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1. Podstawa prawna

Dnia 28 czerwca 2024 r. Rada Gminy Choczewo podjeta uchwate Nr 1V/16/2024 w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdlnego gminy Choczewo.

Plan ogdlny gminy Choczewo zostat sporzadzony zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2025 r. poz. 527 z
pdin. zm.), zwanej dalej Ustawg, oraz przepisami wykonawczymi do tej Ustawy tj.:

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

2) rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajgcym
rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z
2024 r. poz. 1775);

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

4) rozporzadzeniem z dnia 26 pazdziernika 2020 r. Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w
sprawie zbioréow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1916, z 2023 r. poz. 2409).

2. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych

2.1 Strefy planistyczne

Strefy planistyczne w planie ogélnym gminy Choczewo zostaty wyznaczone w celu spetnienia
wymogoéw zawartych w art. 13a ust. 4 pkt 1a) Ustawy. Strefy te zostaty ustalone w
okreslonych granicach w oparciu miedzy innymi o analize nastepujgcych danych:

- planéw rozwojowych gminy Choczewo (w tym m. in. Strategii rozwoju gminy Choczewo na
lata 2023-2030),

- uwarunkowan lokalnych oraz ponadlokalnych gminy Choczewo,

- obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,

- wnioskéw zwigzanych z zawiadomieniem/ogtoszeniem o przystgpieniu do sporzadzenia
planu ogdlnego gminy Choczewo,

- wydanych decyzji o warunkach zabudowy,

- obliczen, o ktérych mowa w pkt 2.2.

2.2 Obliczenia potwierdzajgce spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d

ust. 1 albo 3 Ustawy

Zgodnie z art. 13d ust.1 Ustawy strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-
3, czyli umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, wyznacza sie w pierwsze] kolejnosci
na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
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przestrzennego okreslono takie przeznaczenie, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz
obszarach z istniejacg zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej
zabudowie. Zgodnie z art. 13d ust. 3 Ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa
w ust. 1, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
jest wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w
gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref planistycznych, o ktdrych mowa w art. 13c ust. 2 pkt
1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych
obszarach gminy.

Zatem, azeby potwierdzi¢ spetnienie warunku, o ktéorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3
Ustawy nalezy:

- obliczy¢ zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,

- obliczy¢ sume chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
wyznaczonych na obszarach, o ktérych mowa w art. 13d ust.1 Ustawy,

- poréwnac sume chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
wyznaczonych na obszarach, o ktdrych mowa w art. 13d ust.1 Ustawy ze 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Poréwnanie to pozwoli
ustali¢, czy istnieje mozliwos¢ wyznaczenia stref planistycznych umozliwiajgcych realizacje
funkcji mieszkaniowej na pozostatych obszarach gminy.

2.2.1 Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdlnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. 2023 r. poz. 2758) oraz jego zmiang
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1775), zwanymi dalej Rozporzgdzeniem, zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg wyraza sie w liczbie mieszkancow.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem:

ZAP = M20— PUMo/ P20

gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg,

M2z — oznacza prognozowang liczba mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepnione
przez statystyke publicznq powiekszonq o 5%,

PUMo — oznacza tqcznq powierzchnie uzytkowq mieszkan w gminie zgodnq z najnowszymi
danymi,

P20 — oznacza prognozowang powierzchnie uZytkowq mieszkan w gminie na jednego
mieszkarica.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie
zgodnie z jednym ze wzoréw:

P20 =3Py- 2P,

P20=2Py- Py

gdzie:
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Po — 0znacza powierzchnie uzytkowq mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodnie z
najnowszymi danymi,

P10 — 0znacza powierzchnie uzytkowq mieszkarn w gminie na jednego mieszkarica zgodnq z
danymi udostepnianymi przez statystyke publicznq, wedfug stanu na 10 lat przed rokiem, z
ktorego pochodzg najnowsze dane.

P-20 — oznacza powierzchnie uzytkowqg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng z
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z
ktorego pochodzq najnowsze dane.

W obliczeniach, przez najnowsze dane rozumie sie dane udostepniane przez statystyke
publiczng z tego samego roku, z ktorego pochodzg najnowsze dostepne dane dotyczgce
liczby mieszkaricow gminy udostepniane przez statystyke publiczng. W obliczeniach,
przyjmuje sie okres prognozy obejmujgcy 20 lat od roku, ktérego dotyczg najnowsze
dostepne dane dotyczace liczby mieszkancédw gminy udostepnianych przez statystyke
publiczna.

Dla gminy Choczewo, najnowsze dane udostepnione przez statystyke publiczng (Bank
Danych Lokalnych, w serwisie stat.gov.pl) sg nastepujgce:

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS® (aktualizacja z dnia 23.06.2025 r.) faczna powierzchnia
mieszkan w gminie Choczewo w 2024 r. wynosita 164 597 m?. Zatem:
PUMo= 164 597 m?

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS? (aktualizacja z dnia 03.12.2025 r.) powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie Choczewo na jednego mieszkanca w 2024 r. wynosita 33,8
m?/os. Zatem:

Po = 33,8 m?/os.

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS® (aktualizacja z dnia 03.12.2025 r.) powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie Choczewo na jednego mieszkanca, wedfug stanu na 10 lat
przed rokiem, z ktorego pochodzg dane wynosita 24 m?/os. Zatem:

P.10= 24 m?/os.

Zgodnie z najnowszymi danymi GUS® (aktualizacja z dnia 03.12.2025 r.) powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie Choczewo na jednego mieszkanca, wedfug stanu na 20 lat
przed rokiem, z ktérego pochodzg dane wynosita 20,1 m?/os. Zatem:

P-20= 20,1 m?/os.

! Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl (data pozyskania: 02.01.2026)
2 Jrédto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl (data pozyskania: 02.01.2026)
3 Jrodto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl (data pozyskania: 02.01.2026)
* Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl (data pozyskania: 02.01.2026)
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Wyliczona wg wskazanych metod alternatywnych wartosci P20 (prognozowana powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca) wynosi:

P2 =3 x33,8—2x24=101,4-48 =53,4 m?/os.

P2omy=2x33,8-20,1=67,6-20,1=47,5 m?/os.

Przyjeto zatem:
P20= 53,4 m?/os.

Zgodnie z par. 3 ust. 10 Rozporzadzenia dopuszcza sie okreslenie wyzszego zapotrzebowania
na nowg zabudowe mieszkaniowg, niz wynika to z przedstawionego wzoru, jezeli jest to
uzasadnione szczegdlnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej
okreslonymi w strategii rozwoju gminy.

W zwigzku z powyzszym, ze wzgledu na szczegdlnie uzasadnione potrzeby w zakresie nowej
zabudowy mieszkaniowej zwigzane z planowang lokalizacjg elektrowni jagdrowe] na terenie
gminy Choczewo, przyjeto wyzsze zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa, niz to
wynika z przedstawionego wzoru. Na podstawie informacji zawartych w Strategii rozwoju
gminy Choczewo na lata 2023-2030 (str. 108) ustalono prognozowany dwukrotny wzrost
liczby mieszkaricdw gminy. Zgodnie z najnowszymi danymi GUS® (aktualizacja z dnia
22.05.2025 r.) w roku 2024 liczba mieszkancow Choczewa wynosita 4 864 osbéb, a wiec
szacunkowe podwoijenie tej liczby wyniesie 9 728 osdb. Zatem:
M20=4864x2x1,05=10214 os.

Uwzgledniajgc powyzsze dane zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie
Choczewo wynosi:
ZAP =10 214 os. — 164 597 m?/ 53,4 m?/ os. = 10 214 os. — 3 082 os. = 7 132 mieszkancéw.

2.2.2 Chtonno$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, wyznaczonych na obszarach, o ktérych mowa w art. 13d ust.1

Ustawy

Zgodnie z Rozporzadzeniem chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, w strefach umozliwiajacych realizacje zabudowy mieszkaniowej, oblicza sie
uwzgledniajgc powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
a takze chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w
strefie w zakresie rodzaju zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.
Chtonnos¢ wyraza sie w liczbie mieszkancow.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych obliczono przy zastosowaniu analiz przestrzennych na
podstawie powierzchni istniejgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
analizujgc chtonnos¢ terendéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego

> Jrédto: https://bdl.stat.gov.pl/bdl (data pozyskania: 02.01.2026)
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w strefie w zakresie rodzaju zabudowy, nadziemnej intensywnosci zabudowy, wykorzystujgc
do tego celu m. in. szczegétowe dane ewidencyjne oraz dane meldunkowe. Chfonnos$¢
terendw niezabudowanych obliczono uwzgledniajagc prognozowane proporcje miedzy
funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami w poszczegdlnych strefach planistycznych.
Obliczono powierzchnie dziatek zabudowanych potozonych na terenach objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego na terenach umozliwiajgcych
realizacje funkcji mieszkaniowej. Obliczono rzeczywistg chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych
w gminie Choczewo.

Zastosowana metodologia pozwala przeliczy¢ liczbe o0sdb zamieszkujgcych konkretne
nieruchomosci, dzieki czemu daje najbardziej doktadne wyniki gestosci zaludnienia w gminie.

Obliczono wskaznik intensywnosci zabudowy (stosunek powierzchni catkowitej budynkéw do
powierzchni dziatek zabudowanych), ktéry wynosi 0,1281.

Obliczono rzeczywistg $rednig liczbe mieszkaricéw na hektar, ktéra wynosi 9,4 mieszk./ha,

a w podziale na funkcje odpowiadajgce trzem strefom planistycznym umozliwiajgcym
realizacje zabudowy mieszkaniowej:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — 6,6 mieszk./ha,

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — 13,4 mieszk./ha,

- zabudowa zagrodowa — 3,3 mieszk./ha.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem uwzgledniono prognozowane proporcje miedzy funkcja
mieszkaniowg a innymi funkcjami. Analizujgc prognozowane proporcje pomiedzy funkcja
mieszkaniowg a innymi funkcjami z profili podstawowych i dodatkowych dla poszczegdlnych
stref planistycznych przyjeto, ze w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng srednio 70% terendw zostanie wykorzystane stricte pod zabudowe
mieszkaniowg. Uzasadnieniem powyzszej zasady jest zaktadany znaczny udziat szerokiego
spektrum pozostatych funkcji niemieszkalnych zawartych zaréwno w profilu podstawowym,
jak i dodatkowym tej strefy, takich jak m. in: ustugi (w tym ustugi turystyki), komunikacja,
zielen urzadzona, infrastruktura techniczna, zielen naturalna, lasy, wody. W strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW) przyjeto, ze srednio 80%
terendw zostanie wykorzystanych stricte pod zabudowe mieszkaniowg, z uwagi na
przewidywany mniejszy udziat funkcji ustugowych w porédwnaniu ze strefami SJ. Dla stref
wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa przyjeto, ze 30% terendw zostanie wykorzystane
stricte pod zabudowe zagrodowg ze wzgledu na szczegdlnie ekstensywny charakter terenéw
rolniczych.

Obliczono powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
wyznaczonych na obszarach, o ktorych mowa w art. 13d ust.1 Ustawy, ktéra wynosi 662,4
ha, a w podziale na strefy planistyczne:

- strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng — 599,4 ha,
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- strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng — 7,7 ha,
- strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg — 55,3 ha.

Uwzgledniajgc powyzsze dane obliczona suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym
luk w istniejgcej zabudowie, wyznaczonych na obszarach, o ktérych mowa w art. 13d ust.1
Ustawy, wynosi zatem: 2 905 mieszkancow.

Whiosek:

Uwzgledniajagc powyisze obliczenia nalezy stwierdzi¢, ze suma chfonnosci terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wyznaczonych na obszarach, o
ktéorych mowa w art. 13d ust.1 Ustawy, wynoszaca 2 905 mieszkancow, stanowi 40%
wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie Choczewo, a tym
samym nie przekracza 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa
(9271 mieszkancow). W zwigzku z tym wyznacza sie strefy planistyczne umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej rowniez na pozostatych obszarach gminy.

3. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia
zabudowy

Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) w planie ogdlnym gminy Choczewo zostat wyznaczony
na podstawie art. 13a ust. 4 pkt 2a) Ustawy, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. 2024 r. poz. 729), zwanym dalej Rozporzadzeniem
OUZ. Ponadto przyjeto zasade, iz OUZ nie wyznacza sie na terenach objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie w/w zatozen wygenerowano OUZ
(Pb) o tacznej powierzchni 593,16 ha, ktérg zgodnie z Rozporzgdzeniem OUZ mozna
korygowaé, czyli ograniczy¢ lub rozszerzy¢ jednak nie wiecej niz o obszar o facznej
powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Po = 25% X (Ps — Pu)

gdzie:

Pe — 0znacza tgcznqg maksymalnq powierzchnie powiekszenia OUZ wyznaczonych w sposob, o
ktorym mowa w ust. 1 Rozporzgdzenia OUZ, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Po— 0znacza tqczng powierzchnie obszarow wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1
pkt 1-3 Rozporzqgdzenia OUZ,

Pu — oznacza tgcznqg powierzchnie OUZ wyznaczonych w sposdb, o ktorym mowa w ust. 1
Rozporzqdzenia OUZ.

taczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktéorym mowa w ust. 1 pkt 1-3
Rozporzadzenia OUZ wynosi 1 168,99 ha. Zatem:
Po=1168,99 ha
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taczna powierzchnia OUZ wyznaczonych w sposéb, o ktdrym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia
OUZ wynosi 593,16 ha. Zatem:
P.=593,16 ha

Tym samym:
Po=25% x (1 168,99 ha - 593,16 ha) = 143,95 ha

Po wprowadzeniu korekt zwigzanych z ograniczeniem lub rozszerzeniem oraz
dostosowaniem zasiegu OUZ do granic stref planistycznych obejmujgcych tereny
zurbanizowane oraz poszczegélnych dziatek, uwzgledniajgc przepisy zwigzane z
wystepowanie uzytkdw rolnych klasy I-lll, wymagania tadu przestrzennego, waloréw
przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych, tgczna powierzchnia OUZ (Pu) wynosi 312,77 ha, czyli zmniejszyta sie o
280,39 ha w stosunku do pierwotnie wyznaczonego OUZ (Pu).

4. Przyczyny ustalenia gminnych standardow
urbanistycznych

Gminne standardy urbanistyczne w planie ogélnym gminy Choczewo zostaty wyznaczone w
celu spetnienia wymogoéw zawartych art. 13a ust. 4 pkt 1b) Ustawy. Gminne standardy
urbanistyczne w planie ogdlnym gminy Choczewo zostaty ustalone w okreslonym zakresie w
oparciu o miedzy innymi analize danych wymienionych w pkt 2.1. Zgodnie z art. 13e) ust. 1
Ustawy gminne standardy urbanistyczne w planie ogdélnym obejmujg gminny katalog stref
planistycznych.

4.1 Gminny katalog stref planistycznych

Na podstawie art. 13e) ust. 2 pkt 1) Ustawy ustalono profil funkcjonalny poszczegdlnych stref
planistycznych sktadajgcy sie z profilu podstawowego oraz z profilu dodatkowego.

Zgodnie z w/w przepisami obszar objety planem ogdlnym gminy Choczewo podzielono w
sposoéb roztaczny na nastepujace strefy planistyczne:

SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowg wielorodzinng,
SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,
SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowsg,

SU — strefa ustugowa,

SP — strefa gospodarcza,

SR — strefa produkgji rolniczej,

S| — strefa infrastrukturalna,

SN — strefa zieleni i rekreac;ji,

SC —strefa cmentarzy,
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SG — strefa gornictwa,
SO — strefa otwarta,
SK — strefa komunikacyjna.

SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowga wielorodzinng
Profil podstawowy:

teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzagdzonej, teren ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: terenéw
telekomunikacji; innych terendéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz
5000 m?).

Profil dodatkowy:

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wad.

SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowg jednorodzinng
Profil podstawowy:

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: terenéw
telekomunikacji; innych terendéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz
5000 m?).

Profil dodatkowy:

teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wad.

Teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej wykluczono w czesci stref
znajdujgcych sie m. in. pod ochrong konserwatorska.

SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa
Profil podstawowy:

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej (dotyczy: terendw telekomunikacji; innych terendéw
infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy:

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wad.

SU — strefa ustugowa
Profil podstawowy:
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teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodoéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej (dotyczy: terendw telekomunikacji; innych terendéw infrastruktury
technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy:

teren sktadow i magazynow, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wéd.

Tereny elektrowni stonecznej oraz sktadow i magazyndédw wykluczono w czesci stref
znajdujgcych sie pod ochrong konserwatorskga lub/i w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej,
a takze ze wzgledu na walory krajobrazowo-przestrzenne.

SP - strefa gospodarcza
Profil podstawowy:

teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej (dotyczy: terendw telekomunikacji; innych terendéw
infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?2).

Profil dodatkowy:

teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waod.

SR - strefa produkgji rolniczej
Profil podstawowy:

teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej (dotyczy: terendéw telekomunikacji; innych terendw infrastruktury
technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy:

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren elektrowni stonecznej, teren
elektrowni wiatrowej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod.

Tereny biogazowni, elektrowni stonecznej oraz elektrowni wiatrowej wykluczono w
wiekszosci stref znajdujacych sie w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej, a takze ze wzgledu
na walory krajobrazowo-przestrzenne.

S| — strefa infrastrukturalna
Profil podstawowy:

teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych.
Profil dodatkowy:

teren ustug, produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod.
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SN — strefa zieleni i rekreac;ji
Profil podstawowy:

teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: terendéw telekomunikacji; innych
terendéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy:

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren
ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu.

Tereny ustug sportu i rekreacji, ustug kultury i rozrywki, ustug handlu detalicznego, ustug
gastronomii, ustug turystyki, ustug nauki, ustug edukacji, ustug zdrowia i pomocy spotecznej
wykluczono w catosci w strefach obejmujacych plaze nadmorskie oraz w wiekszosci w
strefach zawierajgcych ogrody dziatkowe.

SC - strefa cmentarzy
Profil podstawowy:

teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej (dotyczy: terendéw telekomunikacji; innych terendéw
infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?2).

Profil dodatkowy:

teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wad.

SG — strefa gérnictwa
Profil podstawowy:

teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej (dotyczy: terendw telekomunikacji; innych terendéw infrastruktury
technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy:

teren produkgcji, teren ustug handlu, teren ustug rzemieslniczych, teren ustug gastronomii,
teren ustug biurowych i administracji, teren ustug nauki, teren zieleni urzadzonej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren waéd.

SO — strefa otwarta
Profil podstawowy:

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren woéd, teren
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: terenéw
telekomunikacji; innych terendéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz
5000 m?).

Profil dodatkowy:
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teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni urzgdzonej.

Teren elektrowni stonecznej oraz elektrowni wiatrowej wykluczono w wiekszosci stref
znajdujgcych sie w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej, a takze ze wzgledu na walory
krajobrazowo-przestrzenne.

SK — strefa komunikacyjna
Profil podstawowy:

teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren
drogi gtdwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren
komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (dotyczy: terendéw telekomunikacji; innych
terendw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Profil dodatkowy:

teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug
turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd.

Tereny ustug handlu detalicznego, ustug gastronomii, ustug turystyki wykluczono w strefach
obejmujgcych drogi powiatowe.

Na podstawie art. 13e) ust. 2 pkt 2) Ustawy ustalono wartosci maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy, a takze warto$s¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej w poszczegdlnych strefach planistycznych w zaleznosci od ich profilu funkcjonalnego.

5. Sposdb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy

Zgodnie z art. 13h) ust. 2 pkt 4) Ustawy uwzgledniono uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy Choczewo wymienione w art. 13b) Ustawy w nastepujgcy sposéb.

5.1 Polityka przestrzenna gminy okres$lona w strategii rozwoju gminy
Choczewo

Zawartg w Strategii rozwoju gminy Choczewo na lata 2023-2030 (uchwata Nr
LXXIV/595/2024 Rady Gminy Choczewo z dnia 24 stycznia 2024 r.) polityke przestrzenng, w
tym cele przestrzenne i strategiczne rozwoju gminy uwzgledniono w planie ogdlnym w
nastepujacy sposodb:

- wyznaczono spoéjna strukture przestrzenng ztozong z terendw przyrodniczych, rolniczych
oraz terenéw zurbanizowanych,

- umozliwiono wypetnienie struktur przestrzennych istniejgcych miejscowosci w celu rozwoju
funkcji turystyczno-rekreacyjnych oraz rolniczo-turystycznych,
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- wprowadzono strefy stwarzajgce podstawe rozwoju zabudowy mieszkaniowej w zwigzku z
przewidywanym wzrostem ilosci mieszkaricOw gminy; poza mozliwoscig wypetnienia luk w
strukturze przestrzennej istniejgcych miejscowosci przewiduje sie rozwdj funkcji
mieszkaniowej m. in. wokdt miejscowosci Choczewo oraz na pdtnoc od miejscowosci
Kurowo,

- wydzielono strefy ustugowe oraz produkcyjne, ktére mogg przyczynic¢ sie do aktywizacji
miejscowosci i catej gminy; w tym celu miedzy innymi wykorzystano pasmo wzdtuz
projektowanej drogi krajowej w kierunku planowanej elektrowni jadrowej umozliwiajgc na
tym obszarze realizacje funkcji ustugowych, produkcyjnych i infrastruktury technicznej;
ponadto ustalono strefe zieleni rekreacji (SN), w tym m. in. ustug turystyki na obszarze
przeznaczonym w obowigzujgcych planach miejscowych w duzej czesci pod funkcje rolnicze z
zakazem zabudowy, zlokalizowanym pomiedzy miejscowosciami: Stajszewo i Osetnik,

- ustalono strefy umozliwiajgce rozwdj elektroenergetyki odnawialnej, w tym przede
wszystkim wzdtuz projektowanej drogi krajowej w kierunku planowanej elektrowni jgdrowej
oraz na potnoc od miejscowosci: Lublewko i Lublewo Leborskie,

- okreslono strefy otwarte w celu ochrony i zachowania najcenniejszych elementéw
srodowiska przyrodniczego,

- zdefiniowano strefy w celu zachowania i ekspozycji waloréw dziedzictwa kulturowego.

5.2 Ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

pomorskiego

Zawarte w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego 2030
(Uchwata Nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r.)
strategiczne cele oraz kierunki dziatan gminy uwzgledniono w planie ogélnym w nastepujacy
sposob:

- ustalono zwarte przestrzennie jednostki osadnicze,

- umozliwiono realizacje ustug oraz infrastruktury spotecznej w celu zapewnienia dostepnosci
dla istniejgcych i rozwojowych terenéw mieszkaniowych oraz turystyczno-rekreacyjnych,

- wyznaczono strefy umozliwiajace lokalizacje elektrowni jagdrowej wraz z inwestycjami
towarzyszacymi, a takze budowe i modernizacje systemow infrastruktury technicznej.

5.3 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Wystepujgce na terenie gminy Choczewo w catosci lub w czesci formy ochrony przyrody
(rezerwaty przyrody: Mierzeja Sarbska, Choczewskie Cisy, Borkowskie Wawozy, Wydma
Lubiatowska, otulina rezerwatu przyrody Salinskie Margle, otulina Nadmorskiego Parku
Krajobrazowego, Nadmorski Obszar Chronionego Krajobrazu, Choczewsko-Salinski Obszar
Chronionego Krajobrazu, uzytki ekologiczne: Gajowka, Osoczne Oczko, Zwarcienko,
Torfowisko w Szklanej Hucie, Zrédliska Bezimiennej, obszary Natura 2000: Lasy Leborskie,
Mierzeja Sarbska, Biatogora, Jeziora Choczewskie, 38 pomnikéw przyrody), uwzgledniono w
planie ogélnym w nastepujacy sposéb:

- ograniczono lokalizacje stref umozliwiajgcych zabudowe na obszarach chronionych;
zabudowe (w tym zgodnie z obowigzujgcymi planami miejscowymi) dopuszczono jedynie na
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fragmentach: Nadmorskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, Choczewsko-Salinskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, a takze obszaru Natura 2000 Jeziora Choczewskie.
- na przewazajacym obszarze wprowadzono strefe otwartg (SO) z zakazem zabudowy.

5.4 Obszary szczegolnego zagroienia powodzig, waty przeciwpowodziowe

oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Obszar gminy Choczewo nie zostat zaliczony do obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig
raz na 10 i 100 lat, natomiast tylko w niewielkim fragmencie w rejonie ujscia Chetstu do
jeziora Sarbsko obszar gminy zaliczony zostat do obszaréw zagrozenia powodziowego raz na
500 lat. Na obszarze tym ustala sie strefe otwartg z zakazem zabudowy. Waty
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu nie wystepujg na obszarze
gminy Choczewo.

5.5 Obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z art. 197 ust. 1. ustawy z dnia Prawo wodne, urzgdzeniami melioracji wodnych sg
miedzy innymi: rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie, drenowania,
rurociagi, stacje pomp stuzace wytgcznie do celdw rolniczych. Dla obszaru gminy brak jest
bazy danych, obejmujgcej zbiory danych przestrzennych infrastruktury informacji
przestrzennej, dotyczacych ewidencji melioracji wodnych. Wedtug mapy topograficznej®
grunty zmeliorowane wystepujg w rejonie rzek: Chetst, Choczewka oraz Kanatu
Biebrowskiego. Obszary gruntéw zmeliorowanych uwzgledniono w planie ogélnym poprzez
wprowadzenie na przewazajacym obszarze stref otwartych (SO) z zakazem zabudowy lub
stref zieleni rekreacji (SN).

5.6 Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych
wystepuja te ruchy

Na obszarze gminy Choczewo znajdujg sie aktywne osuwiska zinwentaryzowane przez
Panstwowy Instytut Geologiczny Instytut Badawczy w ramach realizacji Projektu SOPO
(System Ostony Przeciwosuwiskowej). Na obszarach tych ustala sie w wiekszosci strefy
otwarte z zakazem zabudowy (SO). Zgodnie z SOPO na obszarze gminy Choczewo nie
wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi.

5.7 Strefy ochronne uje¢ wody

Strefy ochronne uje¢ wody zlokalizowane w: Gosciecinie, Borkowie, Choczewie, Lubiatowie,
Lublewku, Sasinie, Stajkowie, Stilo, Zwarcienku zostaty uwzglednione poprzez wyznaczenie
stref o profilu funkcjonalnym dopuszczajgcym infrastrukture techniczna.

5.8 Obszary ochronne zbiornikow waéd srodlgdowych
Na obszarze gminy Choczewo nie ustanowiono obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd
$rodlgdowych.

® Jrodto: https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?gpmap=gp0 (data pozyskania: 23.04.2025)
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5.9 Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi
Na obszarze gminy Choczewo nie ustanowiono terendéw i obszaréw goérniczych wraz z
filarami ochronnymi.

5.10 Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania

dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
Udokumentowane ztoze kopalin (Zelazno) uwzgledniono poprzez ustalenie strefy gérnictwa
(SG). Na obszarze gminy Choczewo nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

5.11 Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na obszarze gminy Choczewo nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowe;j.

5.12 Zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23
lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz.
840 oraz z 2023 r. poz. 951 i 1688), lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej

ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspétczesnej

Wystepujgce na terenie gminy zabytki objete formami ochrony lub ujete w wojewddzkiej lub
gminnej ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury wspoétczesnej w tym m. in.: zespoty dworsko-
parkowe, parki, cmentarze, pozostata zabudowa historyczna, uwzgledniono w planie
ogolnym w nastepujgcy sposob:

- ustalono strefy planistyczne o profilu podstawowym i dodatkowym odpowiadajgce
ochronie obiektow historycznych,

- w ustalonych strefach planistycznych obejmujgcych obiekty chronione wprowadzono
parametry zabudowy dostosowane do charakteru zabudowy historycznej,

- w ustalonych strefach planistycznych sgsiadujgcych z obiektami chronionymi wprowadzono
parametry zabudowy dostosowane do ekspozycji zabudowy historycznej.

5.13 Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne
Na obszarze gminy Choczewo nie wystepujg obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne.

5.14 Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Choczewo wystepujg tereny zamkniete ustalone przez ministra
wiasciwego do spraw transportu. Tereny te zostaty objete strefg komunikacji (SK) lub innymi
strefami planistycznymi, ktére dopuszczajg komunikacje. Na obszarze gminy Choczewo
znajduje sie fragment strefy ochronnej terenu zamknietego resortu obrony narodowej
znajdujgcego sie w gminie Krokowa. Na obszarze tym ustalono strefe otwartg z zakazem
zabudowy.

5.15 Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie gminy Choczewo nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.
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5.16 Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub

remediacji
Na terenie gminy Choczewo nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji
lub remediacji.

5.17 Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Na terenie gminy Choczewo nie wystepujg obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

5.18 Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
Na terenie gminy Choczewo nie zostaly wyznaczone obszary ciche w aglomeracji oraz
obszary ciche poza aglomeracja.

5.19 Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne
Wystepowanie gruntdw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-lll oraz gruntéw lesnych
uwzgledniono w planie ogdlnym w nastepujacy sposob:

- ograniczono wyznaczanie stref umozliwiajgcych zabudowe na gruntach rolnych klas I-llI
oraz na gruntach lesnych,

- na przewazajacym obszarze wprowadzono strefe otwartg z zakazem zabudowy (SO).

5.20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii

przemystowej

Na obszarze gminy Choczewo planowana jest elektrownia jagdrowa zaliczona do zaktadéw o
zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej. Zostata ona
uwzgledniona poprzez wyznaczenie strefy infrastruktury (SI).

5.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego
Na obszarze gminy Choczewo wystepujg obszary pasa technicznego brzegu morskiego oraz
pasa ochronnego brzegu morskiego uwzglednione poprzez wyznaczenie strefy zieleni i
rekreacji (SN) oraz strefy otwartej (SO). Zgodnie z art. 13a ust. 1 Ustawy z granic planu
ogblnego gminy Choczewo zostaly wytaczone obszary obejmujace morskie wody
wewnetrzne.

5.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich

ograniczeniami w zagospodarowaniu

Istniejgce oraz planowane obiekty infrastruktury spofecznej, transportowej i technicznej
zostaty uwzglednione poprzez wyznaczenie stref o odpowiednim profilu funkcjonalnym
zawierajgcym przeznaczenie ustugowe, infrastrukture techniczng oraz komunikacje. Ponadto
w analogiczny sposéb uwzgledniono m. in.: lokalizacje planowanej elektrowni jgdrowej wraz
z infrastrukturg towarzyszgcy, uktadem drogowym i kolejowym, a takze projektowanym
przebiegiem linii energetycznych 400KV wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu i zabudowie.
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5.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz

krajobrazy priorytetowe

Krajobrazy priorytetowe (Ciekocinko — zespot patacowo-parkowy, lasy nadmorskie i wydmy
pomiedzy tebg a Biatogora, plaze i wydmy na zachdd od Wtadystawowa), krajobrazy w
obrebie obszaréw, o ktorych mowa w art. 38a ust. 3 pkt 2 Ustawy (obszary chronionego
krajobrazu, rezerwaty przyrody) uwzgledniono poprzez ograniczenie wyznaczenia stref
planistycznych umozliwiajacych zabudowe na wnioskowanych obszarach, przy zachowaniu
ustalen obowigzujgcych plandw miejscowych, decyzji o warunkach zabudowy, a takzie
aktualnej polityki przestrzennej gminy. Pozostate krajobrazy nie stanowigce krajobrazéw
priorytetowych oraz krajobrazéw w obrebie obszaréw lub obiektéw, o ktorych mowa w art.
38a ust. 3 pkt 2 Ustawy nie zawierajg rekomendacji i wnioskow.

5.24. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w
art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony

srodowiska

Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktdorych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska uwzgledniono poprzez
ustalenie stref o odpowiednim profilu funkcjonalnym oraz parametrach zabudowy. Ustalenia
planu ogdlnego uwzgledniajg uwarunkowania opisane w opracowaniu ekofizjograficznym,
biorgc pod uwage dotychczasowg polityke przestrzenng gminy wyrazong w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego — w szczegdlnosci w zakresie dyspozycji funkcjonalnej
poszczegdlnych stref planistycznych.

5.25. Zapotrzebowanie na nowga zabudowe w gminie

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie (ZAP) obliczcono w pkt 2.2.1. i
wynosi ono 7 132 mieszkancow. Zgodnie z art. 13d ust.2 Ustawy w strefach planistycznych, o
ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych
strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 %
oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w
gminie.

ZAP uwzgledniono zatem poprzez wyznaczenie stref planistycznych umozliwiajgcych
realizacje funkcji mieszkaniowych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 Ustawy.

Suma chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w
wyznaczonych strefach, o ktéorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy w catej gminie
wynosi 8 211 mieszkancow, a zatem miesci sie w przedziale pomiedzy 70% (4 992
mieszkancow) a 130% (9 271 mieszkancow) zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniows.
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