Projekt

z dnia 21 sierpnia 2026 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR........ccceeuunee
RADY MIEJSKIEJ W KOBYLNICY

w sprawie uchwalenia planu ogélnego Gminy Kobylnica

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 .
poz. 662, z pdzn. zm.) oraz art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538, z p6ézn. zm.), w zwigzku z uchwatg Nr 1V/47/2024 Rady Gminy
Kobylnica zdnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy
Kobylnica, Rada Miejska w Kobylnicy uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ plan ogolny Gminy Kobylnica, zwany dalej ,,planem og6lnym”.

2. Plan og6lny obejmuje obszar Gminy Kobylnica wjej granicach administracyjnych, z wylaczeniem
terenéw zamknigtych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu.

§ 2. Integralna czeScig niniejszej uchwaty jest zatacznik nr 1 — plan ogolny Gminy Kobylnica w postaci
danych przestrzennych zapisanych w pliku GML.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Kobylnicy.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Kobylnicy

Janusz Kaszowski
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Zatgcznik do uchwaty Nr ...
Rady Migjskiej w Kobylnicy

Zalacznik1.pdf

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z pézn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone
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Uzasadnienie
do uchwaly Rady Miejskiej w Kobylnicy w sprawie uchwalenia planu ogélnego Gminy Kobylnica

Podstawe prawna podjecia uchwaly stanowi art. 13a wust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktorym rada gminy uchwala plan ogélny gminy,
bedacy aktem prawa miejscowego. Plan og6lny zastepuje dotychczasowe studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i stanowi obowigzkowe narzedzie ksztaltowania polityki przestrzennej
gminy oraz podstaw¢ sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i wydawania
decyzji o warunkach zabudowy.

Prace planistyczne podjeto na podstawie uchwaty Nr 1V/47/2024 Rady Gminy Kobylnica z dnia 27 czerwca
2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy Kobylnica. Projekt opracowano
zgodnie z przepisami u.p.z.p. oraz 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 1 wyrysow.

1. Cel i zakres planu

Plan Ogdlny Gminy Kobylnica wyznacza ramy polityki przestrzennej dla catego obszaru gminy. Na terenie
gminy nie wystepuja tereny zamknigte ustalone decyzjg ministra wlasciwego do spraw obrony narodowej, ktore
podlegalyby wylaczeniu z granic planu. Dokument okresla strefy planistyczne wraz zich profilami
funkcjonalnymi oraz parametrami zabudowy izagospodarowania terenu, atakze obszar uzupelnienia
zabudowy. Ze wzgledu na intensywno$¢ i stopien zwarto$ci zabudowy nie wyznaczono obszaru zabudowy
srodmiejskiej. Nie wyznaczono réwniez obszaru dostepnosci infrastruktury spolecznej.

Plan ogo6lny nie okresla docelowego przeznaczenia poszczegolnych terendéw. Wskazuje katalog mozliwych
przeznaczen, ktére beda uszczegdlawiane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
w decyzjach o warunkach zabudowy, zgodnie z wymogiem ich zgodnosci z planem ogoélnym.

2. Wyznaczenie stref planistycznych

Strefy planistyczne wyznaczono w oparciu o 101 obowigzujacych miejscowych planéow zagospodarowania
przestrzennego, obejmujacych wedtug stanu na 31 grudnia 2025 r. okoto 8 854,25 ha, tj. okoto 36,77%
powierzchni gminy, a takze o ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kobylnica, Strategi¢ Rozwoju Spoteczno-Gospodarczego Gminy Kobylnica na lata 2026-2035, analizy
funkcjonalno-przestrzenne, krajobrazowe 1 widokowe, istniejacy stan zagospodarowania oraz wnioski ztozone
do planu w zakresie delegacji ustawowe;j.

Na obszarach objetych planami miejscowymi przyjeto zasadg kontynuacji ustalonych funkcji, a na terenach
bez plané6w miejscowych - kontynuacji polityki przestrzennej wynikajgcej ze Studium, z uwzglgdnieniem
obszaru uzupetnienia zabudowy i uwarunkowan okreslonych
w art. 13b u.p.z.p. Wprowadzono nastepujace strefy: wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
(SW), wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa
(8Z), ustlugowa (SU), handlu wielkopowierzchniowego (SH), gospodarcza (SP), produkcji rolniczej (SR),
infrastrukturalng (SI), zieleni irekreacji (SN), cmentarzy (SC), gornictwa (SG), otwartga (SO) oraz
komunikacyjng (SK).

3. Bilans zapotrzebowania i chlonnosci

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. oraz § 3 rozporzadzenia wykonawczego obliczono zapotrzebowanie na
nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP) i chtonnos¢ terenéw niezabudowanych. Do obliczen przyjeto M20 =
17 632 osoby, PUMO = 501 459 m? oraz P20 = 49,9 m? zgodnie z danymi GUS za 2023 r. i prognoza na
2043 r.

—ZAP =7 582 osoby (100% zapotrzebowania);
—130% warto$ci zapotrzebowania = 9 857 0sob;

—taczna chtonno$¢ terenéw niezabudowanych i luk w zabudowie = 12 806 oséb, w tym: SW - 2 475 os6b, SJ
-9 725 0s6b i SZ - 606 0s6b.
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Laczna chtonnos¢ stanowi okoto 168,9% obliczonego zapotrzebowania i przekracza jego warto$¢ graniczng
130%. W konsekwencji, zgodnie z art. 13d ust. 3 u.p.z.p., strefy z funkcja mieszkaniowg wyznaczono na
obszarach wskazanych w art. 13d ust. 1 u.p.z.p., w szczegdlnosci na terenach przeznaczonych pod funkcje
mieszkaniowe w obowigzujgcych planach miejscowych, w obszarze uzupeienia zabudowy oraz na obszarach
istniejacej zabudowy mieszkaniowej, bez wyznaczania dodatkowych stref mieszkaniowych na pozostatych
obszarach gminy.

4. Obszar uzupelnienia zabudowy i obszar zabudowy Srédmiejskiej

Obszar uzupehienia zabudowy (OUZ) wyznaczono zgodnie zrozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r., na podstawie zgrupowan budynkéw z bazy BDOT10k. Powierzchnia
obszaru wyznaczonego algorytmicznie wyniosta 639,25 ha, a dopuszczalne maksymalne powigkszenie - 145,49
ha, co dawalo maksymalny zasigg 784,74 ha. Po uwzglednieniu uwarunkowan przestrzennych
i sSrodowiskowych, obowiazujacych planow miejscowych oraz rezerw terenowych dla uktadu komunikacyjnego
ostatecznie wyznaczono OUZ o powierzchni okoto 608,98 ha.

Wyznaczenie OUZ pozwala skoncentrowa¢ mozliwos¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy na
terenach powigzanych z istniejacg strukturg osadniczg i ograniczy¢ rozpraszanie zabudowy. W Planie Ogolnym
Gminy Kobylnica nie wyznaczono obszaru zabudowy srodmiejskiej, poniewaz istniejgca zabudowa nie spetnia
przestanek intensywnosci i zwartosci wlasciwych dla takiego obszaru.

5. Uwzglednienie uwarunkowan rozwoju przestrzennego

W projekcie planu uwzgledniono uwarunkowania wskazane wart. 13b  u.p.z.p., Wtym
w szczegdlnosci:

—polityke przestrzenna okreslong w Strategii Rozwoju Spoteczno-Gospodarczego Gminy Kobylnica na lata
2026-2035, przyjetej uchwatla Nr XXX/258/2026 Rady Miejskiej
w Kobylnicy z dnia 19 marca 2026 r., oraz ustalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa
Pomorskiego;

—formy ochrony przyrody: obszary Natura 2000 Dolina Wieprzy i Studnicy PLH220038, Dolina Stupi
PLH220052 i Dolina Stupi PLB220002, Park Krajobrazowy Dolina Shupi, 11 uzytkéw ekologicznych i26
pomnikow przyrody;

—obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig w dolinach Stupi i Wieprzy, grunty zmeliorowane oraz ujgcia
wod podziemnych, w tym stref¢ ochrony bezposredniej ujecia w Swochowie;

—tereny 1obszary gornicze, udokumentowane zloza kopalin, potrzebe rekultywacji terenow
poeksploatacyjnych, ochrong gruntéw rolnych klas II-I1I oraz lasoéw i gruntéw zadrzewionych;

—ochron¢ dziedzictwa kulturowego, obejmujacego 410 zabytkow nieruchomych 1354 zabytki
archeologiczne, w szczegolnosSci historyczne uklady ruralistyczne, zespoty dworsko-parkowe, koscioty
1 cmentarze;

—tereny zamkni¢te zwigzane zliniami kolejowymi nr 2021405, ograniczenia wynikajace
z funkcjonowania bazy systemu obrony przeciwrakietowej w Redzikowie, trasy lotnictwa wojskowego MRT
84 oraz powierzchni ograniczajacych przeszkody lotniska Krepa koto Stupska;

—istniejacg i planowang infrastrukture spoteczng, transportowsa i techniczna, w tym drogi i linie kolejowe,
linie elektroenergetyczne 400 kV, gazociagi wysokiego ci$nienia oraz zespoty elektrowni wiatrowych;

—-rekomendacje Audytu Krajobrazowego Wojewoddztwa Pomorskiego dla krajobrazu priorytetowego Dolina
rzeki Stupi na potudnie od Stupska (kod 22-313.43-46), realizowane przez ochron¢ doliny, korytarzy
ekologicznych i terenéw otwartych, w szczegdlnosci w strefie SO;

—obszary wymagajace przeksztalcen irehabilitacji, w tym centra miejscowosci wiejskich, otoczenie linii
i przystankdéw kolejowych oraz zabudowe po bylych panstwowych gospodarstwach rolnych.

Na obszarze gminy nie zidentyfikowano osuwisk, obszaréw ochronnych zbiornikoéw wod srodladowych,
obszaréw uzdrowiskowych, pomnikow zaglady, obszaréw ograniczonego uzytkowania ustanowionych na
podstawie art. 135 Prawa ochrony $rodowiska, formalnie wyznaczonych obszaréw zdegradowanych
i rewitalizacji, obszarow cichych, zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku powaznej awarii przemystowej
ani pasa nadbrzeznego.
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6. Procedura planistyczna

Projekt planu ogo6lnego sporzadzono w trybie okreslonym wart. 13i u.p.z.p. Po etapie opiniowania
1 uzgodnien przeprowadzono konsultacje spoteczne w terminie od 21 lipca do 20 sierpnia 2026 r., w formie
zbierania uwag, dyzuréw projektanta oraz spotkania otwartego. Przed przedstawieniem Radzie Gminy projektu
aktu planowania przestrzennego opracowuje si¢ raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych,
zawierajacy w szczegdlnosci wykaz zgloszonych uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem
oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji.

Do projektu sporzadzono prognoze oddziatywania na S$rodowisko w ramach strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko.

7. Skutki finansowe i podsumowanie

Realizacja ustalen planu ogdlnego nie powoduje bezposrednich obcigzen budzetu Gminy z tytutu wykupu
nieruchomosci lub budowy infrastruktury; zadania te beda wynikaty z aktow wykonawczych i konkretnych
przedsigwzig¢ inwestycyjnych.

Uchwalenie Planu Ogolnego Gminy Kobylnica jest niezbedne dla zapewnienia ciaglosci
i racjonalnos$ci polityki przestrzennej, ochrony tadu przestrzennego oraz spetnienia obowigzku ustawowego
wynikajacego z nowelizacji u.p.z.p. z dnia 7 lipca 2023 r. Przyjete rozwiazania uwzgledniaja przepisy ustawy
i aktow wykonawczych, dokumenty strategiczne gminy
i wojewodztwa oraz lokalne uwarunkowania $rodowiskowe, krajobrazowe, kulturowe, infrastrukturalne
i gospodarcze. W zwiazku z powyzszym podjecie uchwaly jest uzasadnione.
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