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z POTRZEB I MOŻLIWOŚCI ROZWOJU GMINY 
UWZGLĘDNIAJĄCYCH PROGNOZY DEMOGRAFICZNE, W TYM UWZGLĘDNIAJĄCE, TAM GDZIE TO 
UZASADNIONE, MIGRACJE W RAMACH MIEJSKICH OBSZARÓW FUNKCJONALNYCH OŚRODKA 
WOJEWÓDZKIEGO 

W ostatnim dwudziestoleciu zauważono stabilny przyrost ludności gminy Wejherowo. Łączna liczba 

nowych mieszkańców w ostatnich dwóch dekadach to 11585 osób. Taki stan rzeczy podyktowany może 

być zmieniającą się sytuacją gospodarczą, a co za tym idzie, lepszą sytuacją finansową Polaków. Wiele 

czynników mogło mieć na to wpływ: zmieniająca się polityka państwa, uwarunkowania ekonomiczne, 

wzrastająca zdolność kredytowa wynikająca ze zmian systemowych. Silny wpływ na przyrost ludności 

w gminie z pewnością mają działania lokalne, t.j. zainteresowanie międzynarodowych korporacji 

terenami inwestycyjnymi i tworzenie nowych zakładów pracy, a także lokalizacja gminy w pobliżu 

Trójmiasta.  

Biorąc pod uwagę rosnące zainteresowanie ludzi mieszkaniem w domu wolno stojącym 

jednorodzinnym położonym w stosunkowo bliskiej odległości od Trójmiasta (potencjalnego miejsca 

pracy), ale i także Wejherowa, będąc równocześnie blisko natury, w gminie dobrze skomunikowanej, 

wyposażonej w infrastrukturę techniczną, gmina Wejherowo może okazać się miejscem, które będzie 

spełniać oczekiwania przyszłych mieszkańców i inwestorów. Mając na uwadze zakłady pracy na terenie 

gminy, zakłada się również rozwój zabudowy mieszkaniowej, która zgodnie z przeprowadzonymi 

analizami, jest wystarczająca na terenie gminy biorąc pod uwagę jej ilość w miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego. Dodatkowo gmina od kilku lat dba o podniesienie jakości życia 

obecnych i przyszłych mieszkańców inwestując m.in. w infrastrukturę rekreacyjno-sportową, szkoły, 

nowe usługi. Gmina Wejherowo na tle innych miejscowości położonych w tej części województwa 
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może stać się jedną z bardziej pożądanych lokalizacji dla przyszłych Inwestorów, a także poszukiwaczy 

miejsca na swój wymarzony dom. 

W związku z prognozowanym wzrostem liczby ludności, przewiduje się, zgodnie z dokonanymi 

analizami, że na przestrzeni najbliższych 30 lat zwiększy się zapotrzebowanie na nowe tereny 

zabudowy mieszkaniowej, usługowej i produkcyjnej. Powierzchnie te mogą wynieść odpowiednio 

1 653 000 m2 powierzchni użytkowej zabudowy mieszkaniowej oraz 1 044 000 m2 powierzchni 

usługowej i 1 044 000 m2 powierzchni produkcyjnej. 

 
3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z POTRZEB I MOŻLIWOŚCI ROZWOJU GMINY 

UWZGLĘDNIAJĄCYCH W SZCZEGÓLNOŚCI MOŻLIWOŚCI FINANSOWANIA PRZEZ GMINĘ 
WYKONANIA SIECI KOMUNIKACYJNEJ I INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, A TAKŻE 
INFRASTRUKTURY SPOŁECZNEJ, SŁUŻĄCEJ REALIZACJI ZADAŃ WŁASNYCH GMINY 

Po przeanalizowaniu obecnego zainwestowania gminy Wejherowo oraz zapoznaniu się z istniejącymi 

i projektowanymi sieciami infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, można stwierdzić, że gmina jest 

w pełni przygotowana na dalszy sukcesywny, spokojny rozwój oraz do dalszego uruchamiania nowych 

terenów pod zabudowę. Istniejąca infrastruktura społeczna tj. oświata, usługi zdrowia itd. jest w pełni 

wystarczająca dla obecnego zainwestowania gminy. W miarę planowania dalszego rozwoju gminy 

Wejherowo należy w kierunkach wyznaczyć możliwości rozbudowy infrastruktury społecznej, w tym 

lokalizacji nowych przedszkoli i żłobków w miejscowościach najprężniej się rozwijających, ale również 

w zakresie infrastruktury komunikacyjnej i technicznej w ramach rosnących potrzeb mieszkańców. 

Zapotrzebowanie na nową infrastrukturę należy uzależniać od rosnących potrzeb mieszkańców. 

Jeśli rozwój infrastruktury będzie sukcesywny i rozłożony na kolejne 30 lat, gmina z pewnością będzie 

mogła sfinansować jej realizację.  

 
4. UWARUNKOWANIA WYNIKAJĄCE Z POTRZEB I MOŻLIWOŚCI ROZWOJU GMINY 

UWZGLĘDNIAJĄCYCH W SZCZEGÓLNOŚCI BILANS TERENÓW PRZEZNACZONYCH POD 
ZABUDOWĘ 

Do opracowywanego bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę (załącznik nr B) sporządzono 

planszę przedstawiającą obszar o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej, w tym tereny przeznaczone pod zabudowę wynikające z obowiązujących dokumentów 

planistycznych. 

W procesie delimitacji obszaru o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej 

oprócz istniejącej zabudowy przeanalizowano także ruch budowlany na tych terenach, tendencje 

rozwoju oraz zainteresowanie potencjalnych Inwestorów. Zgodnie z tymi wytycznymi do w/w obszaru 

zostały włączone tereny inwestycyjne wzdłuż najważniejszych ciągów komunikacyjnych w gminie 

Wejherowo: droga krajowa, drogi wojewódzkie oraz linia kolejowa. Należy zwrócić uwagę, że w 

przypadku wyłączenia tych terenów z zabudowy na etapie sporządzania Studium, nie będzie możliwe 

uchwalenie na tych terenach planów miejscowych umożliwiających zabudowę. Skutkować to będzie 

pozostawieniem tych terenów bez zainwestowania (mimo dużego potencjału), gdyż uzyskanie decyzji 

o warunkach zabudowy wzdłuż takich traktów komunikacyjnych jest utrudnione lub niemożliwe – z 

uwagi na brak „dobrego sąsiedztwa”.  
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Należy założyć, że przy realizacji terenów przemysłowych, magazynowych i usługowych wzdłuż dróg, o 

których mowa powyżej, wzrośnie zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe. Zważając na tendencje 

rozwojowe gminy Wejherowo, najbardziej predestynowane są: Gościcino, Kąpino, Gowino, Góra – z 

uwagi na kontynuację obecnej polityki przestrzennej gminy Wejherowo. Uwzględniając przy tym 

tempo rozwoju infrastruktury technicznej w tych miejscowościach, zakwalifikowanie zwiększonego 

obszaru o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w tych 

miejscowościach wydaje się być zasadne.  

Jednocześnie wyznaczając nowe kierunki rozwoju gminy Wejherowo, kontynuowano zamierzenia 

polityki przestrzennej wyznaczone w obowiązującym Studium Uwarunkowań i Kierunków 

Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wejherowo.  

Prognozując zapotrzebowanie na nową zabudowę, wzięto pod uwagę perspektywę na kolejne 10, 20 

i 30 lat oraz dodatkowo niepewność procesów rozwojowych wyrażoną możliwością zwiększenia 

zapotrzebowania w stosunku do wyników analiz dla trzydziestolecia o 30% (zgodnie z art. 10 ust 7 

uopizp). Poprzez takie podejście uzyskano cztery wyniki bilansu w zależności od przyjętej perspektywy 

czasowej. 

W perspektywie następnych 10 lat, wychodzący ujemny wynik porównania dla zabudowy 

mieszkaniowej i usługowej oznacza, że zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, nie ma możliwości wyznaczenia nowych obszarów zabudowy mieszkaniowej i 

usługowej w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, poza terenami 

branymi pod uwagę w bilansie tj. obszarami w ramach istniejącej zwartej struktury funkcjonalno-

przestrzennej i wynikających z obowiązujących dokumentów planistycznych. Możliwa jest natomiast 

realizacja nowej zabudowy produkcyjnej poza wyznaczonymi obszarami w ramach istniejącej zwartej 

struktury funkcjonalno-przestrzennej i wynikających z obowiązujących dokumentów planistycznych. 

Wartość ta wynosi ok. 57712,45 m2 powierzchni użytkowej produkcji, co w przeliczeniu daje ok. 

13,74 ha powierzchni terenu. 

Istniejące obszary inwestycyjne w gminie Wejherowo są wystarczające, aby pokryć zapotrzebowanie 

na zabudowę: mieszkaniową i usługową na kolejne 10 lat. Zapotrzebowanie na tereny zabudowy 

produkcyjnej jest natomiast większe niż obecne możliwości gminy. 

Kolejne symulacje na 20 i 30 lat oraz perspektywy 30 letniej zwiększonej o 30% pokazały, że nadal 

brakować będzie terenów do realizacji prognozowanych funkcji produkcyjnych. W związku z 

powyższym istnieć będzie możliwość wyznaczenia nowych obszarów w studium poza terenami 

branymi pod uwagę w bilansie tj. obszarami w ramach  istniejącej struktury funkcjonalno-

przestrzennej i wynikających z obowiązujących planistycznych dokumentów. 

Brakujące ilościowe wartości, zapisane w tabeli nr 14d, tj. dla perspektywy 30 letniej zwiększonej o 

30%, wyrażone w m2 powierzchni użytkowej zabudowy danej funkcji wykazały następujące wartości 

szacunkowe: 

- dla zabudowy produkcyjnej – ok. 863 912,45  m2. 

Zgodnie z powyższymi wyliczeniami, na terenie gminy Wejherowo na najbliższe 30 lat, uwzględniające 

niepewność procesów rozwojowych, można wyznaczyć: 
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- 205,69 ha powierzchni nowych terenów zabudowy produkcyjnej znajdujących się poza wyznaczoną 

zwartą strukturą funkcjonalno-przestrzenną. 

Szczegółowe obliczenia i zapisy dotyczące powyższych wyników zawarte zostały w Załączniku B do 

niniejszego tekstu Studium. 

V. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA FRAGMENTÓW 
WSI GOŚCICINO I GÓRA-PARADYŻ 

1. USTALENIA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE DLA POSZCZEGÓLNYCH TERENÓW,  W TYM 
WYŁĄCZONYCH Z ZABUDOWY, ORAZ WSKAŹNIKI DOTYCZĄCE UŻYTKOWANIA 
I ZAGOSPODAROWANIA TERENÓW 

W celu tworzenia warunków dla zrównoważonego rozwoju gminy na terenie fragmentów wsi 

Gościcino i Góra-Paradyż oraz wykrystalizowania ośrodków zabudowy, wydzielono w zmianie Studium 

dwie podstawowe kategorie terenów o odmiennych kierunkach przeznaczenia i zasadach 

zagospodarowania, różniące się potencjałem urbanistycznym:  

− tereny przeznaczone pod zabudowę, 

− tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania, 

− tereny wyłączone z zabudowy. 

Dla każdej z kategorii terenów określono w zmianie Studium rodzaje kierunków przeznaczenia 

z ustaleniami dotyczącymi funkcji wiodących, uzupełniających i główne zasady zagospodarowania, przy 

czym dla terenów wyłączonych z zabudowy, ze względu na ich charakter, określono zakazy 

i dopuszczenia obowiązujące w ich zagospodarowaniu.  

OGÓLNE ZASADY: 

1. Niezależnie od wskazanego kierunku przeznaczenia przy opracowywaniu planów miejscowych 

należy uwzględniać ograniczenia wynikające z przepisów nadrzędnych np. dotyczących ochrony 

zabytków, przyrody i środowiska oraz ograniczeń wynikających z przebiegu sieci infrastruktury 

technicznej; 

2. Ze względu na skalę w jakiej opracowane jest zmiana Studium, na rysunku wyznaczono wyłącznie 

funkcje wiodące na określonym terenie, natomiast dokładne przeznaczenie terenów zostanie 

określone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego po uwzględnianiu lokalnych 

uwarunkowań; 

3. Wiodąca funkcja na określonym terenie powinna być funkcją przeważającą na danym obszarze; 

4. Lokalizację oraz zakres uzupełniającej funkcji należy określić na etapie sporządzania miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego; 

5. Tereny funkcji uzupełniającej mogą być realizowane na samodzielnie wydzielonych działkach; 

6. Dopuszcza się dla istniejącej zabudowy ustalenie w planie miejscowym przeznaczenia terenu 

zgodnego z dotychczasowym użytkowaniem i zagospodarowaniem niezależnie od kierunku 

przeznaczenia w  zmianie Studium; 

7. W miejscach, w których graniczą ze sobą tereny o potencjalnie konfliktowych przeznaczeniach, 

należy w miarę możliwości w planach miejscowych przewidzieć pasy zieleni ochronnej o 

minimalnej szerokości 10 m na terenach o funkcji generującej uciążliwość; 

8. Na każdym obszarze: zieleń, infrastruktura techniczna, drogi publiczne i wewnętrzne oraz 

poszerzenia tych dróg mogą być funkcją uzupełniającą; 
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9. Dopuszcza się pozostawienie gruntów leśnych oraz rolnych w planach miejscowych mimo 

przeznaczenia ich w zmianie Studium pod zabudowę; 

10. W miejscowych planach należy określić dokładne parametry dotyczące powierzchni działek 

budowlanych, powierzchni terenu biologicznie czynnej i powierzchni zabudowy, intensywności 

zabudowy, zasad podziału terenów na działki oraz parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy, 

w tym wysokości budynków adekwatnie do istniejących warunków przestrzennych. 

11. Dopuszcza się określenie dla poszczególnych terenów innych wielkości wskaźników 

urbanistycznych niż podane poniżej w zależności od lokalnych uwarunkowań i możliwości 

terenowych. 

12. W zmianie Studium nie określa się maksymalnych wielkości wysokości obiektów budowlanych 

innych niż budynki dla poszczególnych terenów. Wysokość tą należy określić na etapie 

sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

13. W wyjątkowych, pojedynczych przypadkach dopuszcza się określenie dla poszczególnych terenów 

innych wielkości działek, odbiegających od podanych poniżej, w zależności od lokalnych 

uwarunkowań i możliwości terenowych; 

14. Wszystkie zmiany przepisów przywołanych w niniejszej zmianie Studium po uchwaleniu 

dokumentu, mające wpływ na zagospodarowanie przestrzenne, nie powodują nieważności 

zmiany Studium, a sporządzane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego będą 

uznawały przepisy  obowiązujące na dzień uchwalenia przedmiotowych planów, co będzie zgodne 

z niniejszą zmianą Studium; 

15. Na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Pradoliny Redy-Łeby zakaz realizacji przedsięwzięć 

mogących znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 

3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 

społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko, przy czym 

zakaz ten nie dotyczy realizacji przedsięwzięć potencjalnie mogących znacząco oddziaływać na 

środowisko, dla których organ ochrony środowiska stwierdził brak konieczności przeprowadzenia 

oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko. 

16. Na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu Pradoliny Redy-Łeby zakaz budowania nowych 

obiektów budowlanych w pasie szerokości 100 m od: linii brzegów rzek, jezior i innych naturalnych 

zbiorników wodnych, zasięgu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na 

wodach płynących przy normalnym poziomie piętrzenia określonym w pozwoleniu 

wodnoprawnym, o którym mowa w art. 122 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. – Prawo 

wodne (z wyjątkiem urządzeń wodnych oraz obiektów służących prowadzeniu racjonalnej 

gospodarki rolnej, leśnej lub rybackiej) – przy czym zakazy te nie dotyczą: 

o siedlisk rolniczych – w zakresie uzupełnienia istniejącej zabudowy o obiekty niezbędne 

do prowadzenia gospodarstwa rolnego, pod warunkiem nie przekraczania 

dotychczasowej odległości zabudowy od brzegów wód; 

o wyznaczanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terenów 

dostępu do wód publicznych w zakresie niezbędnym do pełnienia funkcji plaż, kąpielisk 

i przystani; 

o istniejących obiektów letniskowych, mieszkalnych i usługowych, zrealizowanych na 

podstawie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, które utraciły 

moc przed dniem 1 stycznia 2004 r. – gdzie dopuszcza się modernizację istniejącego 

zainwestowania (rozbiórkę, odbudowę, nadbudowę poddasza użytkowego, 

przebudowę) w celu poprawy standardów ochrony środowiska oraz walorów 
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estetyczno-krajobrazowych, pod warunkiem niezwiększania powierzchni zabudowy, a 

także nie przybliżania zabudowy do brzegów wód; 

o Ponadto wyżej wymieniony zakaz nie dotyczy także: lokalizowania użytkowych 

obiektów małej architektury służących rekreacji codziennej i utrzymaniu porządku, 

lokalizowanych nad wodami publicznymi, ogólnodostępnych obiektów służących 

turystyce wodnej, w postaci urządzeń o charakterze technicznym oraz obiektów 

służących obsłudze przystani żeglarskich o maksymalnej łącznej powierzchni 

zabudowy 120 m² (sanitariaty, umywalnie, aneks kuchenny, pralnie, biuro bosmanatu, 

magazyn na sprzęt ratunkowy i żeglarski), obiektów służących obsłudze przystani 

kajakowych o maksymalnej łącznej powierzchni zabudowy 80 m² (sanitariaty, 

umywalnie, biuro obsługi przystani, magazyn na sprzęt ratunkowy i kajakowy, 

zmywalnie, aneks kuchenny) - z wyłączeniem kubaturowych obiektów noclegowych i 

gastronomicznych. 

Wyżej wymienione odstępstwa obowiązują, jeśli w trakcie postępowania strona wykaże brak 

niekorzystnego wpływu planowanej inwestycji na chronione w danym obszarze ekosystemy i 

krajobraz. 

 

1.1. Tereny przeznaczone pod zabudowę 

Tereny przeznaczone pod zabudowę to tereny inwestycyjne gminy Wejherowo na obszarze 

fragmentów wsi Gościcino i Góra-Paradyż częściowo już zainwestowane, pokryte planami miejscowymi 

(w tym tereny, dla których przewiduje się przekształcenia funkcjonalno-przestrzenne) oraz potencjalne 

rezerwy terenów budowlanych. 

 

Do terenów przeznaczonych pod zabudowę zakwalifikowano tereny oznaczone na rysunku zmiany 

Studium symbolami: 

MN2 – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - ekstensywnej, 

U  – tereny zabudowy usługowej, 

UC  – teren rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2, 

U/P  – tereny zabudowy usługowej lub produkcyjno – magazynowej, 

 

Szczegółowe kierunki i wskaźniki zabudowy dla terenów przeznaczonych pod zabudowę: 

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

a. Funkcja wiodąca - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z niezbędną infrastrukturą 

techniczną i układem komunikacyjnym obsługującym tę zabudowę;  

b. Funkcja uzupełniająca – zabudowa zagrodowa, usługi nieuciążliwe towarzyszące zabudowie 

mieszkaniowej, usługi sportu i rekreacji, zieleń urządzona, place gier i zabaw, parkingi. 

2. Zabudowa usługowa powinna mieć charakter lokalny.  

3. Przewiduje się zabudowę wolnostojącą. 

4. Należy dążyć do określenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

wskaźników wg poniższych zaleceń: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien być 

mniejszy niż 60% powierzchni działki, a procent powierzchni zabudowy nie większy niż 30% 

powierzchni działki budowlanej. 
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5. Przewiduje się lokalizowanie budynków niskich, nie wyższych niż dwie kondygnacje nadziemne, 

w tym poddasze użytkowe; 

6. Zalecana minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej - 1000m2. 

 

U – tereny zabudowy usługowej 
1. Kierunek rozwoju:  

a. Funkcja wiodąca - zabudowa usługowa: usługi, wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną 

i układem komunikacyjnym obsługującym tę zabudowę;  

b. Funkcja uzupełniająca – budynki magazynowe na potrzeby funkcji wiodącej, parking na 

potrzeby funkcji wiodącej, funkcje mieszkaniowe na kondygnacjach powyżej parteru, 

istniejąca nieuciążliwa działalność produkcyjna lub rzemieślnicza, istniejąca zabudowa 

mieszkaniowa, zieleń urządzona, place gier i zabaw, parking. 

2. Przewiduje się wolnostojącą zabudowę. 

3. Należy dążyć do określenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

wskaźników wg poniższych zaleceń: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien być 

mniejszy niż 35% powierzchni działki budowlanej, a procent powierzchni zabudowy – nie wyższy 

niż 40% powierzchni działki budowalnej. 

4. Przewiduje się lokalizowanie budynków niskich lub średniowysokich, nie wyższych niż cztery 

kondygnacje nadziemne.  

5. Zalecana minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej – 1500 m2. 

 

UC  – teren rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2  
1. Kierunek rozwoju: 

a. Funkcja wiodąca: obiekty handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2, wraz 

z niezbędną infrastrukturą techniczną i układem komunikacyjnym obsługującym tę 

zabudowę, 

b. Funkcja uzupełniająca: zabudowa usługowa, parkingi. 

2. Przewiduje się wolnostojącą zabudowę. 

3. Należy dążyć do określenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

wskaźników wg poniższych zaleceń: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien być 

mniejszy niż 15% powierzchni działki budowlanej, a procent powierzchni zabudowy – nie wyższy 

niż 75% powierzchni działki budowalnej. 

4. Przewiduje się lokalizowanie budynków niskich lub średniowysokich, nie wyższych niż trzy 

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

5. Zalecana minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej – 2500m2. 

 

U/P – tereny zabudowy usługowej lub produkcyjno – magazynowej 
1. Kierunek rozwoju:  

a. Funkcja wiodąca – zabudowa usługowa, produkcyjno-magazynowa, obiekty produkcyjne, 

składy i magazyny, przemysł wysokich technologii, wraz z niezbędną infrastrukturą 

techniczną i układem komunikacyjnym obsługującym tę zabudowę; 

b. Funkcja uzupełniająca - zieleń urządzona, parkingi itp. 

2. Lokalizacja zabudowy przemysłowej z dopuszczeniem usług komercyjnych, usług rzemiosła, 

zakładów produkcyjnych, baz, hurtowni, składów wtórnych, urządzeń obsługi technicznej, obsługi 
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komunikacji samochodowej (w tym stacji paliw) oraz centrów logistycznych, paneli 

fotowoltaicznych, w tym o mocy przekraczającej 100kW. 

3. Dopuszcza się lokalizację przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na 

środowisko z wyłączeniem:  

a. chowu i hodowli zwierząt uciążliwych dla środowiska w gospodarstwach wielkoobszarowych 

(fermy), 

b. instalacji dla uboju zwierząt, 

c. grzebowiska zwłok zwierzęcych, 

d. chowu i hodowli obcych rodzimej faunie zwierząt, innych niż gospodarskie, 

e. spalarni odpadów, 

f. instalacji związanych z postępowaniem z paliwem jądrowym lub odpadami 

promieniotwórczymi, 

g. instalacji do przetwarzania azbestu lub produktów zawierających azbest 

h. instalacji do odzysku lub unieszkodliwiania odpadów niebezpiecznych, w tym składowiska 

odpadów niebezpiecznych oraz miejsca retencji powierzchniowej odpadów niebezpiecznych, 

i. instalacji od odzysku i unieszkodliwienia odpadów innych niż niebezpieczne przy 

zastosowaniu procesów termicznych i chemicznych. 

4. Zakaz lokalizacji nowych zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia poważnych 

awarii. 

5. W przypadku lokalizacji paneli fotowoltaicznych, strefa oddziaływania nie może wykraczać poza 

teren U/P określony w zmianie Studium, na którym zlokalizowana jest dana inwestycja. 

6. Wskazane stosowanie zieleni wysokiej (szpalerów lub rzędów drzew) wzdłuż granic terenu z 

drogami publicznymi, umożliwiającej harmonijne wkomponowanie obiektów w otaczający 

krajobraz. 

7. Należy dążyć do określenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

wskaźników wg poniższych zaleceń: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien być 

mniejszy niż 30% powierzchni działki, a powierzchnia zabudowy - nie większa niż 60% powierzchni 

działki budowlanej. 

8. Przewiduje się lokalizowanie budynków o maksymalnej wysokości 25 m, przy czym dopuszcza się 

lokalne przewyższenia jeśli to jest uzasadnione względami technologicznymi. 

9. Zalecana minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej – 1500 m2. 

 

1.2. Tereny o specjalnych warunkach zabudowy i zagospodarowania 

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

zabudowa, ale o ograniczonej intensywności oraz adekwatnym do szczególnej specyfiki terenu 

charakterze czy funkcji. 

Tk – teren komunikacji kolejowej 

 

Szczegółowe kierunki i wskaźniki zabudowy dla terenów o specjalnych warunkach zabudowy 

i zagospodarowania: 

 

Tk – teren komunikacji kolejowej  
1. Kierunek rozwoju:  
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a. Funkcja wiodąca – obiekty i urządzenia związane z infrastrukturą kolejową; 

b. Funkcja uzupełniająca – obiekty obsługi administracyjno-socjalnej związane z funkcją 

wiodącą, istniejąca zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, istniejąca zabudowa 

mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa produkcyjno-magazynowa lub usługowa, obiekty 

produkcyjne, składy i magazyny, zieleń urządzona. 

2. Zakaz lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz budynków 

zamieszkania zbiorowego. 

3. Należy dążyć do określenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

wskaźników wg poniższych zaleceń: procent powierzchni biologicznie czynnej nie powinien być 

mniejszy niż 5% powierzchni działki, a teren powierzchnie zabudowy – nie większy niż 60% 

powierzchni działki. 

 

1.3. Tereny wyłączone z zabudowy 

Do terenów wyłączonych z zabudowy zakwalifikowano tereny oznaczone na rysunku zmiany Studium 

symbolami: 

Z – tereny zieleni. 

 

Celem wskazania terenów wyłączonych z zabudowy jest ochrona przed zabudową przede wszystkim 

istniejącego potencjału przyrodniczego oraz powstrzymanie urbanizacji na terenach zieleni. 

Wskaźniki zagospodarowania terenów wyłączonych z zabudowy należy określić na etapie sporządzania 

planu miejscowego dla tych terenów i dostosować je do uwarunkowań terenowych oraz specyfiki 

terenu. Należy wprowadzić zakaz lokalizowania jakiejkolwiek zabudowy, poza lokalizowaniem 

w uzasadnionych przypadkach obiektów infrastruktury technicznej lub innych obiektów związanych 

z funkcjonowaniem danego terenu.  

 

 

Szczegółowe kierunki i wskaźniki zagospodarowania dla terenów wyłączonych z zabudowy: 

 

Z – tereny zieleni  
1. Kierunek rozwoju:  

a. Funkcja wiodąca – zieleń:  nieurządzona, otwarta, izolacyjna, nieużytki, zadrzewienia; 

b. Funkcja uzupełniająca – rola, teren wód powierzchniowych i zbiorników wodnych. 

2. Formę i funkcję jaką powinna zieleń pełnić, należy określić w miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego. 

3. Dopuszcza się utrzymanie istniejącego zainwestowania, z możliwością przebudowy, przy czym 

zmiana funkcji obiektów dopuszczona tylko w kierunku funkcji sportowo-rekreacyjnej. 

4. Dopuszcza się lokalizację obiektów małej architektury, tablic informacyjnych, miejskich toalet 

(sanitariatów), placów  zabaw i gier, elementów związanych z zagospodarowaniem terenów 

przywodnych (np. pomostów), tras rowerowych, szlaków pieszych, konnych (stoły, ławki,) i innych  

plenerowych urządzeń sportowo – rekreacyjnych. 

5. Dopuszcza się użytkowanie rolnicze w formie trwałych użytków zielonych. 

6. Zachowuje się istniejące zbiorniki wodne oraz dopuszcza się budowę zbiorników wodnych w tym 

retencyjnych. 

7. Zachowuje się istniejące urządzenia  melioracji wodnej oraz dopuszcza się budowę nowych. 
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8. Zachowuje się istniejące urządzenia infrastruktury technicznej i dopuszcza budowę nowych. 

 

2. Kierunki ochrony przyrody 

Na Obszarze Chronionego Krajobrazu Pradoliny Redy-Łeby obowiązuje aktualnie Uchwała nr 

259/XXIV/16 Sejmiku Województwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszarów 

chronionego krajobrazu w województwie pomorskim. Ustalono w niej następujące działania w zakresie 

czynnej ochrony ekosystemów leśnych istotne z punktu widzenia Studium: 

− utrzymanie spójności przestrzennej i trwałości ekosystemów leśnych poprzez ograniczanie ich 

fragmentacji, zwłaszcza wzdłuż korytarzy ekologicznych rangi ponadregionalnej i regionalnej oraz 

przeznaczania na cele nieleśne, oraz niedopuszczanie do przeeksploatowania ich zasobów;  

− zwiększanie istniejącego stopnia pokrycia terenów drzewostanami, sprzyjanie tworzeniu zwartych 

kompleksów leśnych o racjonalnej granicy polno-leśnej, wprowadzanie zalesień w szczególności 

na takich terenach, gdzie z przyrodniczego i ekonomicznego punktu widzenia jest to możliwe np. 

korytarze ekologiczne;  

− pozostawianie drzew o charakterze pomnikowym, przestojów, drzew dziuplastych, części 

obumarłych aż do całkowitego ich rozkładu; 

− podejmowanie działań w celu ustabilizowania stosunków wodnych, w szczególności na siedliskach 

wilgotnych i bagiennych, (tj. w borach i brzezinach bagiennych, olsach i łęgach) przez budowę 

obiektów małej retencji, zgodnie z programami małej retencji województwa pomorskiego; 

− wykorzystanie lasów dla celów rekreacyjno-krajoznawczych i edukacyjnych winno odbywać się 

w oparciu o wyznaczone szlaki turystyczne (zintegrowane i komplementarne ze szlakami 

turystycznymi, o których mowa w planie zagospodarowania przestrzennego województwa 

pomorskiego) oraz istniejące i nowe ścieżki edukacyjno-przyrodnicze wyposażone w elementy 

infrastruktury turystycznej i edukacyjnej zharmonizowanej z otoczeniem; 

Wskazano także działania w zakresie czynnej ochrony ekosystemów lądowych. Z punktu widzenia 

Studium istotne jest szczególnie: 

− wprowadzanie trwałej zabudowy biologicznej – zadarniania, zakrzewiania i zalesienia – na 

obszarach użytków rolnych narażonych na rozwój procesów denudacyjnych i erozyjnych oraz 

obszarach nieużytków i zagrożonych suszą;  

− maksymalne ograniczanie zmiany użytków zielonych na grunty orne; 

− ochrona zieleni wiejskiej oraz kształtowanie zróżnicowanego krajobrazu rolniczego przez ochronę 

istniejących oraz formowanie nowych zadrzewień śródpolnych i przydrożnych; 

− eliminowanie nielegalnego eksploatowania surowców mineralnych oraz rekultywacja terenów 

powyrobiskowych; w szczególnych przypadkach, gdy w wyrobisku ukształtowały się interesujące 

biocenozy wzbogacające lokalną różnorodność biologiczną, przeprowadzenie rekultywacji nie jest 

wskazane, zaleca się natomiast podjęcie działań ochronnych w celu ich zachowania; 

− eksploatacja surowców mineralnych przede wszystkim na obszarach objętych obecnie 

wydobyciem, jeśli brak przeciwwskazań środowiskowych i podejmowanie wydobycia na nowych 

terenach tylko w sytuacjach gdzie przeciwwskazania środowiskowe nie przeważają opłacalności 

ekonomicznej, wynikającej z oceny oddziaływania na środowisko; 

− utrzymywanie i w razie konieczności odtwarzanie lokalnych i regionalnych, nieleśnych korytarzy 

ekologicznych. 

W zakresie czynnej ochrony ekosystemów wodnych wskazano m. in.: 
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− zachowanie i ochrona ekosystemów wód powierzchniowych (naturalnych i sztucznych, płynących 

i stojących, w tym starorzeczy) wraz z pasem roślinności okalającej;  

− utrzymanie i odtwarzanie drożności biologicznej rzek jako elementów korytarzy ekologicznych 

poprzez zaniechanie budowy nowych piętrzeń dla celów energetycznych oraz poprzez budowę 

urządzeń umożliwiających wędrówkę organizmów wodnych w miejscach istniejących przegród; 

− tworzenie stref buforowych wokół zbiorników wodnych w postaci pasów zadrzewień i zakrzewień 

oraz trwałych użytków zielonych, celem ograniczenia spływu substancji biogennych i zwiększenia 

bioróżnorodności biologicznej; 

− zwiększanie małej retencji wodnej w ramach programu małej retencji, przy czym zbiorniki takie 

winny równocześnie wzbogacać różnorodność biologiczną terenu, uwzględniając starorzecza i 

lokalne obniżenia terenu; w miarę możliwości technicznych i finansowych zaleca się odtwarzanie 

funkcji obszarów źródliskowych i innych siedlisk hydrogenicznych o dużych zdolnościach 

retencyjnych; 

− ochrona zlewni bezpośredniej jezior - w szczególności jezior lobeliowych – przed 

zainwestowaniem i użytkowaniem powodującym nasilenie procesów eutrofizacji. 

W Uchwale tej ustalono także następujące zakazy: 

− zabijania dziko występujących zwierząt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronień i miejsc 

rozrodu oraz tarlisk, złożonej ikry, z wyjątkiem amatorskiego połowu ryb oraz wykonywania 

czynności związanych z racjonalną gospodarką rolną, leśną, rybacką i łowiecką; 

− realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko w rozumieniu przepisów 

ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, 

udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko, przy 

czym zakaz ten nie dotyczy realizacji przedsięwzięć potencjalnie mogących znacząco oddziaływać 

na środowisko, dla których organ ochrony środowiska stwierdził brak konieczności 

przeprowadzenia oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko; 

− likwidowania i niszczenia zadrzewień śródpolnych, przydrożnych i nadwodnych, jeżeli nie wynikają 

one z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczeństwa ruchu drogowego lub 

wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontów lub naprawy urządzeń wodnych, przy 

czym zakaz ten dotyczy zadrzewień śródpolnych o charakterze pasmowym, pełniących funkcje 

przeciwerozyjne oraz o charakterze obszarowym w formie kęp, wyraźnie odróżniających się w 

krajobrazie; 

− wydobywania do celów gospodarczych skał, w tym torfu, oraz skamieniałości, w tym kopalnych 

szczątków roślin i zwierząt, a także minerałów i bursztynu; 

− wykonywania prac ziemnych trwale zniekształcających rzeźbę terenu, z wyjątkiem prac 

związanych z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub 

przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budową, odbudową, naprawą lub remontem urządzeń 

wodnych; 

− dokonywania zmian stosunków wodnych, jeżeli służą innym celom niż ochrona przyrody lub 

zrównoważone wykorzystanie użytków rolnych i leśnych oraz racjonalna gospodarka wodna lub 

rybacka; 

− likwidowania naturalnych zbiorników wodnych, starorzeczy i obszarów wodno-błotnych; 

− budowania nowych obiektów budowlanych w pasie szerokości 100 m od: linii brzegów rzek, jezior 

i innych naturalnych zbiorników wodnych, zasięgu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych 

usytuowanych na wodach płynących przy normalnym poziomie piętrzenia określonym w 
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pozwoleniu wodnoprawnym, o którym mowa w art. 122 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 

r. – Prawo wodne (z wyjątkiem urządzeń wodnych oraz obiektów służących prowadzeniu 

racjonalnej gospodarki rolnej, leśnej lub rybackiej) – przy czym zakazy te nie dotyczą: 

o obszarów zwartej zabudowy miast i wsi, w granicach określonych w studiach 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gmin (lub w 

równorzędnych dokumentach planistycznych), gdzie dopuszcza się uzupełnienie 

zabudowy mieszkaniowej i usługowej pod warunkiem wyznaczenia nieprzekraczalnej 

linii zabudowy od brzegu wód, określonej poprzez połączenie istniejących budynków 

na przylegających działkach; 

o siedlisk rolniczych – w zakresie uzupełnienia istniejącej zabudowy o obiekty niezbędne 

do prowadzenia gospodarstwa rolnego, pod warunkiem nie przekraczania 

dotychczasowej odległości zabudowy od brzegów wód; 

o wyznaczanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terenów 

dostępu do wód publicznych w zakresie niezbędnym do pełnienia funkcji plaż, kąpielisk 

i przystani; 

o istniejących obiektów letniskowych, mieszkalnych i usługowych, zrealizowanych na 

podstawie miejscowym planów zagospodarowania przestrzennego, które utraciły moc 

przed dniem 1 stycznia 2004 r. – gdzie dopuszcza się modernizację istniejącego 

zainwestowania (rozbiórkę, odbudowę, nadbudowę poddasza użytkowego, 

przebudowę) w celu poprawy standardów ochrony środowiska oraz walorów 

estetyczno-krajobrazowych, pod warunkiem niezwiększania powierzchni zabudowy, a 

także nie przybliżania zabudowy do brzegów wód. 

Wyżej wymienione odstępstwa obowiązują, jeśli w trakcie postępowania strona wykaże brak 

niekorzystnego wpływu planowanej inwestycji na chronione w danym obszarze ekosystemy i 

krajobraz. 

Ponadto wyżej wymieniony zakaz nie dotyczy także: lokalizowania użytkowych obiektów małej 

architektury służących rekreacji codziennej i utrzymaniu porządku, lokalizowanych nad wodami 

publicznymi, ogólnodostępnych obiektów służących turystyce wodnej, w postaci urządzeń o 

charakterze technicznym oraz obiektów służących obsłudze przystani żeglarskich o maksymalnej 

łącznej powierzchni zabudowy 120 m² (sanitariaty, umywalnie, aneks kuchenny, pralnie, biuro 

bosmanatu, magazyn na sprzęt ratunkowy i żeglarski), obiektów służących obsłudze przystani 

kajakowych o maksymalnej łącznej powierzchni zabudowy 80 m² (sanitariaty, umywalnie, biuro obsługi 

przystani, magazyn na sprzęt ratunkowy i kajakowy, zmywalnie, aneks kuchenny) - z wyłączeniem 

kubaturowych obiektów noclegowych i gastronomicznych. 

3. Elektroenergetyczna sieć przesyłowa 

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego należy uwzględnić w zagospodarowaniu 

terenów wymagań i ograniczeń technicznych wynikających z przebiegu istniejących i projektowanych 

sieci infrastruktury technicznej. 

 

Dla infrastruktury liniowej o napięciu 400 kV wymagany jest pas technologiczny o szerokości 60m (po 

30m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym), w którym obowiązują ograniczenia 

w użytkowaniu terenu: 

1. W pasie technologicznym linii obowiązuje zakaz realizacji budynków mieszkalnych oraz obiektów 

budowlanych przeznaczonych na stały pobyt ludzi. Warunki lokalizacji pozostałych obiektów 
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budowlanych nieprzeznaczonych na stały pobyt ludzi musza uwzględniać wymogi określone 

w przepisach odrębnych oraz normach dotyczących projektowania linii elektroenergetycznych.  

2. Lokalizacja obiektów budowlanych mających materiały niebezpieczne pożarowo, stacji paliw i stref 

zagrożonych wybuchem w pobliżu linii elektroenergetycznej powinna uwzględniać wymogi 

określone w przepisach odrębnych oraz normach dotyczących projektowania linii 

elektroenergetycznych.  

3. Zakazuje się tworzenia hałd, nasypów oraz sadzenia roślinności wysokiej pod linią i w odległości 7 m 

od rzutu poziomego skrajnego przewodu fazowego (w świetle koron).  

4. Dopuszcza się wykonanie napraw oraz prac remontowych i konserwacyjnych na istniejącej linii. 

5. Teren w pasie technologicznym linii nie może być kwalifikowany jako teren przeznaczony pod 

zabudowę mieszkaniową ani jako teren związany z działalnością gospodarczą (przesyłową) 

Właściciela linii.  

6. W przypadku lokalizacji w sąsiedztwie linii przesyłowych farm wiatrowych, minimalna dopuszczalna 

odległość turbiny wiatrowej (końca łopat turbiny) od osi trasy napowietrznego odcinka linii 

elektroenergetycznej, powinna wynosić trzykrotność średnicy koła (3 x d) zataczanego przez łopaty 

turbiny wiatrowej. W przypadku lokalizacji turbiny wiatrowej w odległości liczonej pomiędzy 

najbardziej skrajnym elementem turbiny wiatrowej (krańcami łopat turbiny) a osią trasy 

napowietrznego odcinka linii elektroenergetycznej, mniejszej niż pięciokrotność średnicy koła 

zataczanego przez łopaty turbiny wiatrowej (5 x d), należy zapewnić, aby przewody odgromowe 

wszystkich przęseł linii elektroenergetycznej, które w całości lub częściowo znajdują się w odległości 

mniejszej niż 5 x d od krańców łopat turbiny, były wyposażone w czynną ochronę przeciw 

drganiową. 

7. Panele fotowoltaiczne należy lokalizować poza strefą skrzyżowaniową linii elektroenergetycznej, tj. 

w odległości nie mniejszej niż 17 m od osi linii 400kV. 

 

 

 

2. Elektroenergetyczna sieć dystrybucyjna  

Na terenie planu w rejonie miejscowości Gościcino, projektuje się napowietrzną linię 

elektroenergetyczną wysokiego napięcia WN 110 kV. Ponadto, przez obszar objęty zmianą Studium 

przebiegają napowietrzne linie elektroenergetyczne średniego napięcia SN 15 kV. Dla terenów wokół 

projektowanych i istniejących linii elektroenergetycznych napowietrznych należy wyznaczyć pasy 

technologiczne, dla których obowiązują ograniczenia w użytkowaniu terenu zgodnie z przepisami 

odrębnymi oraz uwzględniać ograniczenia wynikające z tych przepisów. Zagospodarowanie w obszarze 

pasa ochrony funkcyjnej linii elektroenergetycznej należy uzgodnić z jej zarządcą., przy czym wzdłuż 

linii napowietrznych wysokiego i średniego napięcia WN 110kV i SN 15kV obowiązuje pas ochrony 

funkcyjnej o szerokości 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  – urządzenia wytwarzające energię ze źródeł odnawialnych 

Wyznacza się dla terenów U/P w przypadku lokalizacji paneli fotowoltaicznych, w tym o mocy 

przekraczającej 100 kW, strefę ochronną związaną z ograniczeniami w zabudowie oraz 

zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu ze względu na lokalizację farm fotowoltaicznych. Moc 
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urządzeń należy tak dostosować, aby strefa ochronna mieściła się w granicach terenu U/P, na którym 

lokalizowane są panele fotowoltaiczne. 

Lokalizacja i budowa farmy fotowoltaicznej powinna być rozpatrywana jako całość techniczno-

użytkowa wraz z instalacjami i urządzeniami, konieczna do zapewnienia bezpieczeństwa dla ludzi i 

mienia, użytkowania zgodnego z przeznaczeniem oraz z wymaganiami ochrony środowiska. 

Z uwagi na ograniczenie możliwego negatywnego oddziaływania farm fotowoltaicznych na siedliska 

ludzkie w postaci: zmiany warunków oświetlenia terenu (zacienienie), zmiany warunków wodnych 

(nierównomierne pokrycie opadami powierzchni terenu), refleksy świetlne,  określa się strefę 

ochronną związaną z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu. 

Strefa ochronna nie może wykraczać poza granice terenu U/P, na którym lokalizowane są panele 

fotowoltaiczne. 

W granicach strefy ochronnej nie powinno się lokalizować nowych siedlisk, zabudowy mieszkaniowej 

i zagrodowej. Teren strefy ochronnej powinien pozostać użytkowany rolniczo lub zagospodarowany  

niską roślinnością. 

4. Normatyw parkingowy 

Poniżej zostały wprowadzone orientacyjne wielkości dla projektowanej nowej zabudowy, które 

powinny stanowić bazę przy określaniu szczegółowego normatywu na etapie opracowywania 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

Zaleca się w zakresie normatywu parkingowego dla nowych i rozbudowywanych obiektów, 

zapewnienie nie mniej niż: 

− 2 stanowiska postojowe dla samochodów osobowych na każdy lokal mieszkalny w zabudowie 

mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej; 

− 1 stanowisko postojowe dla samochodów osobowych na każdy apartament lub pokój gościnny 

w budynkach usługowych – usług turystyki i rekreacji typu hotel, pensjonat, dom wczasowy itp. 

lub 2 stanowiska postojowe dla samochodów osobowych na 50m2 powierzchni użytkowej 

w zabudowie usługowej typu hotel, pensjonat, dom wczasowy, innym obiekcie turystycznym lub 

zamieszkania zbiorowego; 

− 1 stanowisko postojowe dla autobusu na każdy dom wczasowy; 

− 2 stanowiska postojowe dla samochodów osobowych na 100 m2 powierzchni użytkowej 

w zabudowie usługowej typu biura, urzędy, banki, kancelarie, warsztaty itp.; 

− 2 stanowiska postojowe dla samochodów osobowych na 50 m2 powierzchni sprzedaży 

w zabudowie usługowej – usług handlu; 

− 20 stanowisk postojowych dla samochodów osobowych na 1 obiekt/miejsce zgromadzeń typu 

kościoły, hale sportowe i wystawiennicze, place z prawem organizacji imprez masowych, itp.; 

− 1 miejsce postojowe dla samochodów osobowych na 100 m2 powierzchni użytkowej na terenach 

zabudowy produkcyjno-magazynowej; 

− 1 stanowisko postojowe dla samochodów osobowych na każdy teren infrastruktury. 

Stanowiska postojowe dla samochodów powinny być lokalizowane i urządzone w sposób nieuciążliwy 

na działce obiektu generującego potrzeby parkowania pojazdów, przy czym: dopuszcza się parkowanie 

samochodów osobowych na ulicach dróg gminnych i wewnętrznych w wyznaczonych dla tego celu 

miejscach. 

Przy obiektach usługowych, usług sportu i rekreacji oraz produkcyjnych należy przewidzieć też miejsca 

postojowe dla rowerów.  
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Parkowanie samochodów ciężarowych i autobusów powinno odbywać się w strefach zewnętrznych 

jednostek urbanistycznych. 

 

5. Kierunki rozwoju systemów komunikacji 

W granicach opracowania zmiany Studium w miejscowości Gościcino przebiega istniejąca droga 

krajowa nr 6. 

 

Numer drogi Nazwa drogi (odcinek drogi) Klasa techniczna 

6 Szczecin -  Wejherowo - Gdańsk - Pruszcz Gdański główna (G) 

 

Ponadto opracowana w 2013 roku ,,Strategia rozwoju społeczno-gospodarczego gminy Wejherowo na 

lata 2014-2021'' proponuje określenie roli drogi krajowej nr 6 w kontekście planowanej budowy „Trasy 

Kaszubskiej” i OPAT. 

W Planie zagospodarowania przestrzennego województwa pomorskiego jako ustanie zapisano zasadę 

zagospodarowania przestrzennego, określającą sposób realizacji kierunku Kształtowanie racjonalnej 

struktury przestrzennej sieci transportowej, tj. zasadę hierarchizacji sieci dróg ponadregionalnych i 

regionalnych, które tworzą (w odniesieniu do obszaru opracowania): 

− według klas określających minimalne wymagania techniczne i przestrzenne usytuowania 

drogi: drogi główne (G) – nr 6 (odcinek: droga nr S6 węzeł „Redzikowo” i odcinek: droga nr S6 

węzeł „Strzebielino” – Wejherowo – droga nr S7 [OZT] węzeł „Gdynia Chylonia”), 

− z zachowaniem następujących zasad szczegółowych: w przypadku zmiany przebiegu drogi (np. 

po wybudowaniu obwodnicy) ważność połączenia należy przenieść na odcinek o nowym 

przebiegu, a na odcinku o dotychczasowym przebiegu dokonać korekty klasy drogi w 

dostosowaniu do jej rzeczywistego charakteru i standardu technicznego (np. zmiana klasy G 

na Z). 

  

2. OBSZARY, NA KTÓRYCH MOGĄ BYĆ USYTUOWANE OBIEKTY HANDLOWE O POWIERZCHNI 
SPRZEDAŻY POWYŻEJ 2000 M2 

Na terenie gminy Wejherowo w granicach zmiany Studium zlokalizowany jest obszar rozmieszczenia 

obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2, usytuowany w miejscowości 

Gościcino. Oznaczony został symbolem UC. 

 

3. UZASADNIENIE ZAWIERAJĄCE OBJAŚNIENIA PRZYJĘTYCH ROZWIĄZAŃ ORAZ SYNTEZA USTALEŃ 
STUDIUM 

Opracowanie zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego jest 

niezbędnym ogniwem procesu planowania przestrzennego, który jest procesem ciągłym. Studium, jako 

etap poprzedzający plany miejscowe, wskazuje pełen zakres możliwości przedsięwzięć planistycznych 

oraz realizacji idei i zamierzeń rozwoju, lub ograniczeń czy ochrony, w bliskiej i dalszej perspektywie 

czasowej. 

Obecnie na terenie gminy obowiązuje Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Wejherowo, zatwierdzone uchwałą Nr XXXIII/331 2009 Rady Gminy Wejherowo 

z dnia 30 lipca 2009 r., zmienione uchwałami Nr XVII/210/2012 z dnia 18 kwietnia 2012 r., Nr 

XXXIV/406/2013 z dnia 30 października 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 października 2018 r. Wprowadzenie zmian w 

Studium gminy Wejherowo jest podyktowane koniecznością aktualizacji obowiązującego dokumentu. 

W opracowanym dokumencie znalazły się informacje wynikające z rozpoznania aktualnej sytuacji 

gminy, istniejących uwarunkowań oraz problemów związanych z jej rozwojem. Analizie poddane 

zostały istniejące opracowania planistyczne, istniejące zagospodarowanie (inwentaryzacja terenu), 

obowiązujące plany miejscowe, wydane decyzje o pozwoleniu na budowę oraz wnioski złożone przez 

zainteresowanych i instytucje. Ustalone zostały m.in: potencjał demograficzny i gospodarczy gminy, 

sytuacja na rynku pracy, stan środowiska przyrodniczego i kulturowego, jakość krajobrazu, 

wyposażenie w infrastrukturę techniczną i transportową. Zebrane informacje stanowiły bazę do 

określenia aktualnych kierunków rozwoju.  

Kolejną wytyczną w kreowaniu kierunków rozwoju gminy Wejherowo był dokument pod nazwą 

„Strategia rozwoju społeczno-gospodarczego gminy Wejherowo na lata 2014-2021”, gdzie  opisano 

długookresowy plan działania, określający strategiczne cele rozwoju gminy i przyjmujący takie cele i 

kierunki działania, które są niezbędne dla realizacji przyjętych zamierzeń rozwojowych.  

W świetle przeprowadzonej diagnozy stanu gminy, ustalono w projektowanej zmianie kontynuację 

dotychczasowej wiodącej funkcji gminy tj. mieszkalnictwa i usług oraz produkcji, z dbałością o ład 

przestrzenny i jakość przestrzeni publicznych oraz dążenie do uzyskania wyższych standardów 

zamieszkania i użytkowania, a także zapewnienia wysokiego poziomu usług dla jego mieszkańców oraz 

stymulowanie rozwoju przestrzennego, zgodnie z potrzebami gminy. 

Ze względu na położenie opracowywanego fragmentu wsi Góra-Paradyż w granicach obszarów 

chronionych, w zapisach zmiany Studium wprowadzono ustalenia mające na celu chronić potencjał 

środowiska naturalnego tego miejsca. 

Przeprowadzona wielostronna analiza uwarunkowań rozwoju gminy, uwzględniająca możliwości 

i predyspozycje, a zarazem ograniczenia, pozwoliła na określenie kierunków rozwoju optymalnych 

z punktu widzenia szeroko pojętych interesów gminy. 

Przyjęty układ funkcjonalno-przestrzenny ustalający wzajemne powiązania podstawowych funkcji – 

mieszkalnictwa, usług, produkcji i zieleni, zapewnia uporządkowane kształtowanie przestrzeni gminy. 

Projektując układ funkcjonalno-przestrzenny pod uwagę wzięto sieć komunikacyjną, a także walory 

przyrodniczo-krajobrazowe.  

Przyjęte kierunki określają politykę przestrzenną gminy, uwzględniając zasady określone w koncepcji 

przestrzennego zagospodarowania kraju oraz planu zagospodarowania przestrzennego województwa 

pomorskiego.  

Kierunki rozwoju gminy określone w Studium stanowić będą wytyczne koordynacyjne dla prowadzenia 

dalszych prac, w szczególności sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 


