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1. PODSTAWA PRAWNA

Projekt planu ogélnego zostat sporzadzony w konsekwencji podjecia przez Rade Gminy
Luzino 1 grudnia 2023 r. Uchwaty nr XLV/638/2023 w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu
ogdblnego Gminy Luzino. Projekt planu obejmuje obszar catej gminy Luzino.

Plan ogélny gminy Luzino sporzgdzono na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), zwanej dalej
»Ustawg”, a takze jej przepiséw wykonawczych, tj.:

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

- rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729),

- rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 paZdziernika 2020 r. w sprawie
zbiorow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U.z2020r. poz. 1916 z pdzn. zm.).

llekro¢ w niniejszym opracowaniu przywotuje sie na ,Ustawe”, nalezy przez nig rozumieé ustawe z
dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. PRZEDMIOT | CEL OPRACOWANIA

W uzasadnieniu do Uchwaty nr XLV/638/2023 z dnia 1 grudnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia planu ogdlnego Gminy Luzino napisano, ze ,,Do sporzqgdzenia planu ogdlnego gminy dla
Gminy Luzino przystepuje sie w zwigzku z wejsciem w Zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023
r. poz. 1688).

W/w ustawa wprowadza plan ogdlny, zamiast studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Wprowadzenie nowego instrumentu planistycznego o zasiegu catej gminy stanowi odpowiedZ na
potrzeby zwiekszenia wtadztwa planistycznego gminy w zakresie kreowanej polityki przestrzennej.
Plan ogdlny bedzie w takim samym stopniu wigzqcy dla ustalert planow miejscowych, jak i decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jednoczesnie wyznaczajgc obszary, na ktdrych
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest dopuszczalne. Jest to niezbedne rozwiqzanie, aby mozna
byto przeciwdziatac niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy.

Ustawa zobowiqzuje samorzqdy do uchwalenia planu ogdlnego gminy obligatoryjnie dla catej gminy,
w randze aktu prawa miejscowego. Sporzgdzanie planu ogdlnego gminy bedzie przebiegato zgodnie z
wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.”

Zgodnie z artykutem 13h ust. 1 Ustawy, wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie
sktadajace sie z czesci tekstowej i graficzne;j.

2.1. Cze$¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego
Zgodnie art. 13h ust. 2 Ustawy, czesc tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego zawiera wyjasnienie:
1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym, w tym

przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo
3 - opisano w rozdziale 8. niniejszego opracowania;

Strona |2



Plan Ogoéiny Gminy Luzino -
UZASADNIENIE

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy Srodmiejskiej w
granicach okreslonych w planie ogdélnym — w przypadku ich wyznaczenia - opisano w rozdziale 7.
niniejszego opracowania; w planie ogélnym nie wyznaczono obszaru zabudowy srodmiejskiej;

3) przyczyn ustalenia gminnych standarddw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogélnym
- opisano w rozdziale 9. niniejszego opracowania;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowarn rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa w art. 13b —
opisano w rozdziale 5. oraz w pozostatych rozdziatach niniejszego opracowania.

Ww. elementy uwzgledniono i przedstawiono w niniejszym opracowaniu.
2.2. Czesc¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego

Zgodnie art. 13h ust. 3 Ustawy, czes¢ graficzng uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja
graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 pkt 1 i
ust. 3a pkt 1; (tj. lokalizacje przestrzennqg obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w
obowigzujgcym parstwowym systemie odniesient przestrzennych, oraz lokalizacje przestrzennq stref
planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy, obszaru zabudowy srédmiejskiej orz obszarow o
ktorych mowa w art. 13f ust. 7 pkt 4, (dot. ustalenia réznych requlacji dla roznych obszaréw gminy, w
tym objecia standardami czesci obszaréow gminy, okreslajgc w sposob jednoznaczny granice tych
obszaréw)), w postaci wektorowej w obowiqzujgcym parstwowym systemie odniesier
przestrzennych;

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzqcych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

3) obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3, przy czym jezeli te
obiekty przestrzenne pochodzq ze zbioréow danych zgtoszonych do ewidencji zbiorow oraz ustug
danych przestrzennych, o ktérejf mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze
informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie tych obiektéw przestrzennych.

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

Zgodnie art. 13h ust. 4 Ustawy czes$¢ graficzng uzasadnienia planu ogdlnego moze stanowic
prezentacja graficzna obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o
infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b
pkt 4 (tj. rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektdw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu),
przy czym jezeli te obiekty przestrzenne pochodzg ze zbioréw danych przestrzennych zgtoszonych do
ewidencji zbiorow oraz ustug danych przestrzennych, o ktdrej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 4
marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie tych obiektow
przestrzennych.

Czesc graficzng uzasadnienia planu ogdlnego stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego uzasadnienia oraz
sporzadza sie jg w postaci elektronicznej jako zatgcznik .pdf, w skali 1:25 000.

3. MATERIALY WEJSCIOWE
Przy sporzadzeniu niniejszego opracowania przeanalizowano oraz wykorzystano nastepujgce
dokumenty:

1) Uchwate nr XLV/638/2023 z dnia 1 grudnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
planu ogdlnego Gminy Luzino, uzyskana ze strony Bip urzedu;
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2) Strategie rozwoju Gminy Luzino na lata 2016-2025 zatwierdzona uchwatg Nr XXIIl/225/2016
Rady Gminy Luzino z dnia 14 pazdziernika 2016 r., zmieniona uchwatg nr XXXI/350/2017 Rady
Gminy Luzino z dnia 17 lipca 2017 r. i uchwatg nr XLII/493/2018 Rady Gminy Luzino z dnia 22
maja 2018 r.;

3) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Luzino
zatwierdzony uchwatg Rady Gminy Luzino Nr XX/137/2000 z dnia 31 sierpnia 2000 r., ktérej
tekst jednolity zostat przyjety uchwatg Rady Gminy Luzino Nr XXXVIII/563/2023 z dnia 30
marca 2023 r.;

4) Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Pomorskiego 2030 zatwierdzony
uchwatg nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r.;

5) pismo z nadanym nr zbioru do planu ogdélnego (z dnia 11.04.2024 r.);

6) mapy dla catej gminy w wersji wektorowej uzyskane ze Starostwa Powiatowego (z dnia
31.01.2024 r.);

7) wnioski od Polskich Sieci Elektroenergetycznych nr 753-DE-DSB-DUB-WFB.071.300.2024.2 z
dnia 23.04.2024 r. i Tréjmiejskiego parku Krajobrazowego z dnia 20.05.2024 r.;

8) pismo od instytutu meteorologii i gospodarki wodnej w sprawie ochrony radaru Gdynia —
Szemud z dnia 17.06.2024 r.;

9) whnioski sktadane przed przystapieniem do planu ogdlnego gminy Luzino;

10) wnioski sktadane po obwieszczeniu o przystgpieniu do planu ogdlnego gminy Luzino;

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

12) Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego;

13) wydane decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje o ustaleniu inwestycji celu publicznego.

4. PRZEBIEG PRAC PLANISTYCZNYCH

Dnia 22.03.2024 r. ukazato sie ogloszenie w prasie, na stronie Bip:
https://bip.luzino.eu/a,15189,0gloszenie-o-przystapieniu-do-sporzadzania-planu-ogolnego-gminy-
luzino7z.html oraz na tablicy ogtoszen gminy w sprawie przystgpienia do sporzgdzania planu
ogdblnego Gminy Luzino. W terminie do dnia 12 kwietnia umozliwiono sktadanie wnioskéw do planu
ogdblnego. Udostepniono rowniez wzér wniosku, na jakim nalezy sktadaé wnioski. W terminie do dnia
31 stycznia 2025 r. (poza terminem ustawowym) dodatkowo umozliwiono sktadanie wnioskow do
planu ogdlnego. Whnioski te zostaty przeanalizowane pod katem mozliwosci uwzglednienia.

Dnia 22.03.2024 r. za posrednictwem e-puap zawiadomiono wszystkie instytucje i organy
wtasciwe do uzgadniania i opiniowania o przystgpieniu do sporzadzania planu ogdlnego Gminy
Luzino, zgodnie art. 13i ust.3 pkt 2 Ustawy.

Po uzyskaniu wszystkich uzgodnien i opinii dnia 17.06.2025 r. ukazato sie ogtoszenie w prasie,
na stronie Bip oraz na tablicy ogtoszen gminy zawiadamiajgce o rozpoczeciu konsultacji spotecznych
planu ogdlnego Gminy Luzino od dnia 18.06.2025 r. do dnia 24.07.2025 r. Spotkanie otwarte nad
przyjetymi w ww. projekcie planu rozwigzaniami odbedzie sie w dniu 27.06.2025 r. o godz.17:00 w
Szkole Podstawowej nr 2, ul. Mickiewicza 22, 84-242 Luzino. Punkt Konsultacyjny dotyczacy projektu
planu ogdlnego odbedzie sie w dniu 05.07.2025 r. od godz. 10:00 do godz. 13:00 w Biurze Rady
Gminy Luzino, ul. 10 Marca 11, 84-242 Luzino, wejscie nr 11 (parter budynku). Uwagi do projektu
planu moga by¢ wnoszone w terminie trwania konsultacji spotecznych od 18.06.2025 r. do
24.07.2025r.

5. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH
5.1.Rodzaje stref planistycznych
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Zgodnie art. 13c Ustawy:

»1. Obszar objety planem ogdlnym dzieli sie w sposob roztgczny na strefy planistyczne.
2. W wyniku podziatu, o ktorym mowa w ust. 1, dopuszcza sie wyznaczenie nastepujgcych stref
planistycznych:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq wielorodzinng;

2) strefa wielofunkcyjna z zabudowq mieszkaniowq jednorodzinng;

3) strefa wielofunkcyjna z zabudowq zagrodowg;

4) strefa ustugowa;

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego;

6) strefa gospodarcza;

7) strefa produkcji rolniczej;

8) strefa infrastrukturalna;

9) strefa zieleni i rekreacji;

10) strefa cmentarzy;

11) strefa gornictwa;

12) strefa otwarta;

13) strefa komunikacyjna.”

W planie ogdlnym dla gminy Luzino ustalono nastepujace strefy planistyczne:
a) SW — strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
b) SJ — strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng,
c) SZ — strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg,

d) SU — strefy ustugowe,

e) SP — strefy gospodarcze,

f) SR — strefy produkcji rolniczej,

g) Sl — strefy infrastrukturalne,

h) SN — strefy zieleni i rekreacji,

i) SG — strefy gérnictwa,

j) SC — strefy cmentarzy,

k) SO — strefy otwarte,

[) SK — strefy komunikacji.

Nie wyznaczono tylko strefy planistycznej handlu wielkopowierzchniowego.
5.2.0bliczenie zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowg w gminie

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie pro-
jektu planu ogdlnego, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z
niego wypisow i wyrysow (Dz. U. 2023 r. poz. 2758) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszka-
niowa oblicza sie zgodnie ze wzorem:

ZAP = M20— PUMo/ P20

gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg,

M:0- 0znacza prognozowangq liczba mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepnione przez staty-
styke publiczng powiekszonq o 5%,

PUMo- oznacza tqgczng powierzchnie uzytkowq mieszkann w gminie zgodng z najnowszymi danymi,
P20- prognozowangq powierzchnie uzytkowg mieszkari w gminie na jednego mieszkarica.
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Najnowsze dane dotyczace liczby mieszkarncéw w gminie wynoszg 17 670 os. (dane GUS na 2024 r.).

Prognozowana liczba mieszkaricow na 2044 r. (okres 20 lat od roku, z ktérego pochodzg najnowsze

dane) wynosi 20 211 os. (prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060 udostepniona przez GUS).

Zatem:

M2z0= 20211 o0s. + 5% = 21 221,6 os.

PUMo= 510 096 m? zgodnie z danymi GUS na 2024 r.

Wartos$¢é P20zgodnie z ww. rozporzgdzeniem oblicza sie zgodnie z jednym z dwdch wzordw. Dla gminy

Luzino skorzystano z nastepujgcego wzoru:

P20= 3Po— 2P-10

gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowq mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodnq z

najnowszymi danymi,

P,y - o0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodnq z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktorego
pochodzq najnowsze dane.

P, = 28,9 m?*/os. zgodnie z danymi GUS na 2024 r. (najnowsze dane)
P_10 = 23,8 m*/0s. zgodnie z danymi GUS na 2014 r.

Zatem:
Py =3x28,9—2x23,8=39,1 m*/os.

Natomiast zgodnie z §3 pkt 8 ww. rozporzadzenia, w przypadku gdy obliczona powierzchnia (Py)
uzytkowa mieszan wyniosta ponizej 40 m?, przyjmuje sie parametr wynoszacy 40 m? na jednego
mieszkanca.

Tym samym:
ZAP =21 221,6 0s. — 510 096 m? / 40 m*/os. = 8469 os.

5.3.Analiza stopnia zagospodarowania terenéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe w obowia-
zujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

W celu obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych w pierwszej kolejnosci
przeprowadzono analize stopnia skonsumowania obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Analizie poddano tereny, dla ktdérych dopuszczono funkcje
mieszkaniowg tj. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy wielorodzinnej oraz
zabudowy zagrodowej.

Na terenie gminy Luzino obowigzujg dwa duze plany zagospodarowania przestrzennego dla
catych obrebéw ewidencyjnych wsi Luzino oraz wsi Kebtowo. Dla pozostatych miejscowosci
obowigzujg plany miejscowe dla niewielkich obszaréw rozwojowych, zazwyczaj na skrajach wsi.
Powierzchnia gminy Luzino wynosi 11143 ha. Pokrycie planami miejscowymi wynosi 3727 ha, co
stanowi 33 % catej powierzchni gminy. Mate plany uchwalane dla poszczegdlnych dziatek byty w
wiekszosci przypadkdéw zagospodarowywane w przeciggu kilku lat od ich uchwalenia, natomiast
nowe tereny mieszkaniowe w granicach planéw miejscowych dla wsi Luzino i Kebtowo sg w duzej
mierze jeszcze nieskonsumowane.

W zagospodarowaniu przestrzennym gminy najwiekszy udziat majg grunty i uzytki rolne oraz
grunty lesne (okoto 90% powierzchni gminy). Pozostate tereny sg zurbanizowane, a zabudowa
koncentruje sie gtdwnie wokot uksztattowanych historycznie jednostek osadniczych.

W centrum wsi Luzino wystepuje zabudowa o wiekszej intensywnosci, o 2-3 kondygnacjach
nadziemnych, z bardziej rozbudowang strefg ustugowa. Przy drodze wojewddzkiej nr 468 oraz przy
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wezle drogi ekspresowej S6 koncentruje sie bardziej intensywna zabudowa ustugowa i produkcyjna o
wyzszych parametrach zabudowy. Pozostate wsie charakteryzujg sie zabudowg nawigzujgcg do
regionu, zazwyczaj o dwdch kondygnacjach nadziemnych i niskim procencie zabudowy oraz
rozproszong zabudowg zagrodowa zwigzang z produkcja rolna.

Obecnie gmina jest pokryta planami miejscowymi o funkcji zabudowy mieszkaniowej o
tacznej powierzchni 976,4 ha, w tym obecnie zagospodarowanych zostato ok. 432ha, co stanowi ok.
44 % sumy powierzchni wszystkich terenéw mieszkaniowych. Niezagospodarowanych terenéw o
okreslonej w planach miejscowych funkcji mieszkaniowej i zagrodowej pozostato ok. 544ha, co
stanowi ok. 56 % sumy powierzchni. Powierzchnia niezagospodarowanych terenéw zabudowy
mieszkaniowej wynikajacej z ustalen obowigzujacych planéw miejscowych ma najwiekszy wptyw na
mozliwo$é wprowadzenia nowej zabudowy na terenie gminy.

Zestawienie powierzchni terendw o funkcji mieszkaniowej wynikajacej z obowigzujgcych planéw
miejscowych z podziatem na obreby ewidencyjne przedstawia sie nastepujaco:

Nazwa obrebu Powierzchnia terenéw Powierzchnia terenéw
| ewidencyjnego zabudowanych (w ha) niezabudowanych (w ha)
Bartomino 2,3732 8,6498

Dabréwka 0,6734 19,3323

Kebtowo 192,8731 254,3648

Luzino 218,9064 200,2392

Milwino 5,0752 18,9640

Robakowo 9,3195 20,1346

Wyszecino 2,0514 9,6604

Zelewo 1,0242 12,9432

Suma 432,0628 544,2883

5.4.0bliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych

Sposdb wyznaczania chtonnosci terendw niezabudowanych zgodnie z §3 ust.11 Rozporzadzenia

Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,

dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyryséw, jest nastepujacy:

, 11. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o ktdrych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajgc:

1) powierzchnie terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

2) chtonnos¢ terendow zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w
zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozZliwoscig uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowq a innymi funkcjami.”

W art. 13d ust. 1-3 Ustawy zawarto ponadto nastepujgce wytyczne:

, Art. 13d. 1. Wyznaczajqc strefy planistyczne, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej
kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowiqzujgcych miejscowych planach
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zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

2. W strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonnosci terendw
niezabudowanych w tych strefach w cafej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze byc
mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg
w gminie.

3. W przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chfonnosci terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowq w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie
tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.”

Chtonnos¢ obliczono na podstawie dwdch najbardziej rozwinietych jednostek osadniczych, w
ktorych przewiduje sie najwiekszy rozwdéj zabudowy. Przyjeto do obliczen powierzchnie dziatek z
istniejgcg zabudowa mieszkaniowg w danym obrebie i podzielono jg przez liczbe mieszkarncow
danego obrebu (dane GUS). Przyjeto rodzaj gminy wiejskiej z przewazajgcg zabudowa jednorodzinng
o niskiej intensywnosci.

Na rysunkach ponizej oznaczono istniejgcg zabudowe mieszkaniowg w obrebie Luzino oraz Kebtowo.

Rysunek z oznaczeniem zagospodarowanych dziatek w obrebie Luzino z zabudowg mieszkaniowa:

|

TP T TE

e e

Objaénienia
{ 7 granica gminy
{ granica obrebu
| granica dziatki ewidencyjnej
1L budynek
| [T tereny mieszianioe, na
0 25  S00m | podstawle ktdrych

obliczono wskainik chionnasdl

I — | zabudowy

Zrédto: opracowanie wtasne
Dla obrebu Luzino wskaZznik wynidst 290m? na 1 osobe.
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Rysunek z oznaczeniem zagospodarowanych dziatek w obrebie Kebtowo z zabudowa mieszkaniowa:
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Zrédto: opracowanie wtasne
Dla obrebu Kebtowo wskaznik wynidst 430m?2 na 1 osobe.

Usredniajgc powyzsze wskazniki, przyjeto do obliczen, iz na 1 osobe przypada w gminie Luzino
powierzchnia 360 m2.

Powierzchnia terendw niezabudowanych o funkcji mieszkaniowej ustalonych w planach
miejscowych w gminie Luzino wynosi 544,28 ha. Przeliczajgc te powierzchnie na jednego mieszkanca,
czyli dzielgc sume powierzchni terenéw niezabudowanych przez powierzchnie, ktéra przypada na
jedng osobe w gminie (tj. 5442800 m? : 360 m? = 15118 osob) wynika, iz na terenach
niezabudowanych, a przeznaczonych na cele mieszkaniowe w gminie Luzino, moze zamieszkaé¢ 15

118 osdb.

Wskaznik chtonnosci o wartosci 15 188 oséb stanowi zatem 178 % zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowg — ZAP (8469 oséb), wyliczonego na podstawie wzoru wynikajgcego z

przepisow.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 Ustawy w strefach planistycznych o profilu mieszkaniowym suma chtonnosci
terenéw niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci

zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie.
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70% x 8469 osob (ZAP) = 5928 o0s6b 130% 8469 o0sdb (ZAP) = 11 009 oséb

Podsumowujgc powyzsze analizy dotyczace sytuacji w gminie Luzino, stwierdza sie, ze suma
powierzchni terenéw niezabudowanych przeznaczonych na cele mieszkaniowe w obowigzujgcych
planach miejscowych zabezpiecza zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe w gminie i przekracza
maksymalne mozliwe 130% wyliczonego zapotrzebowania. Oznacza to, zgodnie z art. 13d ust. 3
Ustawy, Ze niedopuszczalnym jest wyznaczenie stref planistycznych z nowymi terenami o funkgcji
mieszkaniowej poza tymi, ktére wynikaja z obowigzujgcych plandw miejscowych oraz z
wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy.

5.5.Analiza wnioskéw oséb fizycznych do planu ogdlnego

Dnia  22.03.2024 r. ukazato sie ogloszenie w prasie, na stronie Bip:
https://bip.luzino.eu/a,15189,0gloszenie-o-przystapieniu-do-sporzadzania-planu-ogolnego-gminy-
luzino7z.html oraz w formie zwyczajowo przyjetej na tablicy ogtoszen gminy w sprawie przystgpienia
do sporzadzania planu ogdélnego Gminy Luzino. W terminie do dnia 12 kwietnia umozliwiono
sktadanie wnioskéw do planu ogdlnego. Udostepniono réwniez wzér formularza na jakim nalezy
sktadac wnioski.

Whioskow wptyneto tgcznie 41. Wiekszos¢ wnioskdw dotyczyta mozliwosci przeznaczenia
dziatek pod zabudowe mieszkaniowg. Tylko 11 wnioskéw dotyczyto przeznaczenia terendéw pod
zabudowe ustugows i produkcyjna.

Przeanalizowano réwniez wnioski, ktére zostaly ztozone do urzedu gminy przed
przystgpieniem do Planu ogdlnego Gminy Luzino, a ktdre nie zostaty uwzglednione w
dotychczasowych procedurach planistycznych. Whnioski te wskazywaty na plany inwestycyjne ich
wiascicieli. Zbadano w zwigzku z tym wystepujace na ich obszarze uwarunkowania i zasadnos$¢
dopuszczenia zabudowy ustugowej lub produkcyjnej.

W terminie do dnia 31 stycznia 2025 r. (poza terminem ustawowym) dodatkowo
umozliwiono sktadanie wnioskdw do planu ogdlnego. Whioski te zostaty przeanalizowane pod katem
mozliwosci uwzglednienia.

Uwzglednienie wnioskdw sprowadzito sie gtdwnie do wnioskdw dotyczacych zabudowy
ustugowej i produkcyjnej oraz zabudowy znajdujacej sie na obszarze uzupetnienia zabudowy z uwagi
na fakt, ze wyliczone na potrzeby planu ogdlnego zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa w
gminie oraz chtonnos$¢ terendw niezabudowanych nie pozwalajg na wyznaczenie dodatkowych
terendw z przeznaczeniem na cele zabudowy mieszkaniowej (poza wyznaczonymi w obszarach
uzupetnienia zabudowy).

5.6.Przyjete zasady przy wyznaczaniu stref planistycznych
Przy wyznaczaniu stref planistycznych uwzgledniono w szczegdlnosci:

a) Wyniki obliczen zapotrzebowania na nowe tereny mieszkaniowe i chtonnosci (strefy wielo-
funkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wyznaczono wytgcznie w granicach obowigzujgcych
planéow miejscowych oraz obszaréw uzupetnienia zabudowy),

b) Ustalenia obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
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Kierunki polityki przestrzennej wyznaczone w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy,

Wydane decyzje o warunkach zabudowy,

lokalne uwarunkowania oraz plany rozwojowe gminy,

powigzania komunikacyjne i infrastrukturalne.

Strefy planistyczne o okreslonym profilu funkcjonalnym wyznaczono na nastepujgcych zasadach:

a)

b)

g)

j)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, jednorodzinng i zagrodowa:

e Wyznaczono wyltgcznie na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych MPZP okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz na obszarach OUZ;

Strefy ustugowe:

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

Strefy gospodarcze:

e o0 dogodnych powigzaniach z uktadem komunikacyjnym, w tym z drogg krajowa S6,
e potozonych na gruntach rolnych klasy V lub VI,

¢ stanowigcych zwartg powierzchnie o niewielkim nachyleniu,

e minimalizujgcych konflikty przestrzenne z zabudowg mieszkaniowsg,

e w miejscach lokalizacji istniejgcych obiektéw i urzadzen;

Strefy produkcji rolniczej:

e stanowigcych zwarte kompleksy uzytkéw rolnych,
e W sgsiedztwie istniejgcych gospodarstw rolnych;

Strefy infrastrukturalne:
e W istniejgcych lokalizacjach;

Strefy zieleni i rekreacji:
e Na obszarach istniejgcej zieleni o walorach rekreacyjno-przyrodniczych;

Strefy cmentarzy:
e Na obszarach istniejgcych i planowanych w planach miejscowych cmentarzy;

Strefy gérnictwa:
e Na obszarach udokumentowanych zt6z naturalnych;

Strefy otwarte:

e Na obszarach o wartosciach przyrodniczych, zwtaszcza form ochrony przyrody, laséw,
e Na obszarach rolniczych,

e powigzanych z systemem przyrodniczym gminy,

Strefy komunikacyjne:

e W liniach rozgraniczajacych istniejacej linii kolejowej,
e W liniach rozgraniczajacych istniejgcej drogi krajowej klasy S i wojewddzkiej klasy GP.
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6. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZAROW UZUPELNIENIA ZABUDOWY (0UZ)
6.1. Sposdb wyznaczania obszaréw uzupetnienia zabudowy

Sposdb wyznaczania OUZ zgodnie z Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2

maja 2024 r. w _sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym

gminy:

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

1) okresla sie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow, w ktorych obrys kazdego z budynkow w
zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego
budynku w zgrupowaniu, przy czym uwzglednia sie nastepujgce rodzaje budynkow wedtug Klasyfikacji
Srodkoéw Trwatych, o ktérej mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia
29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773):

a) budynki przemystowe o symbolu 101,

b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

c¢) budynki biurowe o symbolu 105,

d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e) budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,

f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) budynki mieszkalne o symbolu 110;

2) wyznacza sie obszary ograniczone krzywg poprowadzonqg w odlegfosci 50 m od obrysu
budynkow potozonych w zgrupowaniach, o ktérych mowa w pkt 1;

3) do obszaréw wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci okreslonej w pkt 2 dodaje sie
obszary o jednostkowej powierzchni nie wiekszej niz 5000 m2, ograniczone z kazdej strony krzywg, o
ktorej mowa w pkt 2;

4) wewngqtrz obszaréw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w pkt
2 i 3, wyznacza sie krzywg poprowadzong w odlegtosci 40 m od granicy tych obszarow;

5) od obszardw, ktére powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w pkt 2 j 3,
odejmuje sie obszary znaj-dujgce sie miedzy krzywq bedgcq granicq tych obszarow a krzywg, o ktdrej
mowa w pkt 4.

”

6.2. Wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy (zgodnie z §1 rozporzadzenia)

Obszar uzupetnienia zabudowy okreslono zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w
planie ogdélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729). W opracowaniu wyznaczono réwniez bufor, ktdrego
wskaznik 25% powierzchni pozwala na wyrdéwnanie granic dziatek budowlanych, zabudowy
mieszkaniowej lub wyznaczenia nowej zabudowy tam gdzie jest to uzasadnione np. biorgc pod uwage
whioski, wydane decyzje o warunkach zabudowy lub istniejgcg zabudowe. Bufor ten o powierzchni
tacznej dla catej gminy 165,7986 ha, jest mozliwy do zagospodarowania. Zgodnie art. 13a ust. 5 pkt 2
Ustawy obszary uzupetnienia zabudowy stanowig podstawe prawng do wydawania decyzji o
warunkach zabudowy.
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Rysunek z oznaczeniem obszaréw uzupetnienia zabudowy:
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6.3. Rozszerzenie i ograniczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy

Zgodnie z §1 ust. 4, 51 6 ww. rozporzadzenia:

,4. Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, mozna
ograniczac, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy.

5. Dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w
sposob, o ktorym mowa w ust. 1, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng
gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tqcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp=25% * (Pb—Pu)

gdzie:

Pp — oznacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszarow uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktdrym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza tqgczng powierzchnie obszarow wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1—
3,

Pu — oznacza tgcznq powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o
ktérym mowa w ust. 1.

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

W granicach gminy Luzino cze$ciowo rozszerzono granice o uzytki rolne klas I-lll, ze wzgledu
na petne wykorzystanie rozwinietej juz sie¢ infrastruktury przy terenach juz zabudowanych.

Zgodnie ze wzorem zawartym w ww. ust. 5, obliczono maksymalng powierzchnie
rozszerzenia dla kazdego OUZ, a nastepnie uwzgledniono lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy w celu racjonalnego rozszerzenia lub ograniczenia ww. obszaréw. W zadnym
miejscu nie ograniczono wyznaczonych stref OUZ.

Rozszerzenia granic OUZ zaplanowano w rejonach, gdzie zaczynajg ksztattowac sie juz nowe
jednostki urbanistyczne, nastgpity podziaty na dziatki budowlane i jest zapewniony dostep do
infrastruktury technicznej lub rozbudowa tej infrastruktury jest zaplanowana przez gmine. Przy
planowaniu obszaréw uzupetnienia zabudowy nie wykorzystano maksymalnej mozliwej wielkosci
rozszerzen ze wzgledu na racjonalne ich wykorzystanie w strategii rozwoju gminy. Rozszerzenia
poszczegdlnych OUZ w gminie przedstawiono w postaci elektronicznej w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

OUZ Luzino wartosci: Pu=672,6637 ha Pb =1335,8584 ha Pp =165,7986 ha
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Rysunek z oznaczeniem obszaréw uzupetnienia zabudowy wraz z ograniczeniami i poszerzeniami:
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GRANICE ADMINISTRACYINE
= Granica opracowania Planu Ogélnego
Granice dziatek ewidencyjnych
ouz wyznaczone zgodnie z §1 pkt 1-5 rozporzadzenia
7] Obszar Uzupelnienia Zabudowy z ograniczeniami i poszerzeniami
I Zabudowa uwzgledniona do wyznaczenia OUZ

, . , , wuwwwz:w,mqmzm
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Zrédto: opracowanie wtasne
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7. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Zgodnie art. 13e ust. 1 Ustawy, gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog
stref planistycznych oraz mogg obejmowaé gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej.

W planie ogdlnym gminy Luzino nie wyznaczono gminnych standardow dostepnosci
infrastruktury spotecznej. Gminne standardy urbanistyczne uwzgledniono poprzez wyznaczenie
gminnego katalogu stref planistycznych, ktéry zostat odzwierciedlony w systemie informacji
przestrzennej przy wyborze konkretnej jednostki planistyczne;j.

Zgodnie art. 13e ust. 2 i 3 Ustawy:

»2. W gminnym katalogu stref planistycznych okresla sie:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

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

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

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

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

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

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

»W katalogu osobno opisuje sie kazdq zachowujgcq ciggtosc¢ przestrzenng strefe planistyczng
przez:

1) unikalne oznaczenie;

2) nazwe;

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

7.1. Uzasadnienie ustalen, gtéwne zatozenia

Przyjete parametry uwzgledniajg poszczegdlne uwarunkowania i sg dostosowane do
konkretnych jednostek planistycznych. Zabudowa rozwijajaca sie zarowno w centrach wsi, poza
centrami wsi oraz przy gtdwnych ciggach komunikacyjnych zostata dostosowana pod wzgledem
gabarytow i rodzaju funkcji do lokalnych potrzeb. Gtéwnym zatozeniem jest podtrzymanie charakteru
gminy jako gminy wiejskiej i odniesienie sie do regionalnej zabudowy i krajobrazu.
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Przyktadowe przyjete parametry dla stref planistycznych:

teren zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej,

teren lasu, teren wod

0,9

50%

13 m

30%

teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

0,6

30%

10 m

30%

SZ - Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa
3 Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymalna maksymalny minin‘!alny
. ; . maksymalna udziat
oznaczenie . nadziemna udziat L, X .
. profil dodatkowy . ” . . wysokos¢ powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni - L
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy .
czynnej
teren wielkotowarowej produkcji rolnej,
teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
357 : . v 0,4 20% 12m 50%
teren biogazowni, teren ustug, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod

teren 2|r-_jlen| naturalnej, teren lasu, 15 50% 12m 30%
teren wod

teren sktadow i magazyndw, teren

elektrowni stonecznej, teren zieleni 1,5 50% 12m 30%
naturalnej, teren lasu, teren wod
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Na terenie gminy nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego.

teren ustug, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wéd

1,8

60%

12m

20%

SR - Strefa produkcji rolniczej
7 Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej
produkc;ji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymalna maksymalny maksvmalna m'S;EZ:ny
oznaczenie " nadziemna udziat i s . .
Rk profil dodatkowy . aa . . wysokos¢ powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni X -
B - S —- zabudowy biologicznie
czynnej
teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren biogazowni, teren elektrowni
1SR stonecznej, teren zieleni urzadzonej, 0,6 30% 12m 30%
teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wad
Sl - Strefa infrastrukturalna
8 Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych
maksymalna maksymalny maksymalna ml:;r’:iz:ny
oznaczenie " nadziemna udziat u s . .
X profil dodatkowy . > . . wysokos$¢ powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni X L
sabudow 2abudow zabudowy biologicznie
Y Y czynnej
teren ustug, teren produkcji, teren
12S) zieleni urzadzonej, teren zieleni - - - 20%
naturalnej, teren lasu, teren wod
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SN - Strefa zieleni i rekreacji

9 Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren
ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymalna maksymaln il il
. y y. v maksymalna udziat
oznaczenie ) nadziemna udziat s . .
) profil dodatkowy . o . . wysokos¢ powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni X L
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy R
czynnej
teren ustug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug
1SN gastronomii, teren ustug turystyki, teren - - - 50%
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren
ustug zdrowia i pomocy spotecznej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu
SC - Strefa cmentarzy
10 Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzagdzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
maksymalna maksymaln il
. y y. v maksymalna udziat
oznaczenie " nadziemna udziat L . .
) profil dodatkowy . aa X . wysokos¢ powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni X L
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy .
czynnej
teren ustug kultu religijnego, teren ustug
3SC handlu detalicznego, teren zieleni - - - 30%
naturalnej, teren lasu, teren wod
SG - Strefa gornictwa
11 Profil podstawowy: teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
minimalny
. maksymalna maksyr.nalny maksymalna udziat
oznaczenie . nadziemna udziat > . .
) profil dodatkowy . s . . wysokos¢ powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni X -
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy R
czynnej
teren produkcji, teren ustug handlu,
teren ustug rzemieslniczych, teren ustug
35G gastronomii, teren ustug biurowych
i administracji, teren zieleni urzadzonej,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, te-
ren wéd
SO - Strefa otwarta
12 Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej,
teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
minimalny
. maksymalna maksymalny maksymalna udziat
oznaczenie . nadziemna udziat y . .
R profil dodatkowy . s " . wysokos¢ powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni K .
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy R
czynnej
17S0 teren zieleni urzagdzonej - - - -
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SK - Strefa komunikacyjna
Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu
13 przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
minimalny
. maksymalna maksyr.nalny maksymalna udziat
oznaczenie ) nadziemna udziat 1 . .
. profil dodatkowy . A . . wysokos¢ powierzchni
/opis intensywnos¢ powierzchni . .
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy R
czynnej
teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
25K detalicznego, teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki, teren lasu, teren
zieleni naturalnej, teren wod

7.2. Gminny katalog stref planistycznych

Wyznaczono 605 stref planistycznych w gminie. 63 strefy otwarte zajmujg w gminie
najwiekszy obszar o powierzchni okoto 8748 ha. Pozostate strefy ze wzgledu na charakter gminy sg
strefami wielofunkcyjnymi. Katalog stref planistycznych zostat odzwierciedlony w systemie informaciji
przestrzennej przy wyborze konkretnej jednostki planistyczne;j.

llos¢ stref Powierzchnia
Strefa planistyczna wystepujgca w planie [ha]
SW — strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng

13 18,7
SJ — strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng 219 1256
SZ — strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa 121 164,1
SU — strefy ustugowe 62 109,7
SP — strefy gospodarcze 66 441,2
SR — strefy produkcji rolniczej 28 59,5
SI — strefy infrastrukturalne 12 62
SN — strefy zieleni i rekreacji 8 16,4
SG — strefy gérnictwa 5 26,5
SC — strefy cmentarzy 4 5,8
SO — strefy otwarte 63 8748
SK — strefy komunikacji 4 103,2
ilos¢ stref fgcznie 605
suma powierzchni 11011,1

8. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

Ustalenia planu ogdlnego okresla sie uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
wymienione w art. 13b. Ustawy.

8.1.
W Gminie Luzino obecnie obowigzuje Strategia Rozwoju Gminy Luzino na lata 2016-2025 przyjeta
uchwatg Nr XXIl1/225/2016 Rady Gminy Luzino z dnia 14 pazdziernika 2016 r., zmieniona uchwatg nr

Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy Luzino
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XXX1/350/2017 Rady Gminy Luzino z dnia 17 lipca 2017 r. i uchwatg nr XLII/493/2018 Rady Gminy
Luzino z dnia 22 maja 2018 r. Opracowanie to nie zawiera sformutowanego modelu struktury
funkcjonalno-przestrzennej.

Zawarte w strategii wizja i cele strategiczne w nastepujacy sposdb wptynety na ustalenia planu
ogdlnego:

- wyznaczono nowe duze powierzchnie stref planistycznych o profilu funkcjonalnym gospodarczym w
obrebie wezta z drogg S6 w Luzinie oraz w poblizu wezta z drogg S6 w Strzebielinie w obrebie
ewidencyjnym Kebftowo stwarzajgc warunki pod inwestycje,

- wyznaczono tereny stref planistycznych otwartych z rozszerzeniem profilu funkcjonalnego o funkcje
elektrowni stonecznych;

- wyznaczono strefy planistyczne ustugowe na dziatkach wtasnosci Gminy, na ktérych mozliwe bedzie
realizowanie ustug publicznych.

8.2. Ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego
Obecnie obowigzuje Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Pomorskiego 2030
zatwierdzony uchwatg nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r.
Zawarte w Planie Wojewddztwa Pomorskiego postanowienia w nastepujgcy sposéb wptynety na
ustalenia planu ogdlnego:

- wyznaczono zwarte przestrzennie jednostki osadnicze i wykorzystano obszary wyznaczone w
planach obowigzujgcych jako istniejgcego zagospodarowania,

- wyznaczono strefy planistyczne otwarte bez prawa zabudowy w rejonach wyznaczonych korytarzy
ekologicznych.

8.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny
W granicach gminy znajdujg sie nastepujace obszary chronione:
- Natura 2000 Dolina Gérnej teby PLH220006 — specjalny obszar ochrony siedlisk (Dyrektywa
Siedliskowa),
- obszar Natura 2000 Lasy Leborskie,
- Otulina Tréjmiejskiego Parku Krajobrazowego,
- Obszar chronionego krajobrazu: ,Doliny teby”,
- Obszar chronionego krajobrazu: ,Pradoliny Redy-teby”,
- Uzytki Ekologiczne,
- Pomniki Przyrody,
- Strefy ochronne gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych (GZWP 110 ,Pradolina Kaszuby i Rzeka
Reda” oraz GZWP 111 ,Subniecka Gdarska”);

Wystepowanie powyzszych form ochrony przyrody w nastepujacy sposéb wptyneto na ustalenia
planu ogdlnego:

- wyznaczono strefy planistyczne otwarte bez prawa zabudowy w granicach gruntéw lesnych
znajdujacych sie w granicach form ochrony przyrody,

- ograniczono wyznaczenie stref planistycznych inwestycyjnych na obszarach chronionych w rejonie
doliny rzeki teby.
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8.4. Obszary szczegdlnego zagroienia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu:

W granicach gminy Luzino wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig w rejonie rzeki Redy
i Bolszewki.

Waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu nie wystepujg na terenie gminy
Luzino;

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig uwzgledniono poprzez utrzymanie dotychczasowego
przeznaczenia terendw z zakazem zabudowy.

8.5. Obszary gruntéw zmeliorowanych
Na obszarze gminy Luzino nie jest prowadzony rejestr gruntéw zmeliorowanych, jednakze ustalajgc
granice stref planistycznych ograniczono wskazanie na cele budowlane terendéw, na ktérych
wystepujg rowy melioracyjne.

8.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktoérych wystepuja te ruchy
Na obszarze gminy Luzino nie wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi zgodnie z
udostepnionymi mapami na stronie https://geolog.pgi.gov.pl/. Nie mniej w planie ogdlnym

uwzgledniono rzezbe terendw, gdzie wystepujg duze spadki poprzez ograniczenie wskazywania na
tych obszarach stref planistycznych przeznaczonych pod zabudowe.

8.7. Strefy ochronne uje¢ wody
Na obszarze gminy Luzino wystepuje siedem stref ochronnych uje¢ wody. Uwzgledniono strefy
ochronne uje¢ wody poprzez podtrzymanie i wyznaczenie strefy planistycznej z zabudowa oraz
ograniczenie rozszerzania granic obszaréw uzupetnienia zabudowy.

8.8. Obszary ochronne zbiornikow wéd srédlagdowych
Na terenie gminy Luzino nie wystepujg obszary ochronne zbiornikéw wdéd srodlagdowych.

8.9.  Tereny gdrnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi
Na obszarze gminy Luzino wystepujg 3 tereny gdornicze i 3 obszary gérnicze. Uwzgledniono poprzez
podtrzymanie i wyznaczenie strefy planistycznej gdrnictwa z zasiegiem obejmujgcym wyznaczone
tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi.

8.10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
Na obszarze gminy Luzino udokumentowanych ztéz wystepuje 5. Uwzgledniono poprzez
podtrzymanie i wyznaczenie strefy planistycznej gérnictwa dla udokumentowanych zt6z kopalin. Na
terenie gminy Luzino nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

8.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Na terenie gminy Luzino nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej.
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8.12. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), lub ujete w
wojewoddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesnej

W granicach gminy znajdujg sie zabytki objete formami ochrony, zgodnie z wykazami umieszczonym
na stronie https://bipugluzino.nv.pl/a,14707,zabytki.html. Udostepnione dane przestrzenne

przedstawione na zatgczniku graficznym obejmuja tylko zasieg stref archeologicznych.

Obiekty nieruchome ujete w gminnej ewidencji zabytkow
iiré-dh:-: opracowanie wiasne na podstawie kart adresowych GEZ)

. iy Crbiekt . .
Lp. Migjscowosc funkcja pierwotna Adres Datowanie Uwagi
1 Bartomino park dworski ul. Szkolna 3 HIX W,
2 Bartomino oficyna dworska, ob. ul. Szkoina 3 46w, XIXw.
szhola
. _ w poblizu ul. ,
Bartomino cmentarz ewangelicki Parkowej 4 pot XK w.
Dabrowka uktad ruralistyczry 1400 r_, XEXC w.
ul. pplk. R Wiz do rejestru
. . . .R. ” , .
5 Dabrowka spichlerz Lubowiedzkiego 7 KA w. za.bnyrthﬁwwpnd
6 Keblowo szkoia, ob. budynek ul. Wisjska 131 3w XIX W
mieszkalny
obora z zespolu dworu
T Kebtowo Charwatynia ul. Zamkowa 9 ok. 1922 r.
8 Keblowo park z zespolu dworu ul. Zamkows pot. XIX w.
Charwatynia
refikt cmentarza - -
ewangelickiego potoZony w Ie.s!e .
9 Kebhvwo PR poza zabudowaniami k. XX w
dawnych wiascicieli Wi
miajatku
respot dworsko - o )
10 Kochanowo ogrodowy ul. K=. Borysiewicza 2 pot. XX w.
dwior, ob. budynek ul. K= Borysiewicza
11 Kochanowo mieszkalny i sklep 1 1888 r.
stajnia, ob. budynek .
12 Fochanowo mieszkalny i dom ul. Ks. ED;"S'E"“CZE 4 cw. XX w.
pomocy spoleczneg
13 Kochanowo obora, ob. magazyn ul. KS'SE%ES'SEMME 4 cw. XX w.
14 Kochanowo poniatiwka ul. Ks. ED?SIEMME 1936 T.
. w poblizu ul. Ks. ,
15 Kochanowo cmentarz rodziny Koch Borysiewicza 1 2 pot. XX w.
16 Luzino kamienica ul. Koscielna 1 1911r.
17 Luzing kamisnica ul. Koscielna 3 1916 T.
) cmentarz przykoscielny, .
18 Luzino katolicki ul. Koscielna 4 2w
s Wiz do rejestru
19 Luzing kosciol parafialny p.w. ul. Kodcielna 4 1733—1740r. | zabytkéw pod
=w. Wawrzynca nr 838
20 Luzino ogrodzenie = bramg ul. Kogcielna 4 XX W,
21 Luzing plebania ul. Koscielna 4 2 pot. XX w.
22 Luzino budynek gospodarczy ul. Kogcielna 4 2 pot. XX w.
23 Luzino budynek misszkalny ul. Koscielna 5 1900 r.
24 Luzino budynek Z‘LT:;““'”“ -1 i Koscielna 6 4 dw. XX w.
Wpis do rejestru
25 Luzino budynek misszkalny ul. Kogcielna 15 1885 — 1BBB . zabytkow pod
nr 1151
26 Luzino budynek mieszkalny ul. Koscielna 16 1901 r.
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. iy Obiekt ; ;
Lp. Migjscowosc funkcja pierwotna Adres Datowanie Uwragi
27 Luzing budynek mieszkalny ul. Koscielna 15 1912 r.
28 Luzing obora ul. Kogcielna 18 192 r.
29 Luzino obora ul. Kosciglna 23 1 Ew. 200w
Wpis do rejestru
30 Luzino kapliczka pamigtkowa ul. Koscielna 24 1945 — 1935T. zabytkow pod
nr 1738
. : . ul. Kodcielna/Ofiar . Wpis do rejestru
| Luzino kapliczka preydrozna Stutthofu 1 pot. XX w. zabytkdw pod
nr 839
: cmentarz ewangelicki, ' ,
32 Luzino ob. park ul. Miyrizka |20, XX w.
- cmentarz parafialny ul. Cfiar
33 Luzing o ! Stutthofu/Gen. ok, 1890 r.
katolicki ; .
Sikorskiego
budynek pracownikdw
34 Luzino PKP, ob. budynsk ul. Ofiar Stutthofu 4 4 ow_ X w
mieszkalny
. mieczamia, ob. galeria ul. Ofiar Stutthofu 5,
35 Luzing handlowa ob. 3 1905 T.
36 Luzino szkola ul. Gﬁﬁrﬂﬁ‘“%“':'ﬁ" T gew xixw
[=2
37 Luzing szkota — drugi budynek | U O SERORITL A g g i,
. budynek mieszkalny, ob.
38 Luzino cZeSCiowD UsHIgoWY ul. Ofiar Stutthofu 12 1910T.
. kosciot ewangelicki, ob. | ul. Ofiar Stutthofu 52, o .
39 Luzino biblioteka ab. 56 2ew_ XX w
[=3
40 Luzing budynek mieszkalny ul. Gﬁﬁrugtuit1hum A, 4w XX we
] poczta, ob. budynek
41 Luzino mieszkalny ul. Ofiar Stutthofu &0 1900 r.
42 Luzing budynek misszkalny ul. Cfiar Stuithofu 62 4 ow. XX ow.
43 Luzino budynek misszkalny ul. Wilczka 31 1913
44 Luzing budynek gospodarczy ul. Wilczka 31 1913 r.
45 Wilwing budynek misszkalny ul. Lipowa 16 HIREEE W
45 Milwing stodola ul. Lipowa 17, ob. 16 1899 .
47 Milwino budynek gospodarczy ul. Lipowa 17, ob. 16 1910 r.
48 Robakowo stajnia podworska, ob. ul. Dworska 10 4w XIX W,
sala weselna
49 Robakowo szkola ul. Sw. J2ha 47, 0. 4 éw. XX w.
respot dworsko - ,
a0 Sychowo ogrodowy ul. Szkolna EA R ST
51 Sychowo dwor, ob. s7kola ul. Szkolna 1, ob. 4 4 ow_ XX w.
stajnia, ob. kosciof p.w. . ,
(= 1 (=3
52 Sychowo dw. Jozefa ul. Szkolna 4 ow. XK w
o budynek gospodarczy, -
33 Sychowo ob. budynek mieszkalny ul. Szkolna 5 1907 r.
o4 Sychowo aleja lipowa ul. Szkolna pocz. XX w.
55 Tepcz szhota, ob. swietlica ul. Sportowa 2 18592 r.
karczma, ob. budynek - . B
o6 Tepcz mieszkalny ul. ks. Roity 4 4 cw_ XX w.
57 Wysrecing obora podworska ul. Ofiar Stutthafu 4 ow_ XX w.

Zrédto: Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Gminy Luzino na lata 2018 - 2021

Wystepowanie powyzszych form ochrony zabytkéw w nastepujgcy sposéb wptyneto na ustalenia
planu ogdlnego:

- w wyznaczonych strefach planistycznych wprowadzono parametry zabudowy (wysokosc,
intensywnos¢ i procent zabudowy) dostosowane do charakteru zabudowy historycznej,

- ograniczono wysokos$¢ zabudowy w rejonach ochrony ekspozycji zespotéw zabytkowych,

- wprowadzono strefy planistyczne z zakazem zabudowy na terenach stref ochrony archeologicznych

z wiasng forma terenowa.
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8.13. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne
Na terenie gminy Luzino nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne.

8.14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne
Na terenie gminy Luzino wystepujg tereny zamkniete i ich strefy ochronne. Uwzgledniono poprzez
wyfaczenie tych terendw z opracowania.

8.15. Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie gminy Luzino nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania.

8.16. Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Na terenie gminy Luzino nie wystepuja obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub
remediacji. Uwzgledniono obszary wymagajace rekultywacji, ktére sg toisame z wyznaczonymi
granicami stref gérnictwa.

8.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Na terenie gminy Luzino nie wystepujg obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

8.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjq
Na terenie gminy Luzino nie zostaty wyznaczone obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza
aglomeracja.

8.19. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne
Na obszarze gminy Luzino wystepujg grunty klasy Il oznaczone za zatgczniku nr 1. Ochrone
uwzgledniono poprzez ograniczenia wskazania terenéw pod nowa zabudowe w miejscach
wystepowania uzytkow rolnych klas I-lll oraz gruntéw lesnych.

8.20. Zakifady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej
Na obszarze gminy Luzino nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowe;j.

8.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegodlnosci pasa technicznego:
Na terenie gminy Luzino nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego.

8.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujagcymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu:

Istniejagce obiekty infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej zostaty uwzglednione
poprzez utrzymanie wskazanego rozmieszczenia w projektach planéw obowigzujacych wraz z
obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu. Uwzgledniono istniejgcy i
projektowany przebieg linii energetycznych wysokich napieé oraz gazociggdw wysokiego cisnienia
wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu i zabudowie, ktére zostaty
odzwierciedlone w ustalaniu stref planistycznych.
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8.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe
Na dzien sporzgdzenia opracowania nie uchwalono audytu krajobrazowego.

8.24. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska
Uwzgledniono poprzez wprowadzenie warunkéw wynikajacych z wszystkich wymienionych wyzej
uwarunkowan i uwzgledniono poprzez ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu
odzwierciedlone w ustalaniu stref planistycznych.

8.25. Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg w gminie
Uwzgledniono zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie obliczong w rozdziale
5.2. korzystajagc z poszerzenia obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz poprzez utrzymanie
wyznaczonej juz zabudowy w projektach plandéw obowigzujgcych, ktéra nie zostata jeszcze
zagospodarowania.

Opracowata:
Matgorzata Ossowska
Weronika Adamska
Olga tetowska

Zataczniki:
1. mapa w skali 1:25000 z oznaczonymi uwarunkowaniami wynikajgcymi z art. 13b Ustawy.
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