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WPROWADZENIE

Do opracowania planu ogdlnego przystgpiono na podstawie Uchwaty Nr V/28/2024 Rady Gminy
Mikotajki Pomorskie z dnia 22 sierpnia 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu
ogolnego gminy Mikotajki Pomorskie.

Projekt planu ogdélnego gminy Mikofajki Pomorskie sporzadzony zostat zgodnie z Ustawg z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn.
zm.) oraz aktami wykonawczymi do ustawy:

1. Rozporzadzeniem 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, z pdzn. zm.);

2. 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 2024r.
poz. 729);

3. Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 paZzdziernika 2020r.
w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2020 r. poz. 1916, z pdzn. zm.).

Z dniem 24 wrzesnia 2023 r. weszta w zycie ustawa z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdérych innych ustaw (dalej: ustawa zmieniajqca), ktéra
wprowadzita reforme systemu planowania przestrzennego w Polsce. Jedng z kluczowych zmian jest
rezygnacja z dotychczasowego dokumentu planistycznego jakim byto studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz wprowadzenie nowego aktu planistycznego —
planu ogdlnego bedacego aktem prawa miejscowego. Zgodnie z ustawg zmieniajgcg obowigzujg
przepisy przejsciowe, w tym odnoszace sie do dokumentu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, ktéry to dokument zachowuje moc do dnia wejscia w zycie planu
ogéblnego, nie dtuzej jednak niz do 30 czerwca 2026 r. Po tej dacie, poza wyjatkami okreslonymi
w ustawie, uchwalanie nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego bedzie
mozliwe wytgcznie w przypadku, gdy w gminie obowigzywac bedzie plan ogdlny. Sytuacja ta dotyczy
takze mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, ktére po okresie obowigzywania przepiséw
przejsciowych, bedg musiaty byé zgodne z planem ogdlnym gminy.

Dokument planu ogdlnego sporzadza sie w oparciu o zapisy strategii rozwoju gminy (o ile gmina
dysponuje strategig rozwoju) lub strategii rozwoju ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato
wszczete od dnia wejscia w Zycie ustawy zmieniajgcej. Dokument strategii, jako tzw. akt kierownictwa
wewnetrznego, zawiera polityke przestrzenng gminy (w tym m.in. model funkcjonalno-przestrzenny),
a ustalenia planu ogdlnego muszg by¢ zbiezne z zatozeniami tego dokumentu.

Plan ogélny co do zasady obejmuje caty obszar gminy. Zgodnie z art. 13a ust.1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wytgcza sie z granic opracowania planu ogdlnego tereny zamkniete
inne niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Plan ogdlny gminy Mikofajki
Pomorskie obejmuje caty obszar gminy w granicach administracyjnych. Powierzchnia planu ogdlnego
gminy Mikotajki Pomorskie obejmuje obszar ok. 91,6 km?2.



. UWARUNKOWANIA PLANU OGOLNEGO — SPOSOB REALIZACII
WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 13b USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W ramach sporzadzania planu ogdélnego, zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (wraz z poOzniejszymi zmianami), uwzgledniono ponizsze
uwarunkowania.

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy (art. 13b pkt 1).

Plan ogdlny gminy Mikotajki Pomorskie zostat sporzadzony z uwzglednieniem polityki przestrzennej
okreslonej w ,,Strategii Rozwoju Gminy Mikotajki Pomorskie na lata 2022-2027” (dokument przyjety
Uchwatg Nr XXXVI1/266/2022 Rady Gminy Mikotajki Pomorskie z dnia 24 sierpnia 2022 r.). Opracowanie
dokumentu Strategii zostato wszczete przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (data wejscia
w zycie - 24.09.2023 r.). Strategia zostata opracowana w 2022 r. zgodnie z zapisami ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia
polityki rozwoju.

Strategia gminy Mikofajki Pomorskie zostata opracowana w oparciu o diagnoze i analize gtéwnych
uwarunkowan w sferach: przestrzennej, spotecznej, gospodarczej, infrastrukturalnej, finansowej. Dla
planu ogdlnego szczegdlnie istotne sg nastepujgce uwarunkowania:

e uwarunkowania przestrzenne:

rolniczy charakter gminy;

- potozenie w obrebie obszarowych form ochrony przyrody, z ograniczeniami wynikajgcymi
z ich ustanowienia (Obszar Chronionego Krajobrazu Jeziora Dzierzgon, obszar Natura 2000),
wystepowanie jezior oraz stosunkowo nieduzego udziatu gruntéw lesnych; potozenie czesci
obszaru gminy w zasiegu subregionalnego korytarza ekologicznego ,tacznik dolin Liwy
i Dzierzgon”;

- dziedzictwo kulturowe obszaru;

- lokalizacja na obszarze gminy elektrowni wiatrowych, ktére determinujg kierunki rozwoju
zainwestowania w poszczegdlnych czesciach gminy;

- pokrycie planistyczne znacznej czesci gminy, w tym zwartych miejscowosci; duze
rozproszenie zabudowy w zachodniej czesci gminy;

- niekorzystne potozenie komunikacyjne i marginalizacja przestrzenna regionu;
e uwarunkowania spoteczne:

- sytuacja demograficzna gminy - przewidywany systematyczny spadek liczby mieszkancow
i ujemne saldo migracji; starzejgce sie spoteczenstwo i odptyw mtodych mieszkarncéw gminy,

e uwarunkowania gospodarcze:

— gospodarka oparta gtdwnie na rolnictwie — ograniczony potencjat dla dywersyfikacji;



— duzy potencjat dla rozwoju odnawialnych Zzrédet energii (elektrowni stonecznych, elektrowni
wiatrowych);

— potrzeba rozwoju lokalnego rynku pracy i rozwoju nowych terendéw dla funkcji
gospodarczych;

e uwarunkowania infrastrukturalne:

— potrzeba dalszego rozwoju infrastruktury Sciezek rowerowych i infrastruktury pieszej,
modernizacja i rozbudowa drég;

— dalszy rozwdj infrastruktury w zakresie wyposazenia w sie¢ wodno-kanalizacyjna.

Cele strategiczne

Zgodnie z zatozeniami Strategii rozwoju gmina Mikofajki Pomorskie ma charakter rolniczy z rosngcym
potencjatem turystyczno-rekreacyjnym i energetycznym. Na podstawie przeprowadzonej diagnozy
uwarunkowan, konsultacji spotecznych oraz analizy SWOT Strategia dla gminy Mikofajki Pomorskie
okresla trzy cele strategiczne istotne dla jej rozwoju:

1. Rozwdj gminnej przestrzeni publicznej w_zgodzie z zasadami ochrony s$rodowiska — cele
operacyjne koncentrujg sie przede wszystkim na porzadkowaniu tadu przestrzennego oraz
poprawie dostepnosci komunikacyjnej gminy poprzez rozbudowe i modernizacje drég,
chodnikéw, Sciezek rowerowych oraz infrastruktury towarzyszacej; istotny aspekt stanowi
ograniczenie rozpraszania zabudowy, a takze rozwdj infrastruktury technicznej (wodno-
kanalizacyjnej, melioracyjnej, Internetu) oraz rozwdj odnawialnych Zrédet energii,
w szczegolnosci elektrowni wiatrowych.

2. Wozrost gospodarczy Gminy dzieki rozwinietej przedsiebiorczosci, nowoczesnemu rolnictwu
i bogatej ofercie wypoczynkowej — koncentracja dziatan gminy na wzmacnianiu funkcji
gospodarczych m.in. poprzez tworzenie i uzbrojenie terendw inwestycyjnych, rozwoju na
terenie gminy dziaftalnosci o charakterze ustugowym, zagospodarowaniu terendw po bytych
PGR; cele operacyjne wskazujg na wykorzystanie potencjatu przyrodniczego gminy dla
wzmocnienia funkcji turystyczno-rekreacyjnej, w tym poszukiwania nowych miejsc dla celéw
turystyki i rekreacji, np. dla rozwoju infrastruktury rekreacyjno-wypoczynkowej nad jeziorami.

3. Kompleksowa oferta spoteczna gwarantujgca wysoka jakos¢ zycia mieszkancéw — w wymiarze
przestrzennym cele operacyjne koncentrujg sie na rozwoju i modernizacji obiektéw
uzytecznosci publicznej oraz poprawie ich dostepnosci, m.in. na rozbudowie i modernizacji
bazy sportowej, zagospodarowaniu przestrzeni wokoét Gminnego Centrum Kulturalno-
Bibliotecznego.

Przedstawiony w Strategii model struktury funkcjonalno-przestrzennej wskazuje umocnienie

dotychczasowej struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, w ktdérej gtéwng role odgrywa
miejscowos¢ gminna Mikotajki Pomorskie petnigca funkcje wielofunkcyjnego osrodka wiejskiego
z koncentracjg ustug publicznych (edukacji, zdrowia, kultury, administracji), stanowigca gtowny wezet
komunikacyjny gminy i petnigca role lokalnego centrum rozwoju i obstugi mieszkancow catej gminy.
Pozostate wieksze wsie np. Cieszymowo, Krasna tgka stanowig osrodki wspierajgce centrum gminy
o funkcji mieszkaniowej i podstawowym dostepie do ustug. Miejscowosci te stanowig zaplecze dla
funkcji rolniczej, a miejscowos¢ Balewo dodatkowo petni funkcje rekreacyjno-turystyczng. Pozostate
mniejsze miejscowosci na obszarze gminy, np. Stazki, Linki, Kotozgb, Nowe Minieta, Dgbréowka Pruska,
Dworek petnig funkcje rolnicza i mieszkaniowa. Zaproponowany w Strategii model struktury



funkcjonalno-przestrzennej stanowi kontynuacje dotychczasowej polityki przestrzennej gminy,
w ktérym istotne znaczenie ma wzmacnianie centralnych funkcji miejscowosci gminnej, ograniczenie
rozpraszania zabudowy, wykorzystaniu potencjatu poszczegélnych czesci gminy (np. dla rozwoju
odnawialnych Zrédet energii, rozwoju funkcji turystyczno-rekreacyjnej — zgodnie z lokalnymi
uwarunkowaniami). Uktad przestrzenny gminy oparty jest na giédwnych powigzaniach
komunikacyjnych, w szczegdlnosci drodze wojewddzkiej nr 522, linii kolejowej oraz sieci drog
powiatowych i gminnych.

Zatozenia i kierunki zawarte w ,,Strategii Rozwoju Gminy Mikotajki Pomorskie na lata 2022-2027” maja
odzwierciedlenie w planie ogdlnym gminy:

e nowe tereny mieszkaniowe wyznaczono w oparciu o istniejgce struktury przestrzenne oraz
obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, tak aby stanowity ich
uzupetnienie i kontynuacje — rozwdj terendw mieszkalnictwa dotyczy w szczegdélnosci
miejscowosci gminne;j,

e wyznaczono nowe tereny inwestycyjne, w szczegolnosci strefy gospodarcze SP w poblizu
istotnych ciggdw komunikacyjnych, na terenach niekolidujgcych z ochrong waloréw
przyrodniczych i krajobrazowych,

e uwzgledniono istniejgce tereny ustug publicznych oraz ogélnodostepne strefy zieleni i rekreacji
oraz zabezpieczono tereny umozliwiajgce ich rozwdj,

e uwzgledniono turystyczny potencjat gminy poprzez wyznaczenie stref planistycznych dla ustug
turystyki, rekreacji, zieleni, zabudowy letniskowej nad jeziorami,

e uwzgledniono rolniczy charakter gminy poprzez wyznaczenie na rozlegtym obszarze gminy stref
otwartych SO, a takze stref umozliwiajgcych rozwdj zabudowy zagrodowej i stref produkcji
rolniczej (SR),

e uwzgledniono potencjat gminy dla rozwoju odnawialnych Zrédet energii poprzez wyznaczenie
terenéw dedykowanych dla lokalizacji OZE (elektrowni stonecznych, elektrowni wiatrowych),
np. wynikajgcych z obowigzujacych planéw miejscowych Iub wydanych decyzji
administracyjnych; na znacznym obszarze gminy dopuszczono potencjalng mozliwosé
lokalizacji odnawialnych Zrédet energii poprzez ustanowienie odpowiednich profili
dodatkowych dla stref otwartych (SO),

e uwzgledniono istniejacg sie¢ transportowa o znaczeniu ponadlokalnym wyznaczajac strefy
komunikacji SK oraz wazniejsze drogi, o charakterze lokalnym wyznaczajac strefe
infrastrukturalng SI.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa (art. 13b pkt 2).

Plan ogdlny gminy Mikotajki Pomorskie sporzadzono z uwzglednieniem ustalen obowigzujgcego Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego (PZPWP), przyjetego Uchwata
Nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r. (Dz. U. Woj. Pom.
22017 r., poz. 603). Wnioski, zasady zagospodarowania i rekomendacje zawarte w dokumencie, sg
wigzgce przy sporzadzaniu planu ogdlnego gminy Mikotajki Pomorskie, dotyczg zagadnien takich jak
(zasady zagospodarowania przestrzennego, ktére mieszczg sie w kompetencjach planu ogdlnego):



ksztattowanie zrownowazonej struktury funkcjonalno-przestrzennej sieci osadniczej poprzez
przyjecie hierarchii okreslajgcej range i wynikajacg z niej rolg poszczegélnych osrodkéw, w tym
Mikoftajki Pomorskie i inne miejscowosci o potencjale do rozwoju jako osrodki krystalizujace
sie¢ osadniczg na poziomie lokalnym;

pierwszenstwo wykorzystania obszaréw istniejgcego zagospodarowania oraz ograniczania
rozwoju osadnictwa na terenach otwartych poprzez regeneracje obszaréw zdegradowanych,
uzupetnianie i kontynuacje obszaréow o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, z zapewnieniem standardéw uwzgledniajgcych aspekty uzytkowe, kulturowe i
ekologiczne srodowiska zamieszkania i pracy;

ksztattowanie  zwartych  przestrzennie  jednostek  osadniczych,  minimalizowanie
terenochtonnosci oraz potrzeb zwigzanych z ich obstugg, domykanie granic zainwestowania
(ksztattowanie czytelnej krawedzi pomiedzy terenami zainwestowanymi a terenami
otwartymi), unikanie pasmowego rozwoju zabudowy wzdtuz gtéwnych, tranzytowych ciggéw
komunikacyjnych;

etapowanie kompleksowego rozwoju jednostek osadniczych dla konkretnej, docelowej liczby
mieszkancéw, dla ktdérej mozliwe bedzie zaprogramowanie i zapewnienie odpowiedniej
obstugi, polegajgce na koordynacji rozwoju osadnictwa z realnymi mozliwosciami wypetnienia
zaplanowanych struktur przestrzennych oraz rozbudowsg istniejgcej infrastruktury;

zapewnienie odpowiedniej dostepnosci terendw mieszkaniowych do: podstawowych ustug
publicznych, transportu zbiorowego, przestrzeni publicznych, w tym otwartych;

zapewnienie odpowiedniej dostepnosci terendw mieszkaniowych do infrastruktury technicznej
(w szczegdlnosci do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej oraz energetycznej), warunkujgcej
poziom zycia zgodny ze wspotczesnymi standardami cywilizacyjnymi;

efektywne i bezpieczne wykorzystanie zasobow przestrzeni przez gospodarke — uwzglednienie
ograniczenn zwigzanych z pofozeniem w obszarach ochronnych GZWP, o ich formalnym
ustanowieniu;

harmonijnego ksztattowania zagospodarowania rekreacyjnego i wypoczynkowego -
uzaleznienie rozwoju nowych terenéw budownictwa letniskowego od ich wyposazenia
w infrastrukture ochrony srodowiska;

uwzglednienia naturalnych wfasciwosci terenu i ograniczenie negatywnego oddziatywania
zagospodarowania rekreacyjnego i jego nastepstw na zasoby przyrodnicze, kulturowe
i krajobrazowe;

ksztattowania ponadregionalnych i regionalnych tras rowerowych, na ktdre sktadajg sie miedzy
innymi potozona na obszarze gminy trasa regionalna nr 119;

ksztattowania struktury ponadregionalnej i regionalnej sieci transportowej wojewddztwa
woparciu o korytarze transportowe; hierarchizacja sieci drég ponadregionalnych
i regionalnych, tj. drogi zbiorcze (Z) — droga wojewddzka nr 522;

zachowania i ksztattowania spdjnosci regionalnego systemu ekologicznego, w sktad ktérego
wchodzg istniejgce obszary chronione oraz obszary potencjalne do objecia ochrong (cenne
przyrodniczo), a takze system ptatow i korytarzy ekologicznych, na ktory sktada sie m.in.
korytarz subregionalny — facznik dolin Liwy i Dzierzgon;



bezwzglednego zachowania trwatosci gruntéw lesnych oraz naturalnych ciekdw i zbiornikéw
wodnych w granicach korytarzy ekologicznych, przy zachowaniu ich dotychczasowego
gospodarczego wykorzystania, z uwzglednieniem uzasadnione]j potrzeby ich przeznaczenia na
cele publiczne;

rozmieszczania obszaréw pod lokalizacje biogazowni (z wytgczeniem biogazowni rolniczych)
o mocy powyzej 0,5 MW z uwzglednieniem ich strefy ochronnej o szerokosci nie mniejszej niz
300 metréw od istniejgcej i planowanej zabudowy mieszkaniowej, z uwzglednieniem
warunkow wietrznych.

Ponadto w PZPWP wymieniono inwestycje celu publicznego bedace zadaniami samorzadu
wojewddztwa, tj. poprawa bezpieczeristwa pieszych w ciggu drogi wojewddzkiej nr 522 w miejscowosci
Cierpieta oraz inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym niebedace zadaniami
samorzadu wojewoddztwa, tj. modernizacja linii kolejowej E 65/C-E 65 na odcinku Warszawa Gdynia
(inwestycja zrealizowana) oraz inwestycje wynikajgce z Planu gospodarki odpadami..

Powyisze rekomendacje i zasady zostaty uwzglednione przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie
ogolnym gminy Mikotajki Pomorskie, w szczegdlnosci wskazano:

nowe tereny mieszkaniowe wyznaczono gtéwnie w granicach obszaréw uzupetnienia
zabudowy, tak aby stanowity kontynuacje istniejgcej zabudowy i domykaty granice istniejgcych
miejscowosci ,

nowe tereny inwestycyjne - strefy gospodarcze SP wyznaczono w obszarach z dogodnym
dojazdem komunikacyjnym jako kontynuacja dotychczasowych kierunkéw rozwojowych
wskazywanych w polityce przestrzennej gminy (studium) oraz w odpowiedzi na
zapotrzebowanie potencjalnych inwestorow,

uwzgledniono turystyczny potencjat gminy poprzez wyznaczenie stref planistycznych dla ustug
turystyki, rekreacji, zieleni urzadzonej, zabudowy letniskowej nad jeziorami, w rejonach
o wysokich walorach przyrodniczych dla rekreacji,

wykorzystano potencjat odnawialnych Zrédet energii poprzez wyznaczenie terendw
dedykowanych dla lokalizacji OZE (elektrowni stonecznych, elektrowni wiatrowych), a takze
poprzez ustanowienie odpowiednich profili dodatkowych dla stref otwartych (SO) czy stref
produkcji rolniczej (SR), przy czym uwzgledniono przy ich lokalizacji uwarunkowania spéjnosci
regionalnego systemu ekologicznego, w szczegdlnosci poprzez zachowanie ciggtosci
ponadlokalnych korytarzy ekologicznych.

3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny (art. 13b pkt 3 lit. a).

Na obszarze opracowania, sposrdéd form ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody wystepujg (Ryc. 1):

obszar Natura 2000 — Obszar Natura 2000 PLH220076 ,,Mikotajki Pomorskie”, obszar majacy
znaczenie dla Wspélnoty, w wiekszosci w sgsiedztwie gminy od strony potudniowej, niewielki,
potnocny fragment obszaru znajduje sie w granicach gminy Mikotajki Pomorskie, obr. Mikotajki
Pomorskie — dla ww. obszaru dotychczas (marzec 2026 r.) nie ustanowiono planu zadan
ochronnych;



e Obszar Chronionego Krajobrazu Jeziora Dzierzgon — obejmuje niecki jezior rynnowych
Dzierzgon i Balewskiego wraz z ich okolicg w centralno-wschodniej czesci gminy — zasady
zagospodarowania, w tym zakazy w granicach OCHK ustanawiane sg we wtasciwej uchwale
Sejmiku Woj. Pomorskiego - aktualnie (marzec 2026 r.) obowigzuje Uchwata Nr 259/XXIV/16
Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszaréw chronionego
krajobrazu w wojewddztwie pomorskim (Dz. U. Woj. Pom. z 2016 r. poz. 2942);

e 2 pomniki przyrody — dab szyputkowy Quercus robur w obrebie geodezyjnym Krasna taka,
w granicach Le$nictwa Waplewo oddz. 50c oraz dagb szyputkowy Quercus robur ,Dgb Séw”
w obr. Stazki, na dz. nr 30/1.

Na obszarze gminy Mikotajki Pomorskie wystepujg siedliska przyrodnicze wymienione
w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska w sprawie siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw bedacych
przedmiotem zainteresowania Wspdlnoty, a takze kryteriow wyboru obszaréw kwalifikujgcych sie do
uznania lub wyznaczenia jako obszary Natura 2000 z dnia 30 pazdziernika 2014 r. (Dz. U. 2014 poz.
1713). Siedliska te podlegajg ochronie — ich rozmieszczenie przedstawia zatgcznik nr 2 -
Uwarunkowania. W potudniowo-wschodniej czeséci gminy wg danych udostepnionych przez RDOS
w Gdansku znajduje sie strefa ochrony bielika Haliaeetus albicilla.

Pozostate, powierzchniowe formy ochrony przyrody w rozumieniu ustawy o ochronie przyrody z dnia
16 kwietnia 2004 r. (t. j. Dz. U. 2026, poz. 13, z pdzn. zm.) nie wystepujg w granicach gminy Mikotajki
Pomorskie. W sgsiedztwie granic gminy znajdujg sie natomiast: uizytek ekologiczny ,Tywezy”
(w sgsiedztwie podtnocno-wschodniej granicy) oraz Obszar Chronionego Krajobrazu Morawski
(sgsiaduje z gming od potudniowego zachodu).

System ochrony przyrody na obszarze stanowi istotne uwarunkowanie dla gospodarowania
przestrzenig w sposob uwzgledniajgcy koniecznos$¢ zachowania waloréw przyrodniczo-krajobrazowych.
Uwzglednienie powyzszych uwarunkowan przyrodniczych nastgpito poprzez ograniczenie rozpraszania
terendéw osadnictwa poza istniejgce struktury funkcjonalno-przestrzenne miejscowosci i istniejgce
zespoty zabudowy, przede wszystkim jako kontynuacja polityki przestrzennej gminy wynikajgcej
z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Z uwagi na potencjat
turystyczno-rekreacyjny obszaru w centralnej czesci gminy, w otoczeniu jezior wyznaczono w planie
ogélnym tereny dla rozwoju funkcji turystyki i rekreacji, przy czym ich realizacja mozliwa bedzie
wytgcznie po spetnieniu wymogoéw wynikajgcych z przepiséw odrebnych, w tym dotyczacych
obszarowych form ochrony przyrody. W granicach OCHK Jeziora Dzierzgon w sposdb znaczacy
ograniczono mozliwos$¢ lokalizacji odnawialnych Zrddet energii, w tym elektrowni stonecznych
i elektrowni wiatrowych.
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E Mikotajki Pomorskie chronionego krajobrazu Natura 2000 ekologiczny
Ryc. 1 Potozenie gminy Mikotajki Pomorskie na tle istniejagcych obszarowych form ochrony przyrody w granicach
gminy i w otoczeniu
Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla gminy Mikotajki Pomorskie dla potrzeb sporzqdzenia
planu ogdlnego (Platan, Banino 2025)

4. Obszary szczegdlnego zagroienia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu (art. 13b lit. b).

Na terenie gminy Mikofajki Pomorskie zgodnie z danymi publikowanymi na Hydroportalu -
wody.isok.gov.pl nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Na terenie gminy Mikotajki Pomorskie okresowo mogg pojawiac sie podtopienia w obrebie dolin
ciekdéw oraz w podmoktych zagtebieniach terenu powodowane przez intensywne opady atmosferyczne
i roztopy $niegu.

5. Obszary gruntéw zmeliorowanych (art. 13b pkt 3 lit. c).

Zasoby wéd powierzchniowych gminy stanowig cieki i jeziora, sposréd ktdrych najwazniejszymi sg
Kanat Juranda (Malborska Mtynéwka) i Postoliriska Struga oraz Jezioro Balewskie, Jezioro Dzierzgon.
Ponadto wystepujg mniejsze cieki i rowy melioracyjne oraz oczka wodne, tereny podmokte i bagna.

Dla gminy Mikotajki Pomorskie brak jest informacji na temat zasiegu obszaréw zmeliorowanych.
W trakcie prac nad planem ogdlnym uzyskano szczegétowe informacje o urzadzeniach wodnych
znajdujgcych sie w gminie. Na Ryc. 2 pokazano lokalizacje gtéwnych obiektow zwigzanych z systemem
melioracji w gminie, tj. Kanat Juranda, Kanat Balewski, Kanat Nowy, Struga Postoliniska. W celu ochrony
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istniejgcych w gminie systeméw melioracyjnych na terenach otwartych, rolniczych ograniczono
wyznaczanie nowych stref inwestycyjnych dla zabudowy.

Ryc. 2 Mapa pogladowa przedstawiajgca przebieg gtéwnych elementéw systemu melioracyjnego w gminie
Zrédto: dane Zarzqdu Zlewni Elblgg

6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te
ruchy (art. 13b lit. d).

Na terenie gminy Mikotajki Pomorskie w aktualnej bazie Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej (SOPO)
prowadzonej przez PIG nie zarejestrowano zadnego osuwiska.

Wedtug danych Panstwowego Instytutu Geologicznego (PIG) w granicach gminy Mikotajki Pomorskie
znajdujg sie natomiast obszary predysponowane do wystepowania ruchdw masowych, ktérych
najwieksze zgrupowanie wystepuje w otoczeniu jeziora Balewskiego (Ryc.3).

Do obszaréw o niekorzystnych warunkach dla budownictwa zalicza sie réwniez tereny o spadkach
powyzej 10%. Z uwagi na charakter dokumentu jakim jest plan ogdlny, w tym wielofunkcyjnos¢ stref
planistycznych, szczegdtowa analiza poszczegdlnych terenéw pod katem ich rzezby oraz wynikajgcych
ztego ewentualnych ograniczen nastgpi na kolejnym etapie planistycznym/inwestycyjnym,
w szczegolnosci przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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obszary predysponowane
do wystepowania ruchow masowych

granica gminy
Mikotajki Pomorskie

Ryc. 3 Gmina Mikotajki Pomorskie na tle obszaréw predysponowanych do wystepowania ruchéw masowych
Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla gminy Mikotajki Pomorskie dla potrzeb sporzqdzenia
planu ogdlnego (Platan, Banino 2025)

7. Strefy ochronne uje¢ wody (art. 13b pkt 3 lit. e).

Na terenie gminy Mikotajki Pomorskie eksploatowane sg 4 ujecia wdd podziemnych zlokalizowane
w Mikotajkach Pomorskich, Cieszymowie, Krasnej tgce i Wilczewie, ktére obstugujg wiekszos¢
miejscowosci w gminie. Dla powyzszych ujeé nie wyznaczono stref ochrony posredniej, obowigzujg
strefy ochrony bezposredniej. Dla uje¢ wody podziemnej, dla ktérych ustanowiono tereny ochrony
bezposredniej obowigzujg zasady gospodarowania okreslone w decyzjach o ich ustanowieniu lub
w pozwoleniach wodno-prawnych. W zwigzku z wygrodzeniem terendw stref ochrony bezposredniej,
zostaty one jednoczesnie wytaczone z bezposredniego oddziatywania niezwigzanego z ujmowaniem
wod zgodnie z Ustawg Prawo wodne.

W planie ogdlnym tereny stref ochrony bezposredniej uje¢ wody zostaty wyodrebnione jako strefa
infrastrukturalna (SI) lub z wtgczone do innych stref planistycznych (teren infrastruktury technicznej do
5000 m? dopuszczony jest jako profil podstawowy kazdej ze stref planistycznych).

8. Obszary ochronne zbiornikéw wod srodlgdowych (art. 13b pkt 3 lit. f).

Obszary ochronne to obszary wyznaczone wokét zbiornikéw wdéd srédlgdowych, na ktérych obowigzujg
zakazy, nakazy oraz ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntéw lub korzystania z wéd. Celem jest
ochrona zasobow tych wod przed degradacjg. Obszary ochronne zbiornikow waéd srédlgdowych
wyznacza wojewoda w drodze aktu prawa miejscowego. Obszary ochronne zbiornikdw wadd
$rédlgdowych nie wystepujg na obszarze gminy Mikotajki Pomorskie.

Potudniowo-wschodnia czesci gminy znajduje sie w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
nr 210 ,ltawa”. Dla GZWP nr 210 wykonano dokumentacje hydrogeologiczng, zatwierdzong decyzjg
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Ministra OSZNiL nr GK-kdh/BJ/489-6031/98 z dnia 28.06.1998 r. W dokumentacji tej wydzielono m.in.
proponowane strefy ochronne, tj. obszar ochronny oraz obszar o zaostrzonych rygorach, dla ktérych
zaproponowano nakazy i zakazy, jednakze dotychczas nie zostaty one ustanowione.

9. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami (art. 13b pkt 3 lit. g).

Na terenie gminy Mikotajki Pomorskie nie wystepuja tereny i obszary gérnicze. W planie ogdlnym nie
wyznaczono stref planistycznych SG — stref gérnictwa.

10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji (art. 13b pkt 3 lit. h).

Zgodnie z aktualnymi danymi Panstwowego Instytutu Geologicznego (baza MIDAS) oraz wg ,Bilansu
zasobu kopalin i wéd podziemnych w Polsce wg stanu na 31.12.2024 r” (2025) na obszarze gminy
Mikotajki Pomorskie nie wystepujg udokumentowane ztoza surowcédw mineralnych.

Aktualnie obszar gminy nie jest objety takze zadng z wydanych koncesji na poszukiwanie i wydobywanie
ropy naftowe] i gazu ziemnego oraz gazu tupkowego.

11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej (art. 13b pkt. 3 lit. i).

W granicach gminy Mikotajki Pomorskie nie wystepujg obszary uzdrowisk, ani obszary ochrony
uzdrowiskowej.

12. Zabytki objete formami ochrony oraz dobra kultury wspoétczesnej
(art.13b pkt 3 lit. j).

Formami ochrony prawnej zabytkow sg zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami: wpis do rejestru zabytkdw, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku
kulturowego oraz ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, decyzji
o warunkach zabudowy, o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, linii kolejowej, o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej i w zakresie lotniska uzytku publicznego. Zabytki stanowig takze
obiekty i obszary ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury
wspotczesne;j.

Na terenie gminy Mikotajki Pomorskie znajdujg sie nastepujgce zabytki nieruchome objete ochrong
poprzez wpis do rejestru zabytkéow: dwoér w Ciepietach (ustalona strefa planistyczna — SW), patac
w Cieszymowie (ustalona strefa planistyczna — SU), parki w Cieszymowie (ustalone strefy planistyczne
— SN), uprzezalnia — spichlerz, ob. kaplica p.w. Matki Boskiej Gromnicznej (ustalona strefa — SU), park
podworski na potudnie od drogi do Balewa (ustalona strefa — SN), kosciét parafialny p.w. Sw. Anny
w Krasnej tace wraz z cmentarzem przykoscielnym (ustalona strefa — SC z profilem dodatkowym —teren
ustug kultu religijnego), kosciét parafialny rzymsko-katolicki p.w. $w. Antoniego Padewskiego
w Mikotajkach Pomorskich wraz z alejg przykoscielng i kapliczkg z figurg Matki Boskiej (ustalona strefa
— SU), park podworski w Nowych Minietach (ustalona strefa — SN), dwér w Stazkach (ustalona strefa —
SU), park w Stazkach (ustalona strefa — SN). Rejestr zabytkow, w tym zabytkdédw nieruchomych
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wpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa pomorskiego prowadzi Wojewddzki Urzad Ochrony
Zabytkow w Gdansku.

Na obszarze gminy Mikotfajki Pomorskie znajduje sie zabytek archeologiczny wpisany do rejestru
zabytkéw woj. pomorskiego — grodzisko sSredniowieczne na terenie parku w Stazkach (ustalona strefa —
SN).

Dodatkowo cenny zaséb zabytkéw w gminie stanowig obiekty i obszary ujete w gminnej i wojewddzkiej
ewidencji zabytkéw — aktualnie w gminnej ewidencji zabytkéw ujetych jest 212 kart zabytkéw
(w tym zabytki objete wpisem do rejestru zabytkdow) oraz 46 kart zabytkdéw archeologicznych
(w tym stanowisko wpisane do rejestru zabytkdow). Gminna ewidencja zabytkéw zostata przyjeta
stosownym zarzgdzeniem Wéjta Gminy Mikotajki Pomorskie.

Zasady konstrukcyjne oraz zakres tresciowy planu ogdlnego wymusity koniecznos$¢ uogdlnienia jego
ustalen, w szczegdlnosci w zakresie ustalonych standardéw urbanistycznych. Parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu przypisane poszczegdlnym strefom planistycznym okreslajg jedynie zakres
mozliwych wartosci brzegowych - maksymalnych/minimalnych. Szczegétowe parametry zabudowy oraz
zasady zagospodarowania terenu, w odniesieniu do obiektéw i obszaréw objetych formami ochrony
konserwatorskiej oraz débr kultury wspodtczesnej, czy tez innych obiektow i obszaréw o cechach
zabytkow bedg (lub sg) sprecyzowane w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub
decyzjach o warunkach zabudowy, zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi. Miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego lub ich zmiany podlegajg kazdorazowo uzgodnieniu z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow.

Wyznaczone w planie ogdélnym strefy, w szczegdlnosci strefy z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
(SW, SJ, SZ) majg charakter wielofunkcyjny, a parametry urbanistyczne w planie ogdélnym musza
uwzgledniad takze inne funkcje niz wytgcznie zabudowa o funkcji mieszkalnej (np. ustugi, infrastruktura
techniczna, budynki gospodarcze w zabudowie zagrodowej, itp.). Stad niektére wskazniki, jak
np. wysokos¢ zabudowy czy intensywnos¢ zabudowy s wyzsze niz zazwyczaj okreslane w planach
miejscowych dla terendw zabudowy mieszkaniowej. Nalezy ponadto pamieta¢, iz potozenie w danej
strefie planistycznej nie gwarantuje mozliwosci zabudowy, gdyz kwestie zagospodarowania
poszczegdlnych dziatek ewidencyjnych zostang rozstrzygniete na kolejnym etapie planistycznym — przy
sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ewentualnie przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy (na obszarach potozonych w granicach obszaréw
uzupetnienia zabudowy, w przypadku braku planu miejscowego).

13. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. k).

Na obszarze gminy Mikofajki Pomorskie nie ustanowiono pomnika zagtady, ani nie wyznaczono stref
ochronnych z nim zwigzanych.

14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. I).

Na obszarze gminy Mikotfajki Pomorskie znajdujg sie tereny zamkniete ustalone decyzjg Ministra
Infrastruktury obejmujgce tereny kolejowe. Nie ustalono stref ochronnych terendw zamknietych.

Plan ogdlny co do zasady wyznacza dla tych terendw strefe komunikacyjng (SK) lub tereny towarzyszace
linii kolejowej bedgce we wtadaniu zarzadcy sieci kolejowej.
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15. Obszary ograniczonego uzytkowania (art. 13b pkt 3 lit. m).

Na obszarze gminy Mikotajki Pomorskie nie ustanowiono obszaru ograniczonego uzytkowania
W rozumieniu przepiséw odrebnych ustawy Prawo ochrony srodowiska.

16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
(art. 13b pkt 3 lit. n).

Na obszarze gminy nie wystepujg obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub remediacji.

17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji (art. 13b pkt 3 lit. o).

Nie wystepujg na obszarze gminy Mikotajki Pomorskie.

18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
(art. 13b pkt 3 lit. p).

Nie wystepujg na obszarze gminy Mikotajki Pomorskie.

19. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-11l oraz grunty lesne
(art. 13b pkt 3 lit. q).

Grunty rolne klas II-lll stanowig ok. 30,1% powierzchni catej gminy i nieco ponad 37% powierzchni
wszystkich gruntéw rolnych w gminie. Tereny rolnicze klas II-1ll zostaty w znacznej mierze objete strefg
otwartg (SO) lub stanowig grunty rolne zabudowane. Z uwagi na istniejgcy stan zagospodarowania oraz
pofozenie na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, czesciowo
na obszarach wystepowania gruntéw klas chronionych wyznaczone zostaty strefy inwestycyjne, w tym
m.in. strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), strefa gospodarcza (SP),
strefa zieleni i rekreacji (SN), sg to jednak sytuacje wyjgtkowe i dotyczg obszaréw potozonych
najczesciej w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy. Zmiana przeznaczenia tych terendéw na funkcje
nierolnicze bedzie nastepowata na podstawie ustalef planu miejscowego wskazujacego nierolnicze
przeznaczenie terendw, za zgodg wtasciwego Ministra lub na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji potozonych w zasiegu wyznaczonego w planie ogélnym obszaru uzupetnienia zabudowy.

Grunty lesne zajmujg ok. 14% obszaru gminy Mikotajki Pomorskie. Lasy na terenie gminy wystepuja
nierownomiernie w postaci kilku zwartych komplekséw, gtdwnie w potudniowo-centralnej czesci
obszaru (w okolicach wsi gminnej Mikotajki Pomorskie), na pétnocny-wschéd od Jeziora Balewskiego
oraz na poétnocnych, potudniowo-zachodnich i potudniowo-wschodnich krancach gminy.
Administracyjnie lasy w granicach gminy Mikotajki Pomorskie nalezg w catosci do Nadlesnictwa
Kwidzyn, RDLP w Gdansku. Cze$¢ laséw w gminie Mikotajki Pomorskie, posiada status lasow
ochronnych. Plan ogdlny na terenach lesnych ustala przewaznie strefe otwartg SO. Dla innych stref
planistycznych (takze inwestycyjnych), na fragmentach ktérych wystepujg uzytki lesne, z uwagi na
wielofunkcyjny charakter stref, plan ogdlny wskazuje tereny lesne jako profil dodatkowy. Objecie tych
uzytkdw strefami inwestycyjnymi nie jest jednoznaczne ze wskazaniem dla nich zmiany
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dotychczasowego lesnego charakteru. Dla gruntéw rolnych, nieprzydatnych dla gospodarki rolnej
dopuszcza sie mozliwosc¢ ich zalesienia.

Legenda:

==« = granica admnistracyjna gminy
granice dziatek ewidencyjnych

[ grunty rolne Klas I1-111
pozostate grunty rolne

[0 tasy
2 km grunty zadrzewione
[ wody

Ryc. 4 Lokalizacja gruntow rolnych klas lI-1ll oraz gruntdéw lesnych i wéd na obszarze gminy Mikotajki Pomorskie
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie EGiB, stan na 11.2024 r.

20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej
(art. 13b pkt 3 lit. r).

Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej to zaktady,
w ktorych znajdujg sie substancje niebezpieczne w ilosciach przekraczajgcych okreslone progowe
wartosci, co stwarza zagrozenie dla ludzi i Srodowiska w razie awarii.

W granicach gminy Mikofajki Pomorskie nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

21. Obszary pasa nadbrzeinego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego
(art. 13b pkt 3 lit. s).

Zagadnienie nie dotyczy obszaru gminy Mikotajki Pomorskie.
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22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujagcymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu (art. 13b pkt 4).

22.1 Infrastruktura spoteczna

Obszar gminy Mikotajki Pomorskie charakteryzuje sie umiarkowanym stopniem wyposazenia zaréwno
w ustugi o charakterze publicznym, jak i ustugi komercyjne. Funkcja ustugowa koncentruje sie w obrebie
miejscowosci gminnej, a wiele miejscowosci na obszarze gminy nie jest wyposazonych w podstawowe
ustugi. We wsi Mikotajki Pomorskie zlokalizowane sg m.in. ustugi administracji, edukacji (szkota
podstawowa i przedszkole), opieki zdrowotnej, kultury i ustug spotecznych (Gminne Centrum
Kulturalno-Biblioteczne, Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej), ogélnodostepne tereny sportu
i rekreacji, ustugi sakralne — kosScioty (w tym Kosciét Ewangelicko-Augsburski) oraz cmentarz, poczta,
apteka, bank. Miejscowosc¢ posiada takze zréznicowang oferte ustug o charakterze komercyjnym, w tym
ustugi handlu, gastronomii, inne ustugi nieucigzliwe. W pozostatych miejscowosciach znajduja sie
pojedyncze obiekty ustugowe, gtéwnie z zakresu handlu. Do innych, wazniejsze obiektéw ustugowych
zlokalizowanych na obszarze gminy nalezg: kosciéot w Krasnej tace, Specjalny Osrodek Szkolno-
Wychowawczy w Kotozebiu, swietlice wiejskie w Dabréwce Pruskiej, Sadtukach, Pierzchowicach,
Wilczewie, Nowych Minietach, Krasnej tgce, Dworku i Cieszymowie. Wiekszo$¢ miejscowosci
wyposazonych jest w ogélnodostepne tereny sportu i rekreacji. Ogélnodostepne plaze znajdujg sie nad
Jez. Balewskim w rejonie wsi Stgzki i Balewo. Aktualna baza noclegowa na obszarze gminy jest skromna
i obejmuje gtdwnie kwatery agroturystyczne.

Dla terendéw ustug publicznych plan ogdlny ustala przewazinie strefy ustugowe (SU), a dla
ogélnodostepnych terendéw sportowych i rekreacyjnych strefy zieleni irekreacji (SN), w tym
z dopuszczeniem ustug jako profil dodatkowy. Czes¢ mniejszych terendw ustugowych, w szczegdlnosci
w zwartych strukturach przestrzennych miejscowosci, zostata wigczona do stref wielofunkcyjnych
z zabudowg o funkcji mieszkalnej (SZ, SJ, SW). Dotyczy to takze budynkéw, w ktdrych znajdujg sie
Swietlice wiejskie z uwagi na znajdujace sie tam lokale mieszkalne. Dla kosciotéw w Mikotajkach
Pomorskich plan ogdlny ustala strefe ustugowa (SU), a dla kosciota z towarzyszagcym terenem cmentarza
w Krasnej tgce w planie ogdlnym wskazano strefe cmentarza (SC) z profilem dodatkowym — teren ustug
kultu religijnego.

22.2 Infrastruktura transportowa

Uktad drogowy gminy Mikotfajki Pomorskie tworzg droga wojewddzka nr 522 oraz drogi powiatowe,
sie¢ drég gminnych i wewnetrznych. Dla drogi wojewddzkiej w planie ogdlnym wyznaczono strefe
komunikacyjng (SK), a dla czesci drég powiatowych wyznaczono w planie ogdlnym strefe
infrastrukturalng (Sl). Pozostate drogi o charakterze lokalnym, w tym drogi gminne, wtgczone zostaty
do innych stref planistycznych, gdzie tereny komunikacji stanowig jeden z podstawowych profili
funkcjonalnych kazdej ze stref.

Przez obszar gminy przebiega linia kolejowa o znaczeniu panstwowym — linia nr 9 Warszawa Wschodnia
Osobowa — Gdansk Gtéwny, odcinek Prabuty-Malbork, stanowigca teren zamkniety. Dla linii kolejowej
wyznaczono strefe komunikacyjng (SK).

22.3 Infrastruktura techniczna, odnawialne zrédta energii

Poziom wyposazenia mieszkaricow gminy w obiekty infrastruktury technicznej jest stosunkowo dobry:
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1) zZrdédta wody dla zbiorowego zaopatrzenia gminy stanowig gminne ujecia wod podziemnych —
4 ujecia wéd; wg danych GUS 89% mieszkancéw korzysta z sieci wodociggowej, ponad 83%
budynkdédw mieszkalnych w gminie podtgczonych jest do sieci wodociggowej;

Ujecia wody, w zalezno$ci od uwarunkowan lokalnych, zostaty zaliczone do stref Sl lub do innych
stref planistycznych.

2) na terenie gminy Mikotajki Pomorskie systemem zbiorczej kanalizacji sanitarnej objetych jest
71,5% mieszkancow (64% budynkéw mieszkalnych wtgczonych jest do zbiorczego systemu
kanalizacji); funkcjonujg 3 oczyszczalnie Sciekdéw — w Mikotajkach Pomorskich, Cieszymowie
i Balewie, dla ktérych wyznaczono w planie ogdlnym strefy infrastrukturalne (SI). W przypadku
Mikotajek Pomorski strefg infrastrukturalng objeto obecny teren oczyszczalni wraz z terenami
przylegtymi, co przysztosciowo daje mozliwos¢ rozbudowy.

3) na terenie gminy nie ma systemu zorganizowanego odprowadzania wéd opadowych -
w niektérych wsiach istniejg fragmentaryczne odcinki kanalizacji deszczowej odwadniajacej
ulice; na terenie gminy nie ma zorganizowanego systemu zaopatrzenia w ciepto, ani
dystrybucyjnej sieci gazowej sredniego cisnienia;

4) przez obszar gminy przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna o znaczeniu
ponadlokalnym — linia wysokiego napiecia WN 110kV; mieszkancy gminy posiadajg dostep do
sieci elektroenergetycznej — sieci Sredniego i niskiego napiecia, a jej stan jest oceniany jako
dobry i jest na biezgco przebudowywany/modernizowany oraz posiada mozliwosci rozbudowy;

5) gospodarka odpadami prowadzona jest zgodnie z przepisami prawa powszechnego
i przepisami lokalnymi; odpady wywozone sg z terenu gminy i zagospodarowywane w Zaktadzie
Utylizacji Odpaddw Sp. Z o.o. Gliwa Mata w Kwidzynie. Punkt Selektywnej Zbidrki Odpadéw
Komunalnych (PSZOK) znajduje sie w miejscowosci Mikotfajki Pomorskie, na terenie
oczyszczalni Sciekéw;

6) na terenie gminy Mikotajki Pomorskie zlokalizowane sg 4 stacje bazowe telefonii
(3 w Mikotajkach Pomorskich i 1 w Balewie) -sg to elementy konstrukcyjne lokalizowane
zarowno na odrebnych dziatkach, jak i urzadzenia montowane na budynkach i obiektach;
z uwagi na nieznaczny obszar, ktéry te urzgdzenia zajmuja nie zachodzi koniecznos¢ wydzielenia
odrebnych stref infrastrukturalnych - urzadzenia, jak i obiekty telekomunikacyjne mogg by¢
realizowane w kazdej strefie planistycznej;

Na terenie gminy wyznaczono rezerwy dla rozwoju funkcji zwigzanych z infrastrukturg techniczna,
w sgsiedztwie istniejgcych obiektéw w Mikotajkach Pomorskich oraz w Krasnej tace. Ponadto obiekty
i urzadzenia o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m* moga by¢ lokalizowane w kazdej strefie
planistycznej (teren infrastruktury technicznej stanowi profil podstawowy we wszystkich strefach
planistycznych).

Przez obszar gminy przebiegajg ponadlokalne sieci elektroenergetyczne wysokich napie¢ 110kV
stanowigce inwestycje celu publicznego, a w miejscowosci Mikotajki Pomorskie zlokalizowany jest
Gtéwny Punkt Zasilajgcy 110/15 kV. W zwigzku z planowang poprawg bezpieczeristwa energetycznego
regionu planowana jest budowa nowej stacji rozdzielczej 110/15kV (GPZ ,,Dzierzgor” — poza granicami
gminy Mikotajki Pomorskie), ktdra bedzie powigzana nowg linig napowietrzng wysokich napie¢ 110kV
przebiegajaca przez obszar gminy Mikotajki Pomorskie, tgczgcy sie ze stacjg rozdzielcza 110/15 kV GPZ
»Mikotajki Pomorskie”. Doktadny przebieg nowej trasy zostanie ustalony po opracowaniu niezbednych
zatozen programowych. Wzdtuz istniejgcych i planowanych linii elektroenergetycznych wystepujg pasy
technologiczne (pasy ochrony funkcyjnej), w ktérych mogg wystgpi¢ ograniczenia w zabudowie
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i zagospodarowaniu terenéw w zaleznosci od rodzaju sieci i napiecia linii oraz w zaleznosci od rodzaju
zabudowy czy zagospodarowania terenu lokalizowanego w sgsiedztwie sieci elektroenergetycznych.

Odnawialne Zrddta Energii

Sposrdd instalacji odnawialnych Zrédet energii na obszarze gminy Mikotajki Pomorskie najwieksze
znaczenie majg elektrownie wiatrowe oraz elektrownie stoneczne, cho¢ potencjat ich rozwoju jest rézny
w réznych czesciach gminy. Na czesci obszaru gminy wystepuja ograniczenia dla lokalizacji OZE
uwarunkowane przede wszystkim aktualnym stanem prawnym, wystepujgcymi uwarunkowaniami
przyrodniczymi, krajobrazowymi i konserwatorskimi (m.in. potozeniem gminy w granicach OCHK
Jeziora Dzierzgon, duzym udziatem gruntéw rolnych klas chronionych), a takze istniejagcym stanem
zagospodarowania gminy (stosunkowo duzy stopnien rozproszenia zabudowy w zachodniej czesci
gminy). Ograniczenia dotyczg w szczegdlnosci lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz w mniejszym
stopniu elektrowni stonecznych.

Aktualnie (marzec 2026 r.) na terenie gminy eksploatowane sg 3 farmy wiatrowe — Farma Wiatrowa
,Zonda” w obrebach Pierzchowice i Wilczewo (5 elektrowni wiatrowych), Farma Wiatrowa ,JASNA” —
w gminie Mikotajki Pomorskie dotyczy obrebu Stazki (7 elektrowni wiatrowych), Farma wiatrowa
w obrebie Kotozagb (3 elektrownie wiatrowe). Planowana jest realizacja kolejnej farmy wiatrowej —
6 elektrowni wiatrowych w obrebach Krasna tgka, Perklice i Stazki. Ponadto zgodnie z zapisami
obowigzujgcych mpzp na obszarze gminy wyznaczone sg tereny dla elektrowni wiatrowych, ktére
z uwagi na przepisy odlegtosciowe wynikajgce z ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych nie mogg by¢ obecnie zrealizowane.

Na terenie gminy funkcjonuje kilka elektrowni stonecznych zrealizowanych na podstawie wydanych
decyzji o warunkach zabudowy (w obrebach geodezyjnych Mikotajki Pomorskie, Dgbréwka Pruska oraz
Wilczewo). Dla tego typu inwestycji wydano szereg decyzji wz, ktdre koncentrujg sie w zachodniej czesci
gminy. Ponadto mozliwosc¢ realizacji elektrowni stonecznych wynika takze z obowigzujgcych planéw
miejscowych, w ktérych wyznaczone sg tereny dla realizacji tego typu inwestycji.

Na obszarze gminy, we wsi Cieszymowo wyznaczony jest ponadto teren dla lokalizacji biogazowni
rolniczej.

W planie ogdlnym tereny lokalizacji instalacji wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii
potencjalnie mogg by¢ lokalizowane w ramach stref posiadajgcych profil podstawowy lub dodatkowy —
tereny produkcji, cho¢ na terenach objetych juz obecnie obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, w ktérych nie ujeto funkcji OZE wymagatoby to zmiany zapisow
planu miejscowego. W planie ogdlnym gminy Mikotajki Pomorskie mozliwosci lokalizacji terendéw
produkcji energii stwarzajg wyznaczone strefy gospodarcze (SP) oraz strefy z odpowiednim profilem
dodatkowym, tj. strefy infrastrukturalne (Sl) posiadajgce w profilu dodatkowym ,tereny produkcji”,
strefa ustugowa (SU) w Mikotajkach Pomorskich oraz strefy produkcji rolniczej (SR) posiadajgce profil
dodatkowy ,teren elektrowni stonecznej” (potencjalna mozliwos¢ przeznaczenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego strefy czesci terenu dla lokalizacji terendw produkcji energii).
Ponadto dopuszcza sie lokalizacje biogazowni wskazanych w profilu dodatkowym dla czesci stref
produkgcji rolniczych (SR) oraz wielofunkcyjnych stref z zabudowg zagrodowg (SZ).

Potencjalng mozliwos¢ lokalizacji OZE posiada czes$¢ stref otwartych (SO), dla ktérych w profilu
dodatkowym dopuszczono lokalizacje elektrowni wiatrowych lub elektrowni stonecznych. Szczegétowe
lokalizacje bedg natomiast rozpatrywane na kolejnym etapie planistycznym, w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.
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Dla obszaréw przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod lokalizacje farm fotowoltaicznych lub elektrowni wiatrowych oraz istniejacych
elektrowni stonecznych przyjeto strefe gospodarczg (SP).

Rozmieszczenie dopuszczalnych rodzajéw odnawialnych zrédet energii na obszarze gminy przedstawia
schemat: Odnawialne Zrédta energii dopuszczone w planie ogélnym — Ryc. 6.

Na czesci obszaru gminy mogg wystgpi¢ ograniczenia dla wysokosci obiektow elektrowni wiatrowych
w zwigzku z potozeniem czesci obszaru gminy (potnocna czes$é) w zasiegu stref wykorzystywanych przez
lotnictwo wojskowe, tj. stref MCTR lotniska wojskowego Malbork — 22 Bay Lotnictwa Taktycznego
w Krélewie Malborskim (MCTR — Military Control Zone — Strefa Kontrolowana Lotniska Wojskowego) —
zasieg strefy wskazano na ponizszym schemacie (Ryc.5). W przypadku lokalizacji obiektow o wysokosci
powyzej 70m n. p. m. nalezy liczy¢ sie z negatywnym stanowiskiem Wtadzy Lotnictwa Wojskowego. Dla
pojedynczych obiektéw wysokosciowych wymagane jest dzienno-nocne oznakowanie przeszkodowe.

Ponadto dla farm fotowoltaicznych (elektrowni stonecznych) powierzchnia paneli powinna by¢ pokryta
powtokg antyrefleksyjng tak, aby odbijane $wiatto nie stanowito zagrozenia bezpieczenstwa dla ruchu
lotniczego statkow powietrznych.
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teren elektrowni wiatrowej - z profilem: teren biogazowni
¢ 1 2k teren elektrowni stonecznej - pozostate strefy z dopuszczeniem OZE: strefa ustugowa (SU)
L

z profilem teren elektrowni stonecznej; strefy infrastrukturalne (SI)

teren elektrowni wiatrowej,
: z profilem: teren produkgji (potencjalna mozliwos¢ lokalizacji OZE)

teren elektrowni stonecznej
strefy gospodarcze (SP), w tym:
- dedykowane OZE lub magazynom energii

Ryc. 6 Odnawialne zrddta energii dopuszczone w planie ogdlnym
Zrédto: opracowanie wiasne

23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe (art. 13b pkt. 5).

W Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa Pomorskiego (dokument przyjety Uchwata Nr 190/XVI1/25
Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 28 lipca 2025 r.), w granicach gminy Mikotajki Pomorskie nie
wskazano krajobrazéw priorytetowych.

W obrebie gminy w Audycie zidentyfikowano typy krajobrazéw osadnicze, wiejskie, leSne, w tym na
obszarach objetych formami ochrony przyrody. Dla obszaru objetego formami ochrony przyrody
(OCHK) dokument podkresla m.in. zachowanie ciggtosci i integralnosci powierzchni lesnej w obrebie
korytarzy ekologicznych, potrzebe ochrony terendéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy,
unikanie zainwestowania przeciwlegtych brzegéw jezior, ograniczenie lokalizowania farm
fotowoltaicznych wraz z towarzyszgcy infrastrukturg, nielokalizowanie farm wiatrowych. Plan ogéiny
gminy Mikotajki Pomorskie poprzez swoje ustalenia uwzglednia powyzsze rekomendacje.

24. Opracowanie ekofizjograficzne (art. 13b pkt 6).

Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby planu ogdlnego gminy Mikotajki Pomorskie zrealizowano
jako opracowanie ekofizjograficzne podstawowe zgodnie z unormowaniami prawnymi zapisanymi w:

— Ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska;

— Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzeénia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych.
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W opracowaniu ekofizjograficznym sporzadzonym na potrzeby planu ogdlnego gminy Mikotajki
Pomorskie dokonano analizy stanu funkcjonowania srodowiska przyrodniczego oraz dokonano jego
waloryzacji, a takze zidentyfikowano istniejgce oraz potencjalne ograniczenia rozwoju i zagrozenia
zarowno naturalne, jak i zwigzane z dziatalnoscig cztowieka. W dokumencie szczegdétowo odniesiono
sie do obszaréw cennych przyrodniczo, w szczegdlnosci objetych ochrong prawna.

Przeprowadzone analizy umozliwity identyfikacje predyspozycji funkcjonalno-przestrzennych
poszczegdlnych czesci gminy z punktu widzenia uwarunkowan ekofizjograficznych oraz sformutowanie
whnioskow i rekomendacji dla ksztattowania i kierunkdw rewaloryzacji Srodowiska w odniesieniu m.in.
do terenéw zainwestowanych jednostek osadniczych oraz terenéw gospodarczych, Srodowiska
przyrodniczego osnowy ekologicznej, terenéw rolniczych, terendw turystyczno-rekreacyjnych.

Plan ogdlny uwzglednia wymienione w opracowaniu ekofizjograficznym uwarunkowania i ograniczenia
w celu zapewnienia harmonijnego rozwoju gminy, z poszanowaniem wartosci przyrodniczych,
kulturowo-krajobrazowych, spotecznych i przestrzennych.

25. Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowa w gminie (art. 13b pkt 7).

Wedtug § 3 ust 1 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 wyryséw (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758, z pdzn. zm.) zapotrzebowanie na
nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w strefach planistycznych,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wyraza sie w liczbie mieszkancéw. W przypadku szacowania
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg jest to liczba mieszkaicoéw, dla ktérej nalezy
przewidzie¢c nowe tereny mieszkaniowe z uwagi na procesy demograficzne i zmiane standardu
mieszkaniowego. Horyzontem czasowym przyjetym dla sporzadzania bilansu jest okres 20-letni od daty
najnowszych udostepnianych danych, czyli rok 2043. Zaktada sie, ze bedzie to czas, kiedy mozliwe
bedzie zweryfikowanie przyjetych do planu ogélnego zatozen oraz ich aktualnosci.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,
PZ 0

ZAP = M, -

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg,

M2 — oznacza prognozowang liczbe mieszkaricéw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUMo — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodnga z najnowszymi danymi,
P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Przed dokonaniem obliczen zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg dokonano
poréwnania wskaznika prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca wyliczonego dla gminy Mikotajki Pomorskie zgodnie z wytycznymi do jego obliczenia
okreslonymi w przepisach wykonawczych do Ustawy (Rozporzadzenia). Wedtug przepisow prawa
wskaznik oblicza sie zgodnie z jednym ze wzorow:
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Py =3P, =2P_,

P, =2P,— P

20 0 -20

gdzie:

P o — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkah w gminie na jednego mieszkarca zgodng z najnowszymi
danymi,

P .10 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane,

P 20 — oznacza powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane;

Dane do obliczen sg nastepujgce:

Po— 25,0 m?
P 210 — 21,0 l'l'lz
P 20— 20,7 l'l'lz

Korzystajgc z obu wzoréw otrzymujemy wartosci:
on= 33 mz albo on= 29,3 m2

Wedtug § 3 ust 8 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 2024 r., poz. 2758, z pdzn. zm.):

~W przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkari w gminie na jednego mieszkarica
(P20) wyznaczona zgodnie z ust. 3 jest mniejsza niz 40 m2 na jednego mieszkarica lub brak jest danych
udostepnionych przez statystyke publiczng umozliwiajgcych wykonanie obliczeri zgodnie z wzorami,
o ktérych mowa w ust. 3, przyimuje sie wartos¢ teqo parametru wynoszgcg 40 m? na jednego
mieszkarica.”

Wedtug ostatnich dostepnych danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS), na czas sporzadzania
bilansu terenéw mieszkaniowych, na terenie gminy Mikotajki Pomorskie w koricu 2023 r. zamieszkiwato
3341 osbb, zas prognozowana liczba ludnosci w 2043 r. wynosi¢ ma 2449 osob.

Zatem na potrzeby niniejszego opracowania dane do obliczen zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg sg nastepujace:

My, - 2449 (prognozowana liczba ludnosci w 2043 r.) x 5 % = 2571 oséb
PUM,— 83 555 m?
on— 40 m2

ZAP = 482 osoby

Do dalszego projektowania przeliczono zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg na
wielko$¢ powierzchni uzytkowej mieszkan:
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ZAP = 482 mieszkancow
x 40 m? prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkarh w gminie na jednego mieszkarca

ZAP =19 280 m?

Zgodnie z § 3 ust 9 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 2024 r., poz. 2758, z pdzn. zm.):

»W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowq obliczone zgodnie z ust. 2
wynosi mniej niz:
(...)

2) 500 w gminie, w ktérej liczba mieszkaricow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 — dopuszcza sie
przyjecie, Zze wynosi 500;

(...)”
Zgodnie z powyzszym dla gminy Mikofajki Pomorskie przyjeto wielkosé:

ZAP = 500 mieszkarncow.

Il.  ZASADY PODZIAtU OBSZARU GMINY NA STREFY PLANISTYCZNE
— GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH W TYM ZASADY
WYZNACZANIA STREF WIELOFUNKCYINYCH Z ZABUDOWA
MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA WYNIKAJACE Z ART. 13d
USTAWY o PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

1. Zasady ogdlne i przyczyny wyznaczania stref planistycznych w granicach okreslonych
w planie ogdlnym.

Zawartos¢ planu ogdlnego zostata okreslona w art. 13a ust. 4 pkt 1 i 2 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Informacje o stanie istniejgcym, uwarunkowania oraz kierunki
przeksztatcen zagospodarowania, ktore wczesniej byly czescig studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, petnig obecnie jedynie role danych wyjsciowych dla ustalen planu
ogélnego.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gmina ma
obowigzek okreslenia standardéw urbanistycznych, w tym gminnego katalogu stref planistycznych
zawierajgcego profil funkcjonalny poszczegdlnych stref. Podstawe do opracowania tego katalogu
stanowi 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 wypisdw i wyryséw (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758, z pdzn. zm.).

Przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie ogélnym uwzgledniono m.in.:
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e ustalenia obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego (na czas
sporzadzania projektu dokumentu w wersji kierowanej do uzgodnien i opiniowania);
w obszarze gminy Mikotajki Pomorskie obowigzuje 15 miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, w obrebie ktérych wystepujg tereny niezabudowane,
stanowigce rezerwy dla nowych inwestycji przeznaczonych pod zabudowe o funkcji
mieszkalnej (tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej oraz
zabudowy zagrodowej), ktére zostaty uwzglednione w wyliczeniach chtonnosci terenéw
niezabudowanych);

e  aktualny stan zagospodarowania wg przeprowadzonych wizji terenowych, w szczegdlnosci
pod katem rozpoznania trendéw rozwojowych w obrebie poszczegdlnych miejscowosci,
w tym rozpoznania charakteru zabudowy mieszkaniowej w danej miejscowosci/zespole
zabudowy (w celu pdzniejszego rozgraniczenia w planie ogdlnym terendw o funkgcji
mieszkalnej jednorodzinnej i o funkcji zabudowy zagrodowej);

e  ztozone wnioski do projektu planu ogdlnego, w tym wnioski wtasne samorzadu,

e uwarunkowania okres$lone w art. 13b ustawy omdwione w rozdziale | niniejszego
uzasadnienia,

e zasieg obszardow przewidzianych pod uzupetnienie zabudowy, wyznaczony zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy,

e dostep do infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, rozmieszczenie istniejgcych
i planowanych inwestycji z zakresu odnawialnych Zrddet energii, zwtaszcza elektrowni
wiatrowych, co ma istotne znaczenie w szczegdlnosci dla terendw z funkcjg mieszkalng,

e plany rozwojowe gminy Mikotajki Pomorskie, w tym polityke przestrzenng gminy wyrazong
w dotychczasowych dokumentach planistycznych gminy (Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego),

e  zasady polityki przestrzennej i cele okreslone w ,Strategii Rozwoju Gminy Mikotajki Pomorskie
na lata 2022-2027” (dokument przyjety Uchwatg Nr XXXVII/266/2022 Rady Gminy Mikotajki
Pomorskie z dnia 24 sierpnia 2022 r.) omdéwione w rozdziale | niniejszego uzasadnienia.

W toku prac planistycznych przeanalizowano wnioski ztozone przez osoby fizyczne i podmioty prawne
(w tym wnioski ztozone poza procedura, np. wnioski archiwalne oraz wnioski ztozone po formalnym
okresie sktadania wnioskow do planu ogdlnego) w zakresie ustawowych delegacji, takich jak: profile
funkcjonalne stref (podstawowe i dodatkowe), maksymalna intensywnos$¢ i wysokos$¢ zabudowy,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;j.

Profil funkcjonalny oraz okreSlone parametry zabudowy (takie jak intensywnos¢, wysokosé,
powierzchnia zabudowy czy udziat powierzchni biologicznie czynnej) dla poszczegdlnych stref
planistycznych w planie ogélnym wyznaczajg jedynie ogdlne ramy zagospodarowania terenu.

W katalogu stref planistycznych kazdy profil funkcjonalny — podstawowy i dodatkowy — okresla zestaw
mozliwych przeznaczedn w obrebie danej strefy, ktére bedg uszczegétawiane podczas
sporzadzania/zmiany miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub przy wydawaniu
decyzji o warunkach zabudowy. Nie oznacza to jednak, ze kazde z tych przeznaczen bedzie mogto lub
bedzie musiato zosta¢ zrealizowane na kazdej konkretnej dziatce objetej dang strefg. Parametry
urbanistyczne majg charakter ogdlny - wyznaczajg ramy/granice, w jakich powinna miesci¢ sie
planowana zabudowa (np. maksymalna intensywnos$¢ czy wysokos$¢, minimalny udziat powierzchni
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biologicznie czynnej); nie oznacza to, ze w kazdym miejscu strefy bedzie mogta zaistnie¢ zabudowa
w maksymalnych parametrach dopuszczonych dla danej strefy.

Ostateczne ustalenia dotyczgce zasad zagospodarowania terenu i zasad ksztattowania zabudowy —
w tym jej funkcji i konkretnych parametréw — beda dokonywane na poziomie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy (WZ), z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowan, analizowanych w szczegétowej skali podktadu geodezyjnego, na poziomie
konkretnej dziatki inwestycyjnej. Muszg one jednak miescié sie w granicach wyznaczonych przez plan
ogélny. Co istotne, pozytywne rozpatrzenie wniosku do planu ogdlnego i ujecie go w wyznaczonej
strefie planistycznej nie oznacza obowigzku sporzadzenia lub zmiany miejscowego planu, by
odwzorowac te ustalenia. Ujecie poszczegdlnych dziatek w danej strefie planistycznej nie gwarantuje
mozliwosci realizacji na danym terenie kazdej z funkcji dopuszczonej w profilu podstawowym lub
dodatkowym strefy planistycznej, w granicach ktorej dany teren jest zlokalizowany (mozliwos$¢ realizacji
danej funkcji zalezy od lokalnych uwarunkowan, w szczegdlnosci ograniczeft prawnych, oraz polityki
gminy wobec konkretnego tereny/rejonu gminy).

Zgodnos¢ przysztych plandw miejscowych sporzadzanych w gminie z planem ogdlnym bedzie
nastepowata w ponizszym zakresie, tj.:

— zgodnosci przeznaczenia terenu zgodnego z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej
obejmujacej teren,

— ustalenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej
obejmujacej teren, z wyjgtkami okreslonymi w przepisach prawa,

— ustalenia maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy nie wiekszej niz maksymalna
nadziemna intensywnosc¢ zabudowy okreslona dla strefy planistycznej obejmujacej teren.

Ustalone w planie ogélnym gminy strefy planistyczne i gminne standardy planistyczne stanowia
podstawe prawng dla decyzji o warunkach zabudowy izagospodarowania terenu, przy czym, aby
uzyskaé¢ decyzje o warunkach zabudowy teren musi by¢ takze potozony w zasiegu wyznaczonego
w planie ogdélnym Obszaru Uzupetnienia Zabudowy (patrz czes¢ Ill uzasadnienia).

Nalezy pamietac jednak, ze zgodnie z Art. 13e nie kazda z wyznaczonych stref planistycznych w planie
ogblnym musi posiadac wszystkie parametry urbanistyczne, w szczegdlnosci dla czesci stref nie jest
obowigzkowe wyznaczanie maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — dotyczy stref: strefa
infrastrukturalna — Sl, strefa zieleni i rekreacji — SN, strefa cmentarzy — SC, strefa gérnictwa — SG, strefa
otwarta — SO, strefa komunikacyjna — SK; za$ wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej nie trzeba okreslac dla stref: strefa gérnictwa — SG, strefa otwarta — SO, strefa komunikacyjna
- SK.

Ogoétem wskazano w gminie 487 stref planistycznych w jedenastu rodzajach stref wskazanych
w przepisach prawa (w gminie Mikotajki Pomorskie nie wyznaczono stref gérnictwa SG, ani stref handlu
wielkopowierzchniowego SH). Najwiecej stref planistycznych wyznaczono w kategorii SZ — strefa
wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg (ok. 29,4% wszystkich stref), przy czym znaczacy jest takzie
udziat stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkalng nierolniczg (strefy SJ i SW) — ok. 20,9% wszystkich
stref.
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W planie ogdlnym gminy Mikotajki Pomorskie wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy —
uzasadnienie i szczegétowg charakterystyke tych obszaréw oraz zasady ich rozszerzenia omdéwiono
w rozdziale Ill uzasadnienia.

W planie ogdélnym gminy Mikotajki Pomorskie nie wyznaczono obszaréw zabudowy srodmiejskiej
(plan ogdlny dotyczy obszaru gminy wiejskiej), ani gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej, ktdrych wyznaczanie w planie ogdélnym jest fakultatywne, a nie obowigzkowe i dotyczy
raczej obszaréw miast, a nie gmin wiejskich, ktére charakteryzujg sie innym uktadem przestrzennym
i funkcjonalnym oraz mniejszg intensywnoscig zabudowy niz tereny miast.

2. Chionno$¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
jednorodzinng lub zagrodowa.

Wedtug § 3 ust 1 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 wyryséw (Dz. U. z 2024r., poz. 2758 ze zm.) zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terendw niezabudowanych w strefach planistycznych,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wyraza sie w liczbie mieszkarncédw. W przypadku chtonnosci bedzie
to przewidywana liczba mieszkancéw, ktéra bedzie zamieszkiwata tereny obecnie niezabudowane, na
ktérych zgodnie z planem ogdlnym wynika mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej przy
optymalnym wykorzystaniu terenéw.

Zgodnie z wytycznymi rozporzadzen wykonawczych przeanalizowano chtonnos$é terendw
niezabudowanych w gminie w zaleznosci od potozenia danego obszaru, tj.:

e wgranicach obszarow objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego,

e na obszarach nieobjetych planami miejscowymi oszacowano wielko$¢ luk w istniejgcej
zabudowie (w ramach wyznaczonych Obszaréw Uzupetnienia Zabudowy), ktére mogtyby
zosta¢ zabudowane budynkami mieszkalnymi zblizonymi do zabudowy wystepujacej
w sgsiedztwie (tj. moglyby potencjalnie uzyskaé¢ decyzje o warunkach zabudowy dla
realizacji budynku mieszkalnego).

2.1. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w planach miejscowych

Obecnie dla obszaru gminy (etap opiniowania i uzgodnienl) obowigzuje 15 miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzujgce w gminie miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego majg zrdoznicowang specyfike. Znaczna cze$s¢ dokumentow dotyczy obszaréow
przewidzianych dla lokalizacji odnawialnych Zrédet energii, w tym elektrowni wiatrowych wraz z
wymagang strefg wytgczong spod zabudowy o funkcji mieszkalnej. Cze$¢ miejscowosci w gminie
posiada obowigzujgce plany miejscowe, w tym Kotozgb, Sadtuki, Wilczewo, Stazki, Dworek, Nowe
Minieta, Cieszymowo oraz cze$¢ Krasnej taki i Balewa (na obszarach rozwoju ustug turystki i rekreacji
oraz zabudowy rekreacji indywidualnej). Na pozostatym obszarze gminy wystepuje sytuacja braku planu
miejscowego, a inwestowanie odbywa sie na podstawie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.
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Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego —

niewykorzystane dotychczas rezerwy terendw przeznaczonych pod zabudowe o funkcji mieszkalnej
szacowano przyjmujac nastepujace zatozenia:

1)

na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng - szacunek oparto
osume liczby dziatek ewidencyjnych, na ktérych mogg pojawi¢ sie domy o funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej, tj.:

e liczba dziatek wedtug istniejacych podziatdw,

e naterenach, ktdre mogg podlegad dalszym podziatom — powierzchnie podzielono na liczbe
nowych dziatek z uwzglednieniem minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki
(zgodnie z ustaleniami planu) oraz lokalnych uwarunkowan, z uwzglednieniem koniecznosci
zapewnienia dojazdéw do nieruchomosci;

na terenach przeznaczonych dla lokalizacji zabudowy zagrodowej — na terenach, ktére mogg
podlegac dalszym podziatom oszacowano liczbe nowych siedlisk rolniczych przy uwzglednieniu
minimalnej powierzchni dziatki rolnej oraz lokalnych uwarunkowan;

na terenach o funkcji mieszanej - mieszkaniowo-ustugowych — dla czesci obowigzujgcych
planéw miejscowych przyjeto liczbe nowych dziatek ewidencyjnych zgodnie z istniejgcymi
podziatami, a na terenach, ktére mogg podlegad dalszym podziatom, podobnie jak w przypadku
terenéw dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dokonano szacunku liczby nowych
dziatek ewidencyjnych z uwzglednieniem minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki
(zgodnie z ustaleniami planu) oraz lokalnych uwarunkowan. Z uwagi na wielofunkcyjny
charakter terenéw mieszkaniowo-ustugowych z wszystkich oszacowanych dziatek do obliczen
chtonnosci przyjeto 90% wszystkich dziatek, dla ktérych przyjeto zatozenie, iz bedg realizowane
tam domy mieszkalne jednorodzinne zgodnie z ustaleniami dokumentéw (czyli dziatki dla
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gminy); dla pozostatych oszacowanych dziatek przyjeto,
iz bedzie tam realizowana zabudowa o funkcji wytgcznie ustugowej. Biorgc pod uwage
lokalizacje przedmiotowych terendw o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym oraz ustalenia
szczegotowe dokumentdw planistycznych, takie zatozenie jest zasadne i w sposdb realny
odzwierciedla potencjat rozwojowy terendw i poszczegdlnych miejscowosci;

w szacunkach rezerw terendw w obowigzujgcych planach miejscowych pominieto tereny
o przeznaczeniu dla zabudowy letniskowej/rekreacji indywidualnej, ktére stanowig specyficzny
rodzaj zabudowy; tereny, w obrebie ktdrych wystepuja potencjalne luki dla nowej zabudowy
dotyczg wyznaczonych w planach typowych zespotéw letniskowych, w sgsiedztwie obszaréow
atrakcyjnych przyrodniczo, jezior i lasow; zabudowa lokowana w obrebie tego typu zespotow
rézni sie od typowych osiedli mieszkaniowych zaréwno pod wzgledem przeznaczenia, jak
i wymagan technicznych, infrastrukturalnych i planistycznych. Zabudowa rekreacyjna nie
spetnia tych samych standardéw co zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zazwyczaj nie jest
przewidziana do catorocznego uzytkowania. Przeksztatcenie budynkéw rekreacji indywidualnej
w funkcje mieszkaniowg wigze sie z koniecznoscig spetnienia nowych wymagan, co wymaga
uzyskania stosownych decyzji administracyjnych (na obszarach nieobjetych planami
miejscowymi), zmian w obowigzujgcych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
adaptacji infrastruktury, a zmiany takie nie sg korzystne z punktu widzenia gminy — jej
funkcjonowania i finanséw;

dla kazdej nowo wydzielonej dziatki przyjeto mozliwos¢ wybudowania jednego domu
(o powierzchni uzytkowej funkcji mieszkaniowej — ok. 120 m?) dla jednego gospodarstwa
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domowego o prognozowanej liczbie oséb 2,91 (biorgc pod uwage prognozowang liczbe oséb
w gospodarstwie domowym i prognozowang przecietng powierzchnie uz/os).

Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych — rezerw w planie miejscowym
przedstawia ponizsza tabela.

Tab. 1 Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terenow niezabudowanych na obszarach objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego

Chtonnos¢ >
. Chtonnos¢
terenow terenow
Liczba dziatek | niezabudowanych | .
. . . niezabudowanych
Funkcja przyjeta do wyrazona . s
S . . wyrazona w liczbie
obliczen powierzchnia . . .
. mieszkancow
uzytkowq

e g | TECER e

Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

Tereny zabudowy zagrodowe;j 30 2880 87
Tereny zabudowy mieszanej -
mieszkaniowo-ustugowej

7 840 20

24 2880 70

61 7320 177

Razem
* przyjeta powierzchnie uzytkowa 1 domu na dziatce — 120 m?

Chtonnos¢ terendéw niezabudowanych na obszarach objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego przeznaczonych dla zabudowy o funkcji mieszkalnej (rezerwy
terenowe wynikajgce z dokumentéw planistycznych) wynosi 177 oséb.

2.2. Chtonnosé terendw niezabudowanych — luk w istniejgcej zabudowie

Na obszarach nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oszacowano
wielkos¢ luk w istniejgcej zabudowie, ktore mogtyby zostaé¢ zabudowane budynkami mieszkalnymi
zblizonymi do zabudowy wystepujgcej w sgsiedztwie (tj. mogtyby uzyskaé potencjalnie decyzje
o warunkach zabudowy dla realizacji budynku mieszkalnego w obrebie Obszaréw Uzupetnienia
Zabudowy). Obszar Uzupetnienia Zabudowy wyznaczono 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. poz. 729) bez dokonywania na obecnym etapie korekty jego
granic.

Metodologia szacowania wielkosci luk jest podobna jak przy obliczeniach chtonnosci w obszarach
objetych planami miejscowymi - oszacowano liczbe dziatek ewidencyjnych mozliwych do zabudowy
budynkami o funkcji mieszkalnej w parametrach zblizonych do zabudowy wystepujacej w sgsiedztwie.
Z analizy wytaczono obszary, ktére nie posiadajg predyspozycji do lokalizacji zabudowy lub z uwagi na
specyfike powinny mie¢ nadane przeznaczenie terenu inne niz mieszkaniowe. WielkosSci dziatek
przyjmowano z uwzglednieniem sasiedztwa, w dopasowaniu powierzchniowym do otoczenia oraz
z pominieciem obszaréw, ktére mogtyby stanowi¢ poszerzenia sgsiednich nieruchomosci lub
uwarunkowania nie pozwalatyby na lokalizacje zabudowy.

Do obliczen przyjeto nastepujgcy przelicznik: na kazdej dziatce 1 mieszkanie/jedno gospodarstwo
domowe o prognozowanej wielkosci 2,91 oséb w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej lub
w zabudowie zagrodowej. W wyznaczonych Obszarach Uzupetnienia Zabudowy nie znajduje sie
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rezerwa/mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Przyjecie liczby dziatek
jako danej wyjsciowej do obliczenia chtonnosci wynika z faktu, ze generalnie tereny stanowigce luki
w istniejgcej zabudowie to obszary z istniejgcymi wydzieleniami geodezyjnymi w obrebie istniejgcych
zwartych struktur przestrzennych miejscowosci.

Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych — luk w istniejgcej zabudowie
przedstawia ponizsza tabela.

Tab. 2 Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych — luk w istniejgcej zabudowie
(z pominieciem obszaréw objetych planami miejscowymi)

. . L. Liczba nowych Powierzchnia uzytkowa
Liczba dziatek w gminie q oz . . .
. o mieszkaricow funkcji mieszkaniowej
przyjeta do obliczen . 2
[w zaokragleniu] [m?]
51 148 6120

* przyjeta powierzchnia uzytkowa 1 domu na dziatce — 120 m?

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych — luk w istniejgcej zabudowie wynosi 148 oséb.

2.3. Chtonnos$¢ demograficzna gminy w stanie istniejgcym — podsumowanie

Wyliczenia catkowitej chtonnosci demograficznej gminy w stanie istniejgcym zawarto w ponizszej
tabeli.

Tab. 3 Chtonnos¢ demograficzna gminy Mikotajki Pomorskie w stanie istniejgcym

Chtonnos¢ terenow Chtonnos¢ wyrazona w
niezabudowanych wyrazona | powierzchni uzytkowej funkcji
w liczbie mieszkancéow mieszkaniowej [m?]
Tereny wskazywane w
miejscowych plar?ach 177 7320
zagospodarowania
przestrzennego
Luki w istniejgcej zabudowie 148 6120
tacznie 325 13 440

* przyjeta powierzchnia uzytkowa 1 domu na dziatce — 120 m?, wielkosé gosp. domowego 2,91 os.

2.4. Wyznaczone w planie ogélnym nowe tereny inwestycyjne, zwigzane
z lokalizowaniem zabudowy o funkcji mieszkaniowej w gminie

Zgodnie z ustaleniami zapotrzebowania gminy Mikotajki Pomorskie na nowga zabudowe mieszkaniowa
szczeg6towo opisanego w pkt. 25 | czesci Uzasadnienia, wskazywane w planie ogélnym nowe tereny,
dotychczas niezabudowane, w strefach z funkcjg mieszkaniowg (strefy planistyczne, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjne zzabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng, strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg) nie mogg by¢
zaprojektowane:
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e dla mniejszej liczby mieszkancéw niz 350 oséb (70% z 500 mieszkancow)
e nie mogg by¢ wieksze niz zaspokajajace potrzeby 650 oséb (130% z 500 mieszkancéw).

Obecna chtonnos¢ terendw niezabudowanych w gminie wynosi 325 0séb, czyli jest na poziomie 50%
maksymalnego (130%) zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa. Istnieje zatem potrzeba
i uzasadnienie dla wskazania w planie ogdélnym nowych terendw inwestycyjnych z mozliwoscig
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Biorgc powyzsze pod uwage w planie ogélnym wskazano dalsze
tereny, ktére bedg mogty podlegaé zabudowie, w tym z mozliwoscig lokalizacji zabudowy o funkgji
mieszkaniowej, ktére jako nowe tereny inwestycyjne, przeznaczone dla rozwoju gminy witgczono do
nastepujacych stref planistycznych:

o strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng - SJ,
e strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg — SZ.

Nie przewiduje sie wyznaczenia nowych terendéw inwestycyjnych z mozliwoscia lokalizacji zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej. Przy wytyczaniu nowych terendw inwestycyjnych kierowano sie
licznymi uwarunkowaniami, w tym omdéwionymi szczegétowo w rozdziale | niniejszego Uzasadnienia,
zasadg domykania istniejgcych lub ksztattujgcych sie struktur i zespotdw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, dostepem do infrastruktury komunikacyjnej i technicznej oraz wnioskami ztozonymi
do planu ogdlnego. Nowe tereny inwestycyjne stanowig domkniecie istniejgcych struktur
mieszkaniowych w obrebie zwartych jednostek osadniczych o najlepszym dostepie do infrastruktury,
z mozliwoscia lokalizacji funkcji mieszkaniowej w postaci budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub
nowego siedliska rolniczego w ramach wydzielonych, wielofunkcyjnych stref planistycznych.

Dla wyznaczonych nowych terenéw inwestycyjnych w strefach SJ i SZ wyliczono mozliwos¢ realizacji
tacznie 103 nowych dziatek ewidencyjnych), przy czym biorac pod uwage wielofunkcyjny charakter
stref planistycznych przyjeto zatozenie, ze na 95% wszystkich prognozowanych do wydzielenia dziatek
budowlanych bedzie lokalizowana zabudowa mieszkaniowa, za$ na pozostatych dziatkach taka
zabudowa nie wystapi - stanowic beda tereny o innej funkcji, np. wyfacznie ustugowej. Przyjmujac takie
kryteria w nowych strukturach mieszkaniowych wyznaczonych w planie ogélnym bedg mogty
zamieszkaé 285 oséb.

Wyliczenia catkowitej chtonnosci demograficznej gminy, wynikajgcej z projektu planu ogdlnego gminy
Mikotajki Pomorskie zawarto w ponizszej tabeli.

Tab. 4 Chtonnos¢ demograficzna gminy Mikotajki Pomorskie w planie ogélnym

Chtonnos¢ terenow Chtonnos¢ wyrazona w
niezabudowanych wyrazona | powierzchni uzytkowej funkcji
w liczbie mieszkancow mieszkaniowej [m?]
Tereny wskazywane w
miejscowych plar_1ach 177 7320
zagospodarowania
przestrzennego
Luki w istniejacej zabudowie 148 6120
Nowe tereny inwestycyjne
z mozllwosm? Iokallz.acu _ 285 11 760
zabudowy mieszkaniowej
wskazane w strefach: SJ i SZ

31



tacznie 610 25 200

* przyjeta powierzchnia uzytkowa 1 domu na dziatce — 120 m?, wielkos¢ gosp. domowego 2,91 os.

Wyliczona dla gminy Mikotajki Pomorskie catkowita chtonnos$¢ terendw z mozliwoscig lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej wynosi 610 osdb i stanowi blisko 94% maksymalnego, powiekszonego
zapotrzebowania (130% ZAP).

3. Charakterystyka wyodrebnionych grup stref planistycznych oraz ustalone w nich

gminne standardy urbanistyczne w zakresie parametréw urbanistycznych

3.1. Zasady ustalenia standardéw urbanistycznych w gminnym katalogu stref
planistycznych

Standardy urbanistyczne w gminnym katalogu stref planistycznych zostaty ustalone biorgc pod uwage:

wymogi 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 wyryséw (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758, z pdzn. zm.) w zakresie
okreslenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej [%] w poszczegdlnych
rodzajach stref planistycznych oraz profili funkcjonalnych (profilu podstawowego, a dla czesci
stref takze profilu dodatkowego);

ustalenia parametréw i wskaznikéw urbanistycznych okreslone w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego;

stan zagospodarowania terendw - intensywnos¢ i wysokosc istniejgcej zabudowy oraz udziat
powierzchni zabudowy na dziatkach budowlanych i w zespotach zabudowy, objetych granicami
poszczegdlnych stref planistycznych;

wytyczne dla obszaréow chronionych przyrodniczo, a takze inne uwarunkowania okreslone
w art. 13b ustawy omowione w rozdziale | niniejszego uzasadnienia.

Dla stref inwestycyjnych okreslono wymagane wskazniki urbanistyczne, tj. maksymalng nadziemna
intensywno$¢ zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej. Dla czesci stref nie jest obowigzkowe wyznaczanie
niektorych wskaznikdw (cho¢ dopuszcza sie ich ustalenie w zaleznosci od potrzeb), tj. maksymalnej

nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy — dotyczy to stref: strefy infrastrukturalnej — S, strefy zieleni i rekreacji — SN,
strefy cmentarzy — SC, strefy gdrnictwa — SG, strefy otwartej — SO, strefy komunikacyjnej — SK. Ponadto

nie ma obowigzku ustalenia wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla stref:
strefy gdérnictwa — SG, strefy otwartej — SO, strefy komunikacyjnej — SK.
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Tab. 5 Parametry i wskazniki ustalone dla poszczegdlnych stref planistycznych

. Powierzchnia Wysokos¢ Nadziemna Minimalna
Strefa planistyczna . ” . .
zabudowy zabudowy intensywnos¢ powierzchnia
biologicznie czynna
0, (1)
St.refa . od 3.0/: do 50% 0d 0,2 do 2,0 30%
wielofunkeyjna z (inna —w (w zaleznosci od | (inna - w zaleznosci od
SW | zabudowg zaleznosci od od10 mdo 14 m R
. . lokalizacji i lokalnych
mieszkaniowg lokalnych , .
. . , uwarunkowan) uwarunkowan)
wielorodzinng uwarunkowan)
Strefa od 30% do 40% 0d 0,6 do 0,8 30%
wielofunkeyjnaz | (inna —w (inna—w (inna - w zaleznoéci od
Za'bUdOW"fl zaleznosci od 10m zaleznoéci od lokalnych
mleszkanlgwa lokalnych lokalnych uwarunkowan)
jednorodzinng uwarunkowarn) uwarunkowar)
g) | Strefa
wielofunkcyjna z
zabudowg
mieszkaniowa | 4 5000 4o 25% 8m 0,4 70%
jednorodzinng —
tereny
zabudowy
letniskowej
1,0
Strefa 30%
; ; (inna—w . .
sz | Wielofunkeyinaz | - 4 3006 do 50% | 0d 12 m do 20 m | yajesnodci od (inna—z uwagi na
zabudowa zapisy obowigzujgcych
zagrodowa lokalnych mpzp)
uwarunkowan)
od10mdo12m 30%
(inna—w . e
() (1) —_
od 4.06 do 50% salesnodci od 0d 0,2 do 1,5 (inna w'zayleznOSU
(inna—w . s od specyfiki terenu,
. specyfiki terenu, | w zaleznosci od
zaleznosci od I . lokalnych
SU | Strefa ustugowa . . lokalnych specyfiki terenu i L.
specyfiki terenu i L. uwarunkowan i
uwarunkowan i lokalnych .
lokalnych . , zapisow
. zapisow uwarunkowan R
uwarunkowan) R obowigzujacych
obowigzujacych mpzp)
mpzp)
od 10% do 20%
(w zaleznosci od
Strefa od 50% do 60% 15m od 1,5 do 1,8 uwarunkowar
gospodarcza wynikajacych z
obowigzujgcych
mpzp)
Strefa od 8m do 20m
SP gospodarcza — (dla terenoyv od 0% do 20%
tereny dla OZE elektrowni (w zaleznodci od
(wtym stonecznych lub uwarunkowan
wynikajace z od 80% do 100% biogazowni) 0d0,8do 1,2 o
o wynikajacych z
obowigzujacych 300m L
. obowigzujacych
mpzp) (dla terenow mpzp)
elektrowni pzp
wiatrowych)
tref dukcji
sR | €A produkal od12mdo40m | o0d0,6do1,5 od 10% do 30%
rolniczej
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od 30% do 50% (w zaleznosciod | (w zaleznosci od (w zaleznosci od
specyfiki terenu i | specyfiki terenu i uwarunkowan
zapisow lokalnych wynikajacych z
obowigzujacych uwarunkowan i obowigzujacych
mpzp) zapisow mpzp)
obowigzujacych
mpzp)
*
SN od 50% do 90%
trefa zieleni i . kaznik
Strefa zieleni 0d10%do25% | od6mdo8m | o0d0,2do0,5 (wyzszy wskazni
rekreacji dotyczy historycznych
zatozen parkowych)
SC 30% albo 80% lub
90%
Strefa
cmentarzy - - ) (wyzszy wskaznik
dotyczy historycznych
cmentarzy)
St 60% 15m 1,8
0 ’ od 0% do 50%
. (para.metr . (para.metr . (para.metr (w zaleznosci od
Strefa nieobowigzkowy, | nieobowigzkowy, | nieobowigzkowy, ,
. . . . . . uwarunkowan
infrastrukturalna | ustalony jedynie | ustalony jedynie | ustalony jedynie wynikaiacvch z
dla kilku dla kilku dla kilku ynisalacy
. . . . . . obowigzujacych
terenéw, z uwagi | terendw, z uwagi | terendw, z uwagi mpzp)
na specyfike) na specyfike) na specyfike) pzp

*dla czesci terendw ustalono tylko wymagany wskaznik, tj. minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej

Z uwagi na wielofunkcyjny charakter stref planistycznych parametry i wskazniki urbanistyczne ustalone
w planie ogdélnym majg charakter ogdlny, ramowy (wartosci maksymalne lub minimalne), co oznacza,
ze moga by¢ doprecyzowane na kolejnych etapach planistycznych w zaleznosci od funkcji danego
terenu, stanu zagospodarowania dziatki, lokalnych uwarunkowan. Nie ma obowigzku stosowania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub decyzjach o warunkach zabudowy
parametréw maksymalnych (np. w zakresie udziatu powierzchni zabudowy, czy wysokosci). Ustalone
wskazniki nie obliguja do zmian parametrow ustalonych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

3.2.  Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng wyznaczono na obszarach z istniejgca
zabudowg o takiej funkcji, w tym na terenach wynikajgcych z obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. W planie ogdlnym nie przewiduje sie terendéw dla lokalizacji
nowych inwestycji z zakresu zabudowy wielorodzinnej. Lokalizacja wyznaczonych stref SW w obrebie
gminy dotyczy wiekszosci miejscowosci, tj. Kotozgb, Sadtuki, Nowe Minieta, Krasna tgka, Balewo,
Cieszymowo, Stazki, Dworek, Mikofajki Pomorskie, Cierpieta, Pierzchowice, Wilczewo. Zabudowa
w obrebie stref planistycznych SW jest zréznicowana i obejmuje zaréwno zespoty zabudowy blokowej,
zabudowe typu czworaki, jak i mniejsze budynki, w ktérych wedtug stanu istniejgcego wyodrebnionych
jest wiecej niz dwa lokale mieszkalne. W catej gminie wyszczegdlniono 26 stref wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), dla ktorych jako profil dodatkowy umozliwiono takze
lokalizacje zabudowy o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej oraz funkcje zieleni naturalnej.
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3.3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng.

Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng objeto:

e istniejgce tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, wraz z ustugami podstawowymi
oraz zielenig urzadzong (wielofunkcyjny charakter stref planistycznych),

e niezabudowane obszary w ramach istniejgcych struktur funkcjonalno-przestrzennych oraz
tereny stanowigce dopetnienie istniejgcych zespotéw zabudowy, w tym bedgce odpowiedzig
na sktadane wnioski do projektu planu ogdlnego, w tym wnioski wtasne samorzadu,

e tereny przeznaczone pod funkcje mieszkaniowg jednorodzinng lub mieszkaniowo-ustugowa
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

e wybrane tereny rolnicze z istniejgcg zabudowa, gtéwnie potozone w zwartej strukturze
miejscowosci, ktére na podstawie inwentaryzacji terenowej oraz konsultacji z samorzagdem
gminnym - zakwalifikowano do funkcji mieszkaniowe] jednorodzinnej (cho¢ nadal znajdujg sie
na terenie stanowigcym grunt rolny zabudowany -uzytek Br),

e zespoty zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej w rejonie wsi Balewo wynikajgce
z obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego wraz z nowo
projektowanym terenem.

W catej gminie wyszczegdlniono 76 stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng
(SJ). Dla wiekszosci stref w ramach profilu dodatkowego dopuszczono tereny zieleni naturalnej, a dla
czesci terenow takze funkcje zabudowy rekreacji indywidualnej lub zabudowy letniskowej. Z uwagi na
specyfike dokumentu jakim jest plan ogdlny, w ktérym na etapie podziatu gminy na strefy planistyczne
nastepuje generalizacja, dla czesci stref ustalono jako profil dodatkowy takze funkcje takie jak teren
lasu lub teren wéd (w zaleznosci od lokalnych uwarunkowarn), co m.in. pozwala na utrzymanie lesSnego
przeznaczenia fragmentow stref planistycznych. Objecie uzytkéw lesnych granicami strefy SJ nie jest
jednoznaczne ze wskazaniem tych uzytkéw do zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.
Strefami SJ objeto takze fragmenty gruntéw przeznaczonych w dotychczasowych planach miejscowych
na cele rolnicze, dla ktorych plan ogdlny wskazuje potencjalng mozliwos¢ zmiany obowigzujgcych
dokumentdéw planistycznych w kierunku terendéw inwestycyjnych.

W sposéb odrebny potraktowano w gminie zespoty zabudowy letniskowej, ktére rowniez wyznaczone
sg w planie ogélnym w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) —
zgodnie z wymogiem wynikajagcym z rozporzadzenia ws. planu ogdlnego. Ustawodawca nie ustalit
odrebnych stref dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej stagd wynikta
koniecznos¢ zakwalifikowania obu typdw zabudowy do jednego typu strefy planistycznej, przy czym dla
zespotéw zabudowy letniskowej, ktore wynikaja z obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (rejon Balewa) oraz nowo projektowanego terenu w rejonie
miejscowosci Balewo ustalono mniej intensywne parametry i wskazniki urbanistyczne. Jednoczesnie
zgodnie z zatozeniami przyjetymi w planie ogélnym gminy Mikotajki Pomorskie ewentualne rezerwy
w obrebie wyznaczonych stref planistycznych SJ, ktére dedykowane sg funkcji letniskowej, nie zostaty
ujete przy liczeniu chtonnosci terendéw w bilansie terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Tereny
rekreacji indywidualnej z racji swojego charakteru nie powinny by¢ traktowane w sposdb tozsamy
z terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, szczegdlnie w aspekcie zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych mieszkancéw gminy, gdyz najczesciej zabudowa ta uzytkowana jest przez osoby
przyjezdne, spoza obszaru gminy Mikotajki Pomorskie. W zwigzku z powyiszym, pomimo
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zakwalifikowania obu typdw zabudowy do jednego rodzaju strefy planistycznej réznig sie one znaczaco,
co uzasadnia inne potraktowanie tych terendw w planie ogélnym. W celu uporzadkowania kwestii
zasad inwestowania w ramach planowanego nowego zespotu rekreacji indywidualnej w rejonie wsi
Balewo, zrezygnowano z wyznaczania w jego obrebie obszaru uzupetnienia zabudowy. Oznacza to,
iz konieczne bedzie sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktérym
docelowo zakfada sie realizacje zabudowy rekreacji indywidualnej badz innych funkcji ustalonych
w ramach profili funkcjonalnych, jednakze co do zasady z wytgczeniem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

3.4. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg

Gmina Mikotajki Pomorskie ma charakter rolniczy - znaczna czes¢ mieszkarncow gminy utrzymuje sie
z dziatalnosci rolniczej w ramach indywidualnych gospodarstw rolnych, zwigzanych z zabudowg
zagrodowg. W obszarze catej gminy wydzielono liczne strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg
zarébwno w zabudowie rozproszonej, jak i w obszarach zwartej zabudowy miejscowosci. Strefy SZ
wyznaczono W miejscach istniejacej zabudowy zagrodowej oraz na terenach przeznaczonych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego dla zabudowy mieszkalnej
o funkcji rolniczej. W celu zabezpieczenia potrzeb rozwojowych gospodarstw rolnych nie ograniczano
sie do wskazania obszaru strefy wytgcznie w zasiegu uzytku gruntowego ,,Br”, lecz dla wielu terenéw
(w szczegdlnosci w obrebie zagrdd rolniczych w zabudowie rozproszonej) zwiekszano zasieg terenéw
objetych strefg SZ ponad istniejacy teren zabudowy, zabezpieczajac dzieki temu ewentualne rezerwy
pod budowe niezbednych budynkéw dla funkcjonowania gospodarstwa rolnego. Intencjg planu
ogblnego w tym aspekcie jest umozliwienie rozwoju juz istniejacych gospodarstw, a nie ich dalszy
podziat czy wydzielenie nowych, odrebnych jednostek zabudowy.

W obszarze stref planistycznych SZ w profilu dodatkowym co do zasady dopuszczono teren rolnictwa
z zakazem zabudowy, tereny zieleni naturalnej, czasem tez teren ustug (gtéwnie w rejonie zwartych
jednostek osadniczych), teren wielkotowarowej produkcji rolnej (pojedyncze przypadki), teren
biogazowni (pojedyncze przypadki) lub teren laséw czy wéd. Docelowo, na etapie planu miejscowego
zasiegi poszczegdlnych funkcji zostang doprecyzowane i dostosowane do aktualnych potrzeb
dziatalnosci rolniczej lub funkcji lokalizowanych w sasiedztwie. W catej gminie wyszczegdlniono 143
strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg (SZ).

3.5.  Strefy produkcji rolniczej

Obszar gminy Mikotajki Pomorskie z racji swojego rolniczego charakteru oraz stosunkowo zwartej
zabudowy (na czesci obszaru gminy) jest potencjalnie atrakcyjny dla lokalizacji wielkotowarowej
produkcji rolniczej. Wyznaczone w planie ogdlnym strefy produkcji rolniczej (SR) wynikajg
z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego badz zostaty wskazane na
skutek uwzglednienia wnioskow ztozonych do planu ogdlnego. Nowo projektowane strefy produkcji
rolniczej zlokalizowane sg w obrebach Kotozgb, Perklice i Stagzki, w tym strefy: 8SR (na wniosek ztozony
do planu ogdlnego) i czes¢ 2SR (jako poszerzenie terenu istniejgcego gospodarstwa) — w obrebie
Perklice (rejon miejscowosci Dworek), 18SR w rejonie miejscowosci Kotozab (na wniosek ztozony do
planu ogdlnego), 17SR w rejonie miejscowosci Linki (jako poszerzenie terenu istniejgcego zaktadu, na
whniosek ztozony do planu ogdlnego) i 14SR w rejonie miejscowosci (jako poszerzenie terenu
istniejgcego zaktadu, na wniosek ztozony do planu ogdlnego). Dodatkowe strefy produkcji rolniczej
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wprowadzono takze jako wynik konsultacji spotecznych, zaréwno na zasadzie powiekszenia wczesniej
juz wyznaczonych stref, jak i wskazania nowych stref (19SR-23SR).

Strefy planistyczne SR umozliwiajg rozwdj w zakresie zabudowy zwigzanej z produkcjg rolniczg, lecz bez
funkcji mieszkalnej, a w zwigzku z ustalonymi profilami dodatkowymi mogg pozostaé takze (w catosci
lub w czesci) w dalszym ciggu jako grunty rolne niezabudowane. W ramach profili dodatkowych
w strefach planistycznych SR ustalono, w zaleznosci od potozenia i specyfiki terenu takze funkcje z
zakresu odnawialnych Zrédet energii — biogazownie, elektrownie stoneczne, a takze funkcje
nieinwestycyjne, np. teren zieleni naturalnej. Na obszarze gminy Mikotajki Pomorskie wyznaczono 23
strefy planistyczne dla produkcji rolnicze;j.

3.6.  Strefy ustugowe

Ze wzgledu na specyfike gminy i nierdwnomierny rozktad ustug na jej obszarze nie we wszystkich
czesciach gminy wyodrebniono strefy ustugowe. Generalnie w planie ogdélnym strefami ustugowymi
objeto tereny ustug publicznych oraz czesciowo takze tereny ustugowe o charakterze komercyjnym,
w szczegolnosci w obrebie wsi gminnej. Mniejsze tereny ustug, w tym czes¢ terendw, na ktérych
zlokalizowane sg swietlice wiejskie, w budynkach ktérych znajdujg sie lokale mieszkalne, wtgczono do
wielofunkcyjnych stref z zabudowg o funkcji mieszkalnej (SW, SJ, SZ), ktére jako profil podstawowy lub
dodatkowy posiadajg tereny ustug.

W zwigzku z potencjatem turystyczno-rekreacyjnym gminy, w sgsiedztwie jezior wyznaczono tereny
zwigzane z ustugami z zakresu turystki lub sportu i rekreacji, w tym wynikajgce z obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (rejon Jez. Balewskiego). Oprécz funkcji ustug
turystyki nowo projektowane strefy ustugowe zlokalizowane sg w obrebach Kotozgb (czes$¢ strefy 7SU),
Wilczewo (strefa 4SU) i Mikotajki Pomorskie (155U) na podstawie ztozonych wnioskéw do planu
ogoblnego i zgtaszanych potrzeb wtascicieli gruntéw lub wydania wczesniej decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji ustugowych. Wszystkie wyznaczone w planie ogdélnym strefy ustugowe jako
profil dodatkowy posiadajg tereny zieleni naturalnej, a dla czesci stref dopuszczono takze profil
zwigzany z lokalizacjg funkcji magazynéw i sktadow lub elektrowni stonecznych.

Na obszarze gminy wyznaczono 20 stref ustugowych. Nie wyznaczono stref handlu
wielkopowierzchniowego (SH), poniewaz tego typu obiekty nie wystepujg w gminie, a przeprowadzona
analiza nie wykazata zapotrzebowania na tego rodzaju inwestycje.

3.7. Strefy gospodarcze

W zakresie stref gospodarczych w gminie Mikotajki Pomorskie wyodrebniono stosunkowo duzo
terendéw, tj. 54 strefy planistyczne, przy czym wynika to ze specyfiki tych obszaréow i ustalen
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wiekszos¢ terendw dotyczy
funkcji zwigzanych z lokalizacjg odnawialnych Zrédet energii, w tym elektrowni wiatrowych —
istniejgcych i planowanych (zasiegi stref zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi terendéw ustalonymi
w planach miejscowych), elektrowni stonecznych (tereny wynikajgce z mpzp, istniejgce famy
fotowoltaiczne lub tereny wyznaczone na podstawie wnioskdw ztozonych do planu ogdlnego),
biogazowni (teren wynikajgcy z obowigzujgcego planu miejscowego). W obrebie Dgbréwka Pruska, na
skutek uwzglednienia wniosku, wyznaczono strefy planistyczne, w szczegdlnosci dla lokalizacji
magazynow energii i elektrowni stonecznych wraz z niezbedng infrastrukturg (51SP, 53SP). Szczegdty,

37



mozliwosci i ograniczenia w zagospodarowaniu przedmiotowych stref zostang ustalone na kolejnym
etapie planistycznym, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto w granicach gminy wyznaczone zostaty strefy gospodarcze stanowigce oferte inwestycyjng
gminy (z dopuszczeniem jako profil dodatkowy takze terenu ustug), tj. w miejscowosci Dworek
(wynikajgce z obowigzujacego planu miejscowego) — 10SP, w rejonie wsi Balewo (jako kontynuacja
dotychczasowej polityki przestrzennej gminy) — 46SP oraz strefy zwigzane z funkcjonujgcymi farmami
fotowoltaicznymi z mozliwoscig rozbudowy tych przedsiewzie¢ w rejonie miejscowosci Mikotajki
Pomorskie — 11SP, 52SP.

Plan ogdlny uwzglednia takze istniejgce tereny o funkcji gospodarczej znajdujgce sie w miejscowosci
Mikotajki Pomorskie i w obrebie geodezyjnym Kotozab.

Dla nowo projektowanych stref planistycznych plan ogdlny nie gwarantuje mozliwosci zainwestowania
100% powierzchni stref planistycznych dla funkcji gospodarczych czy ustugowych, gdyz z uwagi na
lokalne uwarunkowania mogg wystgpi¢ ograniczenia lub wylaczenia spod zainwestowania.
Szczegotowy zakres i zasieg poszczegdlnych funkcji oraz wskazniki zagospodarowania terendw zostang
doprecyzowane na etapie sporzadzania/zmiany miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, w dostosowaniu do potrzeb oraz lokalnych uwarunkowan. Dla czesci stref
gospodarczych dopuszczono w ramach profilu dodatkowego rowniez realizacje ustug lub tereny zieleni
naturalnej.

W granicach wszystkich stref gospodarczych mozna potencjalnie lokalizowaé przedsiewziecia z zakresu
odnawialnych Zrédet energii. Stanowig one jedng z kategorii terendw produkcji, zgodnie
z Rozporzadzeniem dotyczagcym miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Mozliwe jest
to takze na terenach produkcyjnych dotychczas nieprzeznaczonych na takie cele w planach
miejscowych. Wymagatoby to jednak zmiany obowigzujgcych planéw oraz uzyskania stosownych
uzgodnien. Ze wzgledu na uwarunkowania gminy moze to by¢ niewykonalne, zwtaszcza w przypadku
lokalizacji elektrowni wiatrowych.

3.8. Strefy zieleni i rekreacji, cmentarze.

Strefami zieleni i rekreacji na obszarze gminy Mikotajki Pomorskie objeto: ogélnodostepne tereny
rekreacyjne i sportowe w obrebie jednostek osadniczych, tereny plaz nad jeziorami, tereny ogrédkéw
dziatkowych, tereny historycznej zieleni parkowej, a w miejscowosci gminnej takze tereny dotychczas
niezabudowane, na ktérych nie jest planowany rozwdéj zabudowy o funkcji mieszkalnej. Dla czesci stref
zieleni i rekreacji dopuszczono jako profil dodatkowy takze realizacje ustug (zaréwno o charakterze
publicznym, jak i komercyjnym), ktére potencjalnie mogg by¢ zrealizowane na w ramach tych stref.

Z uwagi na wystepowanie w gminie jezior posiadajgcych potencjat turystyczno-rekreacyjny wyznaczono
strefy planistyczne zwigzane zrealizacjg funkcji sportowo-rekreacyjnych, w tym w rejonie juz
funkcjonujacych w gminie ogdlnodostepnych plaz, a takze w sgsiedztwie planowanego zespotu
zabudowy letniskowej nad jez. Balewskim — strefy 19SN i 32SN. Nalezy jednak pamietaé, ze na terenach
objetych obszarowymi formami ochrony przyrody obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu.
W miejscowosci Dworek wyznaczono teren zieleni i rekreacji (2SN) z ustugami sportu, jako wazny obiekt
dla jakosci zycia mieszkancow (teren w miejscu istniejgcego zadrzewienia). W miejscowosci Mikotajki
Pomorskie strefg zieleni i rekreacji objeto wnetrza pomiedzy zespotami zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, jako obszary codziennej rekreacji mieszkancow, takze z dopuszczeniem ustug (22SN,
24SN). Wyznaczone strefy SN posiadajg profil funkcjonalny rozszerzony o dodatkowe funkcje terenu —
teren ustug sportu i rekreacji, przy czym kazdorazowo o mozliwosciach zagospodarowania tych terenéw
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zadecyduje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uwzgledniajgcy uwarunkowania dla
danego terenu. W planie ogdlnym wyznaczono 32 strefy zieleni i rekreacji (SN).

W gminie Mikotajki Pomorskie wyznaczono 11 stref cmentarzy (SC) obejmujacych czynne cmentarze
w Mikotajkach Pomorskich i Krasnej tace, cmentarz przykoscielny w Krasnej tgce oraz tereny
nieczynnych cmentarzy historycznych.

3.9. Strefy komunikacyjne i infrastrukturalne.

W granicach gminy Mikotajki Pomorskie wydzielono 3 strefy komunikacyjne zwigzane z terenami
drogowymi i kolejowymi.

Gtéwng o$ uktadu drogowego gminy stanowi droga wojewddzka nr 522, dla ktérej w planie ogdlnym
wyznaczono 2 strefy komunikacyjne (SK) oraz drogi powiatowe, dla ktérych w planie ogdlnym
wyznaczono strefe infrastrukturalng (Sl). Pozostate drogi gminne i wewnetrzne wtgczone zostaty do
innych stref planistycznych, gdzie tereny komunikacji stanowig jeden z podstawowych profili
funkcjonalnych kazdej ze stref. W zwigzku z powyzszym na kolejnych etapach planistycznych zostang
wyznaczone zasiegi terendw dla poszczegdlnych drog.

Drugi rodzaj terendw ujetych jako strefa komunikacyjna zwigzany jest z przebiegiem przez obszar gminy
linii kolejowej o znaczeniu paiistwowym nr 9 Warszawa Wschodnia Osobowa — Gdarisk Gtéwny, odcinek
Prabuty-Malbork, dla ktérej zgodnie z wnioskiem zarzadcy linii ustanowiono strefe komunikacji SK.

Wydzielone w granicach gminy strefy infrastrukturalne Sl (tgcznie 24 strefy) wyznaczono dla czesci drog
oraz innych terenéw komunikacyjnych, dla terendw infrastruktury technicznej, w tym dla czesci
terendw istniejgcych ujeé¢ wdd, oczyszczalni Sciekdw, stacji elektroenergetycznej, planowanych dla farm
wiatrowych stacji GPO, a takze dla rezerw terenowych, m.in. na funkcje infrastruktury technicznej
w Mikotajkach Pomorskich i Krasnej tace, jedna strefa, w miejscowosci Balewo, dedykowana jest
magazynom energii. Dla czesci stref ustalono profile dodatkowe, tj. tereny ustug, tereny produkcji lub
tereny zieleni naturalnej i urzadzone;.

Mniejsze obszarowo urzgdzenia infrastrukturalne beda realizowane w ramach pozostatych stref
planistycznych — takie dziatanie dopuszcza profil podstawowy tych stref — ,teren infrastruktury
technicznej”, przy czym powierzchnia terenu infrastruktury technicznej wyodrebnianego w ramach
innych stref planistycznych nie moze by¢ wieksza niz 5000 m?.

3.10. Strefy otwarte

W catej gminie Mikotajki Pomorskie wyszczegdlniono 75 stref otwartych, ktérymi objeto zaréwno
tereny laséw, tereny rolnicze oraz tereny wéd powierzchniowych, w tym jeziora. Co do zasady sg to
tereny z zakazem zabudowy. Strefy otwarte obejmujg rowniez tereny drég niewydzielone strefg
komunikacyjng (SK), ani strefg infrastrukturalng (SI) bowiem w ramach strefy otwartej mogg byc
realizowane tereny infrastrukturalne, w tym komunikacyjne - zaréwno komunikacja, jak i infrastruktura
techniczna mieszczg sie w podstawowym profilu funkcjonalnym strefy otwartej (SO).

Co do zasady strefy otwarte powinny by¢ chronione przed zabudowg kubaturowg, stanowigc przede
wszystkim rolniczg i leSng przestrzen produkcyjng gminy. Mogg sie jednak w obrebie tych stref pojawic
docelowo tereny zabudowane, takie jak zabudowa w postaci obiektéw budowlanych zwigzanych
z podstawowg funkcjg terenu, np. obiekty dopuszczalne do realizacji w lasach, niezmieniajgce lesnego
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przeznaczenia terenu czy budowle wodne. Mogg sie takze w obrebie tych stref pojawié urzadzenia
produkujgce energie z odnawialnych Zzrédet energii (OZE) jako ustalony profil dodatkowy — elektrownie
stoneczne lub elektrownie wiatrowe, zgodnie z profilem dodatkowym ustalonym dla konkretnej strefy
planistycznej. Do projektu planu ogdlnego wptynety wnioski dotyczace lokalizacji odnawialnych Zzrodet
energii na obszarze gminy, zwtaszcza elektrowni stonecznych. Dla wielu nieruchomosci wydane zostaty
ponadto prawomocne decyzje o warunkach zabudowy dla realizacji farm fotowoltaicznych (dotychczas
niezrealizowane). Zasieg i konkretna lokalizacja poszczegdlnych przedsiewzie¢ z zakresu produkcji
energii z odnawialnych Zrédet zostanie okreslony na etapie opracowywania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Dopuszczenie odnawialnych Zzrédet energii jako profil dodatkowy
nie gwarantuje i nie przesgdza o ich lokalizacji, bowiem dla niektdrych obszaréw mogg pojawic sie
ograniczenia w lokalizacji obiektow budowlanych wynikajagce z wymogdéw konserwatorskich,
przyrodniczych czy sasiedztwa zabudowy o funkcji mieszkaniowej lub innych uwarunkowan
wykluczajgcych mozliwosé realizacji danego przedsiewziecia.

llIl. PRZYCZYNY | ZASADY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA
ZABUDOWY

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) na terenach bez obowigzujgcego planu miejscowego,
zgodnie z Art. 61 ust. 1 pkt 1a Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest mozliwe
tylko wtedy, gdy teren jest potozony, w wyznaczonym w planie ogdlnym, obszarze uzupetnienia
zabudowy (dalej OUZ). Proces wyznaczenia OUZ wynika z 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). OUZ w gminie Mikotajki Pomorskie wyznaczono
Scisle z uwzglednieniem wytycznych zawartych w ww. rozporzadzeniu.

Generalnie wyznaczenie OUZ umozliwia racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury i ogranicza
rozpraszanie sie zabudowy na nowe, niezagospodarowane dotychczas obszary. Pozwala to na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych i ustugowych w granicach obszaréw juz zurbanizowanych,
wspierajac efektywny i zrbwnowazony rozwoj.

Cho¢ ustalenie OUZ nie jest obowigzkowe, zdecydowano sie na jego wyznaczenie w celu realizacji
polityki przestrzennej i kontynuacji racjonalnego rozwoju zabudowy oraz w sytuacji, gdy czes¢ obszaru
gminy nie posiada obowigzujgcych plandw miejscowych. Dzieki temu mozliwe bedzie wydawanie
decyzji WZ w jasno okreslonych lokalizacjach, w tzw. sytuacji braku planu.

Co do zasady, obszarami OUZ objete sg zwarte struktury zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielorodzinnej lub zabudowy zagrodowej, a takze czes¢ terendw istniejgcej zabudowy ustugowej lub
produkcyjnej przylegajace do tych struktur, zlokalizowane w granicach miejscowosci i skupisk
zabudowy, tam gdzie mozliwe byto wyznaczenie OUZ. Zgodnie z przyjeta politykg gminy projektowany
teren dla lokalizacji zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidulanej w rejonie Balewa (poza granicami
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego) wytgczono z OUZ, co pozwoli
gminie na racjonalny i kontrolowany rozwdj w ramach tej strefy planistycznej. Z obszaréw uzupetnienia
zabudowy co do zasady wytgczono strefy otwarte (SO).

Rozszerzenie i ograniczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy
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Obszar uzupetnienia zabudowy wygenerowany w sposdb omdwiony w pierwszej czesci niniejszego
rozdziatu zostat skorygowany w dostosowaniu do lokalnych potrzeb i polityki przestrzennej gminy
zgodnie z §1 ust. 4, 5 Rozporzgdzenia 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). Generalnie przyjeto zasade, ze na terenach, gdzie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego OUZ nie podlegat korekcie, z wyjagtkiem poszerzenia obszaréw na tereny dotychczas
nieinwestycyjne wg ustalei planéw miejscowych, a wtgczone w strefy mieszkaniowe na podstawie
ustalen planu ogdlnego. W zwigzku z powyzszym zasieg OUZ wyjsciowego, wygenerowanego przez
wtyczke APP-2, skorygowano i poszerzono na terenach, ktdre nie sg objete miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z przepisami prawa dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy, jednak
nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25% * (Pb — Pu)
gdzie:

Pp — oznacza faczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w §1 ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w §1 ust. 1 pkt 1-
3 Rozporzadzenia (OUZ podstawowy),

Pu — oznacza tgczng powierzchnig obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym
mowa w §1 ust. 1 Rozporzgdzenia (OUZ wynikowy, automatycznie wygenerowany).

Zgodnie z wyzej wskazanym wzorem, obliczono tgczng maksymalng powierzchnie rozszerzenia dla
obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w POG gminy (Pp):

Pp=25%z(2471087,43 m?>—1 127 648,68 m?) = 335 859,69 m?
Mozliwa wielkosé rozszerzenia OUZ to 33,59 ha

Powierzchnia catego wyznaczonego w planie ogélnym gminy obszaru uzupetnienia zabudowy wynosi:
139,24 ha. tacznie w catej gminie wyznaczono 58 odrebnych Obszaréw Uzupetnienia Zabudowy.

Automatycznie wygenerowany OUZ rozszerzono o wielkos¢ ok. 33,52ha, co stanowi
ok. 99,8% maksymalnej, dopuszczalnej wielko$ci tego rozszerzenia.
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IV. PARTYCYPACJA SPOLECZNA

Procesowi sporzadzania projektu planu ogdlnego gminy Mikotajki Pomorskie towarzyszyty dziatania
z zakresu partycypacji spotecznej, rozpoczete na podstawie Uchwaty Nr V/28/2024 Rady Gminy
Mikotajki Pomorskie z dnia 22 sierpnia 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzania planu
ogdlnego gminy Mikotajki Pomorskie, podjetej zgodnie z art. 13i ust. 1-2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt 1-2, opublikowano Ogtoszenie/Obwieszczenie Woéjta Gminy Mikotajki
Pomorskie z dnia 06.12.2024 o przystgpieniu do sporzadzania planu ogdlnego. Zawierato ono
informacje o sposobie, miejscu i terminie sktadania wnioskéw. Ogtoszenie zostato zamieszczone na
tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, w BIP, a takze opublikowane w lokalnej prasie, a zawiadomienie
o wszczeciu procedury planistycznej zostato rozestane do instytucji uzgadniajacych i opiniujacych
(zgodnie z art. 13i ust. 3 pkt 5).

Termin sktadania wnioskéow do planu ogdlnego ustalono na okres do 07.01.2025 r. Do projektu planu
ogoblnego wptynety wnioski indywidualne oséb fizycznych i prawnych, ktére zostaty rozpatrzone zgodnie
z procedurg sporzadzania planu ogélnego. Przy wyznaczaniu stref planistycznych w miare mozliwosci
uwzgledniono ztozone wnioski o ile byty zgodne z przyjeta politykg przestrzenng gminy, pozwolito na to
wyliczone w bilansie terenéw zapotrzebowanie, uwzglednienie nie powodowato niepotrzebnego
rozpraszania zabudowy i uwzgledniato uwarunkowania, w tym w szczegdlnosci uwarunkowania
wynikajgce z ochrony waloréw przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych.

Projekt planu ogdlnego (1POG) wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko, zostat poddany
konsultacjom spotecznym w terminie: od dnia 22 maja 2026 r. do dnia 19 czerwca 2026 r. (zgodnie z
art. 13i ust. 3 pkt 7-9). W trakcie konsultacji spotecznych zorganizowano dwa dyzury projektantéw oraz
spotkanie otwarte. Przez caty okres konsultacji spotecznych zbierane byty uwagi, ktérych ztozono 10
sztuk, przy czym niektére z uwag dotyczyto wielu nieruchomosci. Pani Wdjt Gminy rozstrzygneta
ztozone uwagi i postanowita cze$¢ z nich uwzgledni¢, a czesci nie uwzglednia¢ w projekcie planu
ogdblnego. Zmiany projektu planu ogdlnego dotyczyty w szczegdlnosci:

e znacznego zmniejszenia zakresu mozliwej lokalizacji farm fotowoltaicznych (elektrowni
stonecznych), jako profil dodatkowy w strefach otwartych,

e wprowadzenia nowych stref produkcji rolniczej, zaréwno na zasadzie powiekszenia isthiejgcych
stref, jak i wyznaczenie nowych terendw,

e wprowadzenia nowej strefy gospodarczej,

e wprowadzenia strefy infrastrukturalnej dedykowanej, w szczegdlnosci lokalizacji magazynow
energii,

o korekty rodzaju i zasiegu stref w nawigzaniu do faktycznego lub planowanego sposobu
wykorzystania nieruchomosci, w sgsiedztwie juz zainwestowanych terendw,

o korekty zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy.

Z uwagi na fakt, iz cze$¢ uwag uwzglednionych powodowato wprowadzenie nowych stref planistycznych
w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jeziora Dzierzgon wymagato to ponowienia uzgodnien
z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Gdarsku.
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V. CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

Czesc¢ graficzng uzasadnienia planu ogdlnego stanowig zatgczniki prezentujgce dane przestrzenne,
o ktérych mowa w art. 13h ust 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zaprezentowane na rysunkach w skali 1:10 000, zawierajacych:

e dane przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego,
e  granice dziatek ewidencyjnych,
e uwarunkowania.

Granice dziatek ewidencyjnych pochodzg ze zbioru danych bazy danych Ewidencji Gruntow i Budynkéw
prowadzonej przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej w Sztumie z dnia
26.11.2024 .

Czesc graficzng uzasadnienia przedstawiono na dwdch zatgcznikach graficznych:

e Zafacznik nr 1 Prezentacja danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego w skali
1:10 000

e Zatacznik nr 2 Uwarunkowania w skali 1:10 000
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