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Uchwala Nr ...... [eeeuns [eeees
Rady Gminy Ryjewo

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci obrebow Pulkowice, Ryjewo i Straszewo w gminie Ryjewo

Dzialajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 662), art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538; zm.: Dz. U.
z 2023 r. poz. 1688 oraz z 2026 r. poz. 781) i art. 3 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o
inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, Rada Gminy Ryjewo uchwala, co
nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogélne

§1.

1. Zgodnie z Uchwala Nr XV/116/25 Rady Gminy Ryjewo z dnia 24 wrze$nia 2025 r., w
sprawie przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebow Putkowice, Ryjewo i Straszewo w gminie Ryjewo
oraz Uchwalg Nr XVII/140/25 Rady Gminy Ryjewo z dnia 25 listopada 2025 r.
zmieniajgcqg uchwale w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebow Putkowice, Ryjewo i Straszewo
w gminie Ryjewo, po stwierdzeniu zgodnoS$ci z ustaleniami ,,Planu ogdlnego gminy
Ryjewo”, przyjetego Uchwatg nr .... Rady Gminy Ryjewo zdnia ....... 20261., uchwala
si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci obrgbow Putkowice,
Ryjewo i Straszewo w gminie Ryjewo.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obrgbow Pulkowice,
Ryjewo 1 Straszewo w gminie Ryjewo, zwany dalej planem, obejmuje obszar o
powierzchni okoto 1258 ha, ktorego granice okreslono na zatgczniku nr 1 do niniejszej
uchwaty.

§2.
Integralnymi czg¢$ciami uchwaty sa:

1) czg$¢ graficzna planu w skali 1:2000 stanowigca zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatgcznik
nr 2;

3) dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatgcznik nr 3.

§ 3.



W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja uwarunkowania wymagajace ustalen
w zakresie:
1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej;
2) granic i sposobdw zagospodarowania terenow gorniczych, obszardw szczegdlnego
zagrozenia powodzig a takze obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych;
3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow;
4) obszarow, na ktorych znajduja si¢ udokumentowanie ztoza kopalin.

§ 4.
1. Plan zawiera dwustopniowy uktad ustalen:
1) ustalenia ogolne, obowigzujace na calym obszarze objetym planem, zawarte w
rozdziatach od 2 do 12;
2) ustalenia szczeg6lowe, obowigzujace dla poszczegdlnych terendéw, wydzielonych
liniami rozgraniczajacymi na czg$ci graficznej planu, zawarte w rozdziale 13.
2. Dla kazdego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi obowigzuja jednocze$nie
ustalenia ogdlne i szczegotowe.

§5.

Illekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) alei drzew - nalezy przez to rozumie¢ jednorzedowe nasadzenie zieleni wysokiej,
sktadajace si¢ z drzew tego samego gatunku, posadzonych w rownych odstgpach,
zaleznych od wilasciwosci wzrostowych gatunku, zlokalizowane wzdtuz drogi, po
obu stronach jezdni;

2) budynku gospodarczo-garazowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek
gospodarczy, garazowy lub taczacy obie funkcje;

3) budynku istniejacym —nalezy przez to rozumie¢ budynek istniejacy przed wejsciem
w zycie planu lub zrealizowany na podstawie pozwolenia na budowe, uzyskanego
przed wejsciem w zycie planu lub zgloszenia budowy i1 robdot budowlanych,
dokonanego przed wejsciem w zycie planu;

4) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci do 12
stopni wiacznie;

5) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego polacie sa
nachylone pod tym samym katem wzgledem plaszczyzny pionowej zawierajacej
kalenice tego dachu;

6) glownych polaciach dachu — nalezy przez to rozumie¢ dominujaca cz¢$¢ pokrycia
dachu na nie mniej niz 70% powierzchni zabudowy budynku lub wiaty;

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, poza ktora
wyklucza si¢ lokalizacje budynkow, wiat, budowli rolniczych, czesci budowlanej
elektrowni wiatrowych elektrowni wiatrowych, masztow do pomiaru predkosci i
kierunku wiatru oraz konstrukcji, na ktorych posadowione sg urzadzenia
fotowoltaiczne. Linia ta nie dotyczy podziemnych cze$ci budynkéow i budowli,
elementow technicznych elektrowni wiatrowej oraz termomodernizacji budynkow.



Dopuszcza si¢ wysunigcie poza wyznaczone linie zabudowy elementow

drugorzednych takich jak:

a) balkony, werandy, wykusze, niezabudowane schody zewnetrzne, zadaszenia nad
wejSciami, markizy, rampy, pochylnie — do 1,5 m poza wyznaczong lini¢
zabudowy,

b) gzymsy, okapy — do 0,6 m poza wyznaczong lini¢ zabudowy;

¢) elementy budynku stuzace zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Dla usytuowania obiektow budowlanych przy drogach publicznych obowigzujg przepisy

odrebne.
8) obowigzujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, przy ktorej

lokalizowa¢ nalezy minimum 60% dtugosci $ciany frontowej budynkéw. Linia ta nie

dotyczy podziemnych czgéci budynkow oraz termomodernizacji budynkow.

Dopuszcza si¢ wysunigcie poza wyznaczone linie zabudowy, z zachowaniem skrajni

drogi publicznej, elementow drugorzednych, takich jak:

a) balkony, werandy, wykusze, niezabudowane schody zewnetrzne, zadaszenia nad
wejs$ciami, rampy, pochylnie — do 1,5m poza wyznaczong lini¢ zabudowy,

b) gzymsy, okapy — do 0,6 m poza wyznaczong lini¢ zabudowy;

c¢) elementy budynku stuzace zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Dopuszcza si¢ odsuniecie od obowigzujacej linii zabudowy o nie wigcej niz 0,2 m z
uwagi na wymagania konstrukcyjne budynku (dla linii obowigzujacych dookota

budynkéw zabytkowych);
9) przedpolu budynku — nalezy przez to rozumie¢ frontowg cz¢$¢ dziatki budowlane;,

10)

11)

12)

13)

14)

znajdujaca si¢ pomiedzy istniejacg linia zabudowy, wyznaczong przez elewacje
frontowa budynku mieszkalnego albo ustugowego, a granicg dziatki, przylegajaca do
drogi, z ktorej odbywa si¢ glowny wjazd lub wejscie na dziatke;

stanie istniejacym — nalezy przez to rozumie¢ stan na dzien wejScia w zycie
niniejszej uchwaty;

przestrzeni publicznej — nalezy przez to rozumiec teren lub cze$¢ terenu, ktorego
cechg charakterystyczng jest powszechna, ogdlna dostepnosé, stuzaca nawigzywaniu
relacji spotecznych;

szpalerze drzew — nalezy przez to rozumie¢ jednorzgdowe nasadzenie zieleni
wysokiej, skladajace si¢ z drzew tego samego gatunku, posadzonych w réwnych
odstgpach, zaleznych od wtasciwosci wzrostowych gatunku, zlokalizowane wzdhuz
drogi, po jednej stronie jezdni;

urzadzeniu fotowoltaicznym — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenie sktadajace si¢
z polaczonych ze sobg ogniw fotowoltaicznych, stuzagce do wytwarzania energii
elektrycznej poprzez konwersj¢ promieniowania stonecznego;

ushugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje uslug, ktére, w
granicach terenéw zabudowy mieszkaniowej, nie powoduja przekroczenia
standardow jako$ci srodowiska odpowiednich dla terenow mieszkaniowych. Do
ustug nieucigzliwych nie zalicza si¢ przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie i zawsze
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15)

16)

17)

§6.

znaczgco oddziatywaé na Srodowisko, zgodnie z przepisami z zakresu ochrony
srodowiska;

zapleczu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ dziatki znajdujaca si¢ za
budynkiem mieszkalnym, patrzac od strony frontu tej dzialki, tj. cze$ci dziatki
budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktorej odbywa si¢ gléwny wjazd lub wejscie
na dzialke;

zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ pas gruntu o szerokosci nie mniejszej
niz 2m, obsadzony zwartg zielenig wielopi¢trowa, zlozong z gatunkow drzew i
krzewow rodzimych, z minimum 30% udziatem nasadzen gatunkéw zimozielonych,
oddzielajacy funkcjonalnie i optycznie tereny o rozbieznych funkcjach lub
wolnostojace urzadzenia fotowoltaiczne od drég, w przypadku lokalizacji tych
urzadzen na przedpolu budynku lub inwestycje chowu zwierzat o wielkosci chowu
powyzej 10DJP od terendw sasiednich;

zieleni wysokiej — nalezy przez to rozumie¢ zadrzewienia lisciaste i1 iglaste o
wysokosci docelowej powyzej 2 m.

Nastepujace oznaczenia graficzne w czgsci graficznej planu, stanowig obowigzujace
ustalenia planu:

1) granica obszaru obj¢tego planem,;

2) linia rozgraniczajaca tereny o rdéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania;

3) symbol cyfrowy oznaczajacy numer terenu;

4) symbol literowy oznaczajacy przeznaczenie terenu;
5) obowiazujaca linia zabudowy;

6) nieprzekraczalna linia zabudowy;

7) aleja drzew do zachowania i uzupeknienia;

8) szpaler drzew do zachowania i uzupetnienia;

9) krajobraz priorytetowy ,,Lasy na wschod od Ryjewa”;

10) pas technologiczny dla przebiegu przesylowej napowietrzne; linii

11)
12)
13)
14)

elektroenergetycznej NN;

zabytek ujety w ewidencji zabytkow;
park ujety w ewidencji zabytkow;
strefa ochrony ekspozycji;

strefa ochrony archeologiczne;.

Rozdzial 2

Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réZznym przeznaczeniu

§7.

lub réznych zasadach zagospodarowania

Obszar planu obejmuje lacznie 134 tereny, wyznaczonych w czgsci graficznej planu

liniami rozgraniczajagcymi tereny o rdéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, oznaczonych symbolami literowymi i cyfrowymi:



1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, oznaczone
symbolami cyfrowymi od 1 do 6 oraz symbolem literowym MNW;
2) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej, oznaczone
symbolami cyfrowymi 1 i 2 oraz symbolem literowym MWW;
3) teren ustug, oznaczony symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem literowym U;
4) teren ustug sportu i rekreacji, oznaczony symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem
literowym US;
5) tereny elektrowni wiatrowej, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 7 oraz
symbolem literowym PEW;
6) teren elektrowni stonecznej, oznaczony symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem
literowym PEF;
7) teren sktadow i magazyndéw, oznaczony symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem
literowym PS;
8) teren drogi gldwnej, oznaczony symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem literowym
KDG;
9) tereny drogi lokalnej, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 10 oraz symbolem
literowym KDL;
10) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1
do 23 oraz symbolem literowym KR;
11) tereny garazu, oznaczone symbolami cyfrowymi 1 i 2 oraz symbolem literowym
KOG;
12) teren wodociggdw, oznaczony symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem literowym
IW;
13) tereny oczyszczalni Sciekow, oznaczone symbolami cyfrowymi 112 oraz symbolem
literowym IKO;
14) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 30
oraz symbolem literowym RN;
15) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 8 oraz
symbolem literowym RZM;
16) tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych,
oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 7 oraz symbolem literowym RZP;
17) tereny wod powierzchniowych $rédladowych, oznaczone symbolami cyfrowymi 1 i
2 oraz symbolem literowym WS;
18) tereny lasu, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 14 oraz symbolem literowym
L;
19) tereny zieleni naturalnej, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 3 oraz symbolem
literowym ZN;
20) tereny zieleni urzadzonej, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 8 oraz
symbolem literowym ZP;
21) tereny ogrodéw dziatkowych, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 4 oraz
symbolem literowym ZD.



Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§8.

1. W granicach obszaru objgtego planem, ustala si¢ nakaz ochrony wskazanych w czgsci
graficznej planu alei drzew do zachowania i uzupehienia oraz szpalerow drzew do
zachowania i uzupelnienia w zakresie ich przebiegu, formy i sktadu gatunkowego.
Dopuszcza si¢ wycinke pojedynczych drzew tworzacych aleje lub szpaler z nakazem
kompensacyjnych nasadzen tego samego gatunku. W uzasadnionych przypadkach
wynikajacych z braku mozliwosci przebudowy, rozbudowy czy remontu drogi
dopuszcza si¢ likwidacje alei lub szpaleru drzew.

2. W nowych budynkach zlokalizowanych w granicach jednej dziatki budowlanej na
terenach oznaczonych symbolami MNW, ustala si¢ nakaz zachowania jednakowego
rodzaju materialu 1 kolorystyki pokrycia dachéw oraz wykonczenia elewacji z
uwzglednieniem ustalen zawartych w rozdziale 5. Nakaz nie dotyczy budynkoéw
gospodarczych o powierzchni zabudowy nieprzekraczajacej 35 m?. Dopuszcza sie
stosowanie dotychczasowych materiatow 1 kolorystyki elewacji w przypadku
przebudowy, rozbudowy i nadbudowy budynku oraz dotychczasowych materialow i
kolorystyki dachu w przypadku przebudowy i rozbudowy budynku.

3. W granicach jednej dzialki budowlanej na terenach oznaczonych symbolem MNW
obowigzuje zakaz lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego, z
zastrzezeniem ust. 4.

4. Na dziatkach zlokalizowanych w granicach terend6w oznaczonych symbolem MNW
zabudowanych w dniu wejscia w zycie planu budynkiem mieszkalnym dopuszcza si¢
budowe drugiego budynku mieszkalnego, zgodnie z ustaleniami planu.

5. W granicach terenéw oznaczonych symbolami MINW ustala si¢ zakaz lokalizacji
blaszanych budynkoéw gospodarczo-garazowych.

Rozdzial 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu

§9.

1. W granicach obszaru objetego planem wystepuja tereny podlegajace ochronie
akustycznej, dla ktorych ustala si¢ nastgpujacy sposob klasyfikacji terenow pod
wzgledem dopuszczalnych poziomdéw hatasu, o ktorych mowa w przepisach
wykonawczych regulujacych dopuszczalne poziomy hatasu w §rodowisku:

1) tereny oznaczone symbolem MNW zalicza si¢ do terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;;



2) tereny oznaczone symbolem MWW zalicza si¢ do terenow zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego;

3) tereny oznaczone symbolem US, ZP, ZD zalicza si¢ do terendw rekreacyjno-
wypoczynkowych;

4) tereny oznaczone symbolem RZM, zalicza si¢ do terenéw zabudowy zagrodowe;j.

. W granicach obszaru obj¢tego planem ustala si¢ nakaz:

1) zagospodarowania powierzchni dziatki budowlanej w sposob zabezpieczajacy
sgsiednie nieruchomosci, w tym drogi, przed splywem wod opadowych i
roztopowych, przy czym od nakazu mozliwe s3 odstepstwa zgodnie z przepisami
odrebnymi;

2) zachowania przepustowosci i ciggltosci rowdéw melioracyjnych i sieci drenarskich,
istniejacych w granicach planu, z dopuszczeniem ich przebudowy lub kanalizacji;

3) stosowania przy zagospodarowywaniu terenow, gatunkow drzew 1 krzewow,
zgodnych z lokalnymi warunkami siedliskowymi;

4) zachowania 1 ochrony istniejacych zadrzewien, z dopuszczeniem ich niezbednej
wycinki w miejscach kolizji z planowanym zainwestowaniem;

5) zapewnienia ochrony dziko wystepujacych roslin, zwierzat i grzybow, zgodnie z
przepisami dotyczacymi ochrony przyrody;

6) stosowania rozwigzan umozliwiajagcych przemieszczanie si¢ dziko wystepujacych
zwierzat w przypadku grodzenia terenéw, na ktérych zlokalizowane zostang
elektrownie stoneczne;

7) stosowania powtok antyrefleksyjnych na urzadzeniach fotowoltaicznych;

8) ograniczenia o$wietlenia do minimum podyktowanego wzglgdami technicznymi na
terenach, na ktorych zlokalizowane zostang elektrownie stoneczne.

. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ zakaz:

1) lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko
oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac¢ na srodowisko 1 wymagajacych
przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z przepisami
wykonawczymi wskazujacymi rodzaje przedsigwzie¢ znaczaco oddziatujacych na
srodowisko. Zakaz nie dotyczy instalacji odnawialnego zrddta energii wraz z
infrastruktura towarzyszaca, inwestycji celu publicznego oraz realizacji
przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, dla
ktérych przeprowadzona ocena oddzialywania na $rodowisko wykazata brak
negatywnego wpltywu;

2) lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii, o ktorych mowa w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska;

3) lokalizacji biogazowni rolniczych w odleglosci mniejszej niz 300 m od terenow
istniejgcej 1 planowanej zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej 1 ustugowe;j;

4) uzytkowania 1 zagospodarowania terenu, ktore:
a) moze stanowi¢ zrodto przekraczajacych normy zanieczyszczen dla srodowiska
wodno-gruntowego,



b) wptywa na ponadnormatywne pogorszenie stanu czystosci powietrza na obszarze
objetym planem lub na terenach przylegtych,

c) generuje emisje powodujace przekroczenie standardow jakosci $rodowiska,
odpowiednich dla przeznaczenia poszczegélnych terenéw zlokalizowanych w
granicach obszaru objetego planem lub na terenach przylegtych.

Rozdzial 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow
kulturowych

§ 10.

W granicach obszaru objetego planem, zlokalizowane sg zabytki wpisane do rejestru
zabytkow wojewddztwa pomorskiego, tj. dwor w Watkowicach Matych (pod nr 1016, daw.
nr 64/82 z dnia 09.11.1982 r.), zlokalizowany na terenie 4RZP oraz park wraz z domem
zarzadey 1 ogrodzeniem w Watkowicach Matych (pod nr 1016, daw. nr 252/93 z dnia
05.03.1993 r.), zlokalizowane na terenach 2KDZ, 3RZP, 4RZP, 14L, 5ZP, oznaczone w
czesci graficznej planu, dla ktorych obowigzuja przepisy odrebne.

§11.

W granicach obszaru objetego planem zlokalizowane sa zabytki ujete w ewidencji
zabytkdw, oznaczone w czg¢sci graficznej planu, tj. zespdt dworsko-folwarczny Watkowice
na terenach 4MNW, 9KDL, 15KR, 7RZM, SRZP, w granicach ktérego znajduja si¢ ujete
w ewidencji zabytkow stajnia, park, aleja, zbiornik wody, duza obora, mata obora, domy
robotnikéw oraz obora I, obora II, mleczarnia, na terenie 3RZP, w granicach zespotu
folwarcznego w Watkowicach Matych, dla ktorych ustala sie:

1) nakaz ochrony i zachowania cech historycznej zabudowy, takich jak: lokalizacja,
forma i bryla budynkow, w tym w szczeg6lnosci ich obrysy zewngtrzne, ksztalt
dachu, kat nachylenia potaci dachu, pokrycie dachu, dyspozycja $cian
(rozmieszczenie 1 ksztalt otwordw okiennych 1 drzwiowych, podzialy
architektoniczne elewacji), detal architektoniczny (w tym ksztalt, wielko$¢ okien,
podzialy stolarki okiennej i1 drzwiowej, obramienia otworéw okiennych i
drzwiowych itp.), material i kolorystyka elewacji;

2) zakaz ocieplania z zewnatrz budynkoéw z zachowanymi historycznymi elewacjami
drewna;

3) zakaz nadbudowy i rozbudowy budynku;

4) dopuszczenie adaptacji poddaszy na cele uzytkowe oraz adaptacje budynku na inne
cele, zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

5) dopuszczenie lokalizacji urzadzen fotowoltaicznych na potaci dachowej wyltacznie
od strony nieeksponowanej z drog;

6) nakaz stosowania przepisow odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami podczas realizacji wszelkich dziatan inwestycyjnych.

§12.
Tereny 3KDL, 12RN, 13RN zlokalizowane s3 w granicach stref ochrony ekspozycji,
oznaczonych w czg$ci graficznej planu, dla ktérych ustala sie:



1) zakaz zabudowy (ochronie podlega sposob historycznego zagospodarowania terenu,
w tym zachowanie obszarow historycznie niezabudowanych);

2) ochron¢ zadrzewienia 1 zakrzaczenia $rddpolnego oraz innych elementow
krajobrazu,

3) utrzymanie dotychczasowego uzytkowania terenu;

4) zakaz przeksztatcen zmieniajacych uksztattowanie terenu;

5) zakaz wprowadzania zieleni wysokiej, za wyjatkiem miejsc wystepowania
historycznej zieleni, dla ktorej ustala si¢ mozliwos¢ odtworzenie szpalerow, alei i
historycznych nasadzen granicznych;

6) zakaz stosowania prefabrykowanych ogrodzen betonowych.

§13.

W granicach obszaru objetego planem, zgodnie z cz¢écig graficzng planu, zlokalizowane
sa stanowiska archeologiczne: AZP 22-48/9 m.1, AZP 22-48/12 m.4, AZP 22-48/14 m.5,
AZP 22-48/15 m.6, na ktdrych zlokalizowany jest park w Watkowicach Matych wpisany
do rejestru zabytkow, AZP 23-47/6 m.1, AZP 22-48/10 m.2 oraz AZP 22-48/11 m.3 objete
strefami ochrony archeologicznej. W granicach stref ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych, realizacja inwestycji zwigzanych z naruszeniem gruntu, zgodnie z
przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

Rozdzial 6
Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 14.

1. Przestrzen publiczng w granicach obszaru obj¢tego planem stanowig drogi publiczne, a
takze tereny oznaczone symbolami US, 2ZP, 3ZP, 4ZP.

2. Dopuszcza si¢ urzadzenie przestrzeni publicznych na pozostalych terenach,
niewymienionych w ust. 1.

3. Dla nowych przestrzeni publicznych ustala si¢ nakaz:

1) zagospodarowania minimum 60% powierzchni jako powierzchni biologicznie
czynnej, z uwzglednieniem nasadzen zieleni wysokiej. Nakaz nie dotyczy drog,
pieszych 1 pieszo-rowerowych;

2) zagospodarowania terenu W sposOb zapewniajacy dostgpnos¢ osobom ze
szczegblnymi potrzebami.

4. W granicach przestrzeni publicznych, poza terenami drog, ciagdw pieszych i pieszo-
rowerowych, dopuszcza si¢ urzadzenia rekreacyjne i sportowe, place zabaw dla dzieci.

Rozdzial 7
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 15.
1. Zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu, z zastrzezeniem ust. 2,
obowigzujg dla:



1) budowy nowych budynkow i1 innych obiektow budowlanych;

2) przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i zmiany sposobu uzytkowania budynkow i
innych obiektow budowlanych.

. Dla dziatek budowlanych wydzielanych wytacznie dla obiektéw 1 urzadzen
infrastruktury, dojs¢ i dojazdow do dzialek budowlanych, S$ciezek pieszych i
rowerowych, nie obowigzuja ustalenia dotyczace minimalnej powierzchni dziatki
budowlanej i minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, okre§lone w
ustaleniach szczegotowych.
. Parametr dotyczacy minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlane;j
okreslony w ustaleniach szczegdtowych obowigzuje wylacznie przy podziale
nieruchomos$ci na dziatki budowlane, co nie wyklucza mozliwosci zabudowy
istniejacych w dniu wejScia w zycie planu dziatlek o mniejszej powierzchni lub
wydzielenia mniejszej dziatki gruntu w celu regulacji granic pomiedzy sgsiednimi
nieruchomosci, poprawy funkcjonowania dziatki sasiedniej czy regulacji stanow
prawnych.

. W granicach obszaru objetego planem, dla terenéw, dla ktorych w ustaleniach

szczegotowych okreslone zostaly zasady lokalizacji nowych budynkow na dziatce

budowlanej, ustala si¢ nastepujace zasady ogolne:

1) w przypadku nieregularnego przebiegu linii zabudowy na dziatce, podstawa do
ustalenia kierunku najdtuzszej kalenicy budynku jest najdtuzszy prosty odcinek linii
zabudowy, przy ktorym zlokalizowany ma zosta¢ dany budynek;

2) w przypadku, gdy w ustaleniach szczegdétowych dla danego terenu dopuszczone sa
rézne sposoby lokalizacji budynkow gospodarczych i garazowych na dzialce,
wszystkie nowe budynki gospodarcze 1 garazowe w granicach jednej dziatki nalezy
lokalizowa¢ wzgledem tej samej linii odniesienia (np. wzgledem granicy dziatki albo
linii zabudowy albo kalenicy budynku zlokalizowanego na dzialce);

3) budynki gospodarcze nalezy lokalizowac na zapleczu dziatki;

4) w przypadku wydzielenia dodatkowych dojazdéw do dziatek budowlanych
zabudowe nalezy lokalizowa¢ w minimalnej odlegtosci 6 m od granic ewidencyjnych
terenu wydzielonego pod dojazd.

. Przy wydzielaniu nowych dziatek budowlanych dopuszcza si¢ tolerancj¢ do 2% w

stosunku do powierzchni wskazanej w ustaleniach szczegolowych.

. Za zgodna z planem uznaje si¢ funkcje¢ i form¢ zabudowy budynkéw istniejacych.

. Dla budynkow istniejacych, zlokalizowanych niezgodnie z wyznaczong na czgsci

graficznej planu linig zabudowy, w cz¢sci wystajacej poza lini¢ zabudowy dopuszcza

si¢ wylacznie przebudowg 1 remont.

. Dla budynkéw istniejacych, zlokalizowanych niezgodnie z ustalonymi zasadami

lokalizacji budynkéw na dzialce, dopuszcza si¢ ich przebudowe, rozbudowe i

nadbudowe, zgodnie z ustaleniami planu, z mozliwoscig zachowania dotychczasowej

lokalizacji budynku na dzialce.

. Dla budynkow istniejacych, posiadajacych inny niz ustalony w planie rodzaj dachu lub

kat, zezwala si¢ na ich przebudowe i rozbudowe, zgodnie z ustaleniami planu, z

mozliwo$cig zachowania dotychczasowej geometrii dachu.
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10. Dla budynkoéw istniejacych, posiadajacych inng niz ustalona w planie wysokos¢ lub
liczbe kondygnacji, zezwala si¢ na ich przebudowg, rozbudowe i nadbudowe zgodnie z
ustaleniami planu, z mozliwo$cig zachowania dotychczasowej wysokosci lub liczby
kondygnacji.

11. Dopuszcza si¢ lokalizowanie elektrowni wiatrowych wylacznie w granicach terenow
oznaczonych symbolem PEW, z uwzglednieniem nastgpujacych zasad:

1) zachodzenie topat wirnika elektrowni wiatrowej dopuszcza si¢ wylacznie nad
terenami oznaczonymi symbolami PEW oraz 4KR, SKR, 11KR, 12KR, 13KR,
19KR, 5RN, 8RN, 10RN, 17RN, 19RN, 20RN, 21RN, 21RN, 22RN, 28RN;

2) lokalizacja elektrowni wiatrowych nie spowoduje przekroczenia dopuszczalnych
poziomo6w hatasu na terenach zlokalizowanych w granicach planu i poza nim,;

3) odlegto$¢ elektrowni wiatrowej od budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw o
funkcji mieszanej, liczona zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, nie bedzie
mniejsza niz 700 m;

4) faczna liczba elektrowni wiatrowych w granicach planu nie przekroczy 8 sztuk, przy
czym do tej liczby nie wliczaja si¢ elektrownie istniejagce w granicach planu w dniu
jego wejscia w zycie.

12. Dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen i obiektow budowlanych z zakresu inwestycji
celu publicznego bedacych masztami telekomutacyjnymi w odlegtosci od jezdni drogi
krajowej nr 55 nie mniejszej niz jednokrotno$¢ wysokosci zabudowy tego obiektu.

Rozdzial 8
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa

§ 16.

Obszar objety planem zlokalizowany jest czgsciowo w granicach Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,,Laséw Ryjewskich”, dla ktorego obowiazuja zakazy i nakazy, wprowadzone
przepisami odrebnymi, dotyczacymi granic i zasad ochrony przyrody na ww. obszarze.

§17.

Obszar objety planem, czeSciowo zlokalizowany jest w granicach krajobrazu
priorytetowego ,,.Lasy na wschdd od Ryjewa”, wyznaczonego w audycie krajobrazowym
wojewddztwa pomorskiego. Sposob zagospodarowania terenéw potozonych w granicach
krajobrazu priorytetowego zgodnie z ustaleniami planu.

§ 18.

W granicach obszaru objetego planem, zlokalizowany jest pomnik przyrody — Zywotnik
olbrzymi - Thuja plicata (Thuja gigantea), oznaczony na czesci graficznej planu, objety
ochrong na podstawie Rozporzadzenia nr 13/98 Wojewody Elblaskiego z dnia 28 grudnia
1998 r. w sprawie utworzenia pomnikéw przyrody (Dz. Urz. Woj. Elblaskiego 1998 Nr 29
poz. 214) 1 przepisOw odrebnych z zakresu ochrony przyrody.
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Rozdzial 9
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym

§ 19.
1. Nie wyznacza si¢ obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow
nieruchomosci.
2. W zakresie zasad i warunkoéw scalania 1 podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) minimalng powierzchni¢ dla nowo wydzielonych dziatek:
a) w granicach terenéw oznaczonych symbolami MNW, US: 1000 m?,
b) w granicach terenéw oznaczonych symbolem MWW: 2000m?,
c) w granicach terenu oznaczonego symbolem U: w liniach rozgraniczajacych
terenu,
d) w granicach terendw oznaczonych symbolami PEW, wylacznie przy scalaniu i
podziale dziatek przeznaczonych do lokalizacji instalacji odnawialnych Zrodet
energii, PEF, PS: 1500 m?,
2) minimalng szeroko$¢ frontu dla nowo wydzielanych dziatek:
a) na terenach MNW, MWW: 20 m,
b) dopuszcza si¢ mniejszg szerokos$¢ frontu pod warunkiem, ze przeciwlegta granica
do frontu dziatki bedzie miata dlugo$¢ niemniejsza niz ustalona w lit. a,
¢) na pozostalych terenach: nie ustala si¢;

3) kat potozenia granic dzialek, w stosunku do pasa drogowego: przynajmniej jedna z
bocznych granic dziatki musi by¢ zlokalizowana pod katem 90 stopni w stosunku do
pasa drogowego, z dopuszczalng tolerancjg do 10 stopni.

3. Ustalenia ust. 2 nie dotycza dziatek wydzielanych dla urzadzen infrastruktury
technicznej oraz dojs¢ 1 dojazdow.
Rozdzial 10
Szczeglélne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy

§ 20.

1. W granicach obszaru objetego planem, zgodnie z czes$cig graficzng planu, przebiega
przesytlowa napowietrzna linia elektroenergetyczna NN 400 kV relacji Grudzigdz
Wegrowo - Gdansk Btonia wraz z pasami technologicznymi o szerokosci 80 m (po 40
m od osi)., w granicach ktoérych ustala sig:

1) zakaz lokalizacji budynkow mieszkalnych, obiektéw zamieszkania zbiorowego oraz
budynkow uzytecznosci publicznej;

2) nakaz uwzgledniania wymogow okreslonych w przepisach odrebnych oraz normach
dotyczacych projektowania linii elektroenergetycznych przy lokalizacji pozostatych
obiektow 1 urzadzen budowlanych;

3) zakaz tworzenia hatd, nasypoéw oraz zwigkszania rzednych terenu;

4) zakaz sadzenia ro§linnosci o wysokosci przekraczajacej 3 m.

§ 21.
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1.

W granicach obszaru obje¢tego planem, zgodnie z czg$cig graficzng planu, przebiega
dystrybucyjna napowietrzna linia elektroenergetyczna WN 110 kV wraz z pasami
ochrony funkcyjnej o szerokosci 40 m (po 20 m od osi), w granicach ktorych nalezy
uwzgledni¢ ograniczenia w zabudowie i1 zagospodarowaniu terenu, wynikajace z
przebiegu tych linii, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie dopuszczalnych
poziomow pol elektromagnetycznych w §rodowisku, przepisami regulujagcymi poziom
dopuszczalnych stezen i natezen czynnikdéw szkodliwych w §rodowisku pracy oraz
ogolnymi przepisami dotyczacymi bezpieczenstwa i1 higieny pracy.

. W granicach obszaru objetego planem, zgodnie z czescig graficzng planu, przebiegaja

dystrybucyjne napowietrzne linie elektroenergetyczne SN 15 kV wraz z pasami ochrony
funkcyjnej o szerokosci 14 m (po 7 m od osi), w granicach ktorych nalezy uwzglednic¢
ograniczenia w zabudowie 1 zagospodarowaniu terenu, wynikajace z przebiegu tych
linii, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie dopuszczalnych poziomdéw pol
elektromagnetycznych w srodowisku, przepisami regulujacymi poziom dopuszczalnych
stezen 1 natezen czynnikow szkodliwych w srodowisku pracy oraz ogdlnymi przepisami
dotyczacymi bezpieczenstwa i higieny pracy.

3. W przypadku skablowania linii elektroenergetycznych WN 110kV oraz SN 15kV

ograniczenia wynikajace z ust. 1 1 2 tracg moc.

§ 22.

W granicach obszaru obje¢tego planem, zgodnie z czgécig graficzng planu, przebiega
gazociag wysokiego cisnienia odcinek Gustorzyn — Pruszcz Gdanski, DN 400, MOP 5,5
MPa wraz ze strefa kontrolowang o maksymalnym zasiggu 70 m, po 35 m od osi, w ktore;j

obowigzuja przepisy odr¢bne.

Rozdzial 11
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji

§ 23.

1.

Obstuge komunikacyjng ustala si¢ z przylegtych drég publicznych przebiegajacych w
granicach planu lub w bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego planem.

. Dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng za posrednictwem terenow komunikacji

drogowej wewnetrznej, doj$¢ i dojazdow.

. Powiazanie komunikacyjne obszaru objetego planem z istniejacym, zewngtrznym

uktadem komunikacyjnym, zapewniaja przebiegajace w granicach planu: droga krajowa
nr 55, drogi powiatowe nr 3141G, 3142G,3144G oraz drogi gminne nr 229079G,
229081G, 229084G, 229096G, 229118G, 229119G.

. Dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek pehigcych funkcje dojazdow do nowo

wydzielonych dziatek budowlanych, o minimalnej szerokosci 8 m, zakonczonych, w
przypadku dojazdu nieprzelotowego, placem do zawracania o wymiarach co najmniej
12,5mx 12,5 m.

W przypadku gdy dtugos$¢ dojazdu, o ktorym mowa w ust. 4 nie przekracza 50 metrow,
a shuzy on do obstugi komunikacyjnej nie wigcej niz 4 dziatek budowlanych, dopuszcza
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si¢ zmniejszenie szerokosci dojazdu do 6 m 1 odstgpienie od wykonania placu do
zawracania.

6. Na terenach oznaczonych symbolem PEW, dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek
peliacych funkcje dojazdow do nowo wydzielonych dziatek budowlanych, o
minimalnej szerokosci 5 m.

7. Dopuszcza si¢ lokalizacje $ciezek rowerowych, $ciezek pieszych i pieszo-rowerowych
na kazdym terenie, w sposob niekolidujacy z ich podstawowym przeznaczeniem, z
uwzglednieniem przepiséw z zakresu ochrony gruntow rolnych i le$nych.

8. Dopuszcza si¢ wykorzystanie, przebudowe i czasowe poszerzenie drég dojazdowych do
gruntéw rolnych w celu transportu elementéw niezb¢dnych do wykonania robot
budowlanych zwigzanych z elektrowniami wiatrowymi, z uwzglednieniem przepiséw z
zakresu ochrony gruntéw rolnych i le$nych.

9. W zakresie zapewnienia miejsc do parkowania ustala sig:

1) minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w liczbie:
a) dla budynké6w mieszkalnych jednorodzinnych: 2 miejsca na 1 lokal mieszkalny,
b) dla budynké6w mieszkalnych wielorodzinnych: 1,5 miejsca na 1 lokal mieszkalny,
c) dla lokali ustugowych: 1 miejsce na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni

uzytkowej lokalu ustugowego,
d) dla budynkéw produkeyjnych i magazynowych: 1 miejsce na 10 zatrudnionych,
e) dla terenéw elektrowni wiatrowych oraz elektrowni stonecznych: 1 miejsce na 5
0s6b niezbednych do eksploatacji obiektu,

2) dla kazdego obiektu wymagana jest sumaryczna liczba miejsc wynikajaca z pkt 1;

3) zapewnienie minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa w odniesieniu do og6lnej liczby miejsc ustalonych zgodnie z pkt
l:
a) 1 miejsce, jezeli ogodlna liczba miejsc wynosi 6 - 15,
b) 2 miejsca, jezeli ogodlna liczba miejsc wynosi 16 - 40,
¢) 3 miejsca, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 41 — 100;

4) miejsca do parkowania nalezy przewidzie¢ w obrebie budynku lub na zewnatrz w
granicach dziatki budowlanej;

5) zakaz lokalizacji miejsc do parkowania na terenach oznaczonych symbolami L, ZP;

6) nie dopuszcza si¢ bilansowania miejsc do parkowania, o ktorych mowa w pkt. 1, w
granicach terenéw oznaczonych symbolami KDL, KR;

7) wymagany wskaznik miejsc do parkowania obowigzuje takze dla przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy, a takze zmiany sposobu uzytkowania budynkow.

Rozdzial 12
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 24.
1. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢:
1) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej. Dopuszcza si¢ korzystanie z
indywidualnych uje¢ wody;
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4.

2) zapewnienie wody dla celow p.poz. w ilosci zgodnej z obowigzujacymi przepisami
prawa z sieci wodociggowej, uzbrojonej w hydranty lub z innych zrodet zgodnie z
przepisami odrgbnymi dotyczacymi przeciwpozarowego zaopatrzania w wode oraz
drog pozarowych;

3) minimalng $rednic¢ przewodow sieci wodociggowej: 60 mm.

. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢:

1) zasilanie energetyczne terenow objetych planem z sieci elektroenergetycznych.
Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ ze zrodet odnawialnych z uwzglednieniem
ustalen planu;

2) stosowanie wylacznie sieci kablowych przy budowie nowych oraz przebudowie i
rozbudowie istniejacych sieci elektroenergetycznych $redniego i niskiego napigcia.

. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng obowigzuja przepisy odrebne z zakresu

prawa ochrony $rodowiska.

W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala si¢:

1) dopuszczenie zaopatrzenia w gaz z sieci gazowej lub ze zrodet indywidualnych;

2) nakaz zachowania normatywnych odleglo$ci projektowanych urzadzen i obiektow
od sieci gazowej na podstawie przepiséw odrgbnych.

. W zakresie odprowadzenia $ciekow bytowych ustala sig:

1) odprowadzenie $ciekéw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej. Nakaz ten nie
dotyczy dziatek z istniejacymi, na dzien wejscia w zycie planu, przydomowymi
oczyszczalniami $ciekow. Dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekéw bytowych do
indywidualnych, szczelnych, bezodptywowych zbiornikéw na $cieki do czasu
rozbudowy sieci kanalizacji sanitarne;j;

2) minimalng $rednice przewodow sieci kanalizacji sanitarne;j:

a) grawitacyjnej: 150 mm,
b) ciSnieniowej: 50 mm.

. W zakresie odprowadzenia wod opadowych 1 roztopowych ustala sie:

1) odprowadzanie wod opadowych i1 roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi z
zakresu prawa wodnego 1 warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, przy czym nie dopuszcza si¢ odprowadzenia wod
opadowych 1 roztopowych do systemu odwadniajacego drogi krajowej nr 55, ani na
teren tej drogi;

2) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych z dachéw obiektéw budowlanych
w granicach dziatki. Dopuszcza si¢ gromadzenie wod opadowych w celu
pozniejszego wykorzystania do nawodnienia trawnikow, zielencéw, do prac
porzadkowych lub celow ppoz.;

3) stosowanie rozwigzah technicznych, technologicznych 1 organizacyjnych
gwarantujacych zabezpieczenie przed zanieczyszczeniem warstwy wodonosnej;

4) zabezpieczenie odptywu wod opadowych w sposéb chronigcy teren przed erozja
wodng oraz zaleganiem wod opadowych;

5) minimalng $rednice przewodow sieci kanalizacji deszczowej: 150 mm.

W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala si¢ uzbrojenie obszaru w zakresie

ustug telekomunikacyjnych w oparciu o sie¢ telekomunikacyjna.
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8. W zakresie gospodarowania odpadami stalymi obowigzuja przepisy odregbne z zakresu

prawa o odpadach.

§ 25.

1.

Dopuszcza si¢ budowe, przebudowe, rozbudowe i modernizacje sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem § 24 ust. 2 pkt 2.

. Nowe sieci infrastruktury technicznej nalezy realizowa¢ w liniach rozgraniczajacych

drog, z uwzglednieniem przepisow z zakresu drog publicznych.

. W przypadku braku mozliwos$ci realizacji sieci infrastruktury technicznej w liniach

rozgraniczajacych drég, dopuszcza si¢ realizacje tych sieci na pozostatych terenach
wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi z uwzglednieniem istniejacej i projektowanej
zabudowy, oraz w sposob nieograniczajacy podstawowego przeznaczenia tych terenow
oraz z uwzglednieniem przepisOw z zakresu ochrony gruntow rolnych i lesnych.

Rozdzial 13
Ustalenia szczegotowe

§ 26.

1. Dla terenow 1IMNW (o powierzchni ok. 0,33 ha), 2MNW (o powierzchni ok. 0,15 ha),
3MNW (o powierzchni ok. 0,19 ha), 4MNW (o powierzchni ok. 0,30 ha), SMNW (o
powierzchni ok. 0,30 ha), 6MNW (o powierzchni ok. 0,17 ha), oznaczonych w czesci

graficznej planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;,
b) uzupetniajace: teren infrastruktury technicznej, teren zieleni urzadzonej;

2) zasady zagospodarowania:
a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢:

- lokalizacj¢ ustug wylacznie nieucigzliwych w budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych, zgodnie z obowigzujacymi przepisami z zakresu prawa
budowlanego,

- dojsScia i dojazdy,

b) w ramach uzupelniajagcego przeznaczenia dopuszcza sig:
- infrastrukture techniczng stuzaca podstawowemu przeznaczeniu terenu,
- place zabaw i1 urzadzenia rekreacyjne;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy: zgodnie z cz¢scig graficzng planu,
b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,4,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,8,
d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,
e) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 1,2,
f) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1000 m?,
g) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,3,
h) dopuszcza si¢ 1 kondygnacje podziemna,
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1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 10 m, z wyjatkiem budynkéw gospodarczo-
garazowych 1 wiat, dla ktorych ustala si¢ 6 m,

j) gabaryty obiektow:

- maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— dla budynkow mieszkalnych: 2, w tym poddasze,
— dla budynkow gospodarczo-garazowych: 1,

- minimalna wysoko$¢ zabudowy: 3 m,

k) geometria gldwnych potaci dachu budynkow:

- dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia od 30 do 45 stopni,

- w wolnostojacych budynkach gospodarczo-garazowych dopuszcza si¢ dach
symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia ponizej 30 stopni lub dach
ptaski,

1) pokrycie i kolorystyka dachéw budynkéw, z wyjatkiem dachéw plaskich, z
zastrzezeniem: dachowka ceramiczna, cementowa, material dachoéwkopodobny,
w odcieniach: czerwieni, brazu, grafitu, szaro$ci, naturalnej dachowki
ceramicznej. Dopuszcza si¢ blach¢ na rabek stojacy w odcieniach grafitu,

m) materiat i kolorystyka elewacji: tynk, plytka elewacyjna w odcieniach biatego,
bezowego, écru, szarego lub elewacje z elementami drewna, cegty lub materiatu
drewnopodobnego, szkta, betonu, w kolorystyce wynikajacej z naturalnych barw
tych materialdow. Dopuszcza si¢ kamien wylacznie w podmuréwce budynku;

4) zasady lokalizacji budynkéw na dziatce:

a) budynki nalezy lokalizowa¢ kalenica lub $ciang frontowa rownolegle lub
prostopadle do linii zabudowy wyznaczonej od strony gltéwnego wjazdu na
dziatke,

b) przy lokalizowaniu budynkoéw na dzialce obowigzuja takze ogolne zasady
ustalone w § 15 ust. 4.

. W granicach terenu 4MNW, zgodnie z czg$cig graficzng planu, zlokalizowany jest
zabytek wpisany do rejestru zabytkow, dla ktérego obowigzuja przepisy odrebne
dotyczace ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami.

. W granicach terenu 4MNW, zgodnie z czg¢Scia graficzng planu, zlokalizowane sa
zabytki ujete w ewidencji zabytkow, dla ktorego obowiagzuja ustalenia zawarte w § 11.
. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
zgodnie z § 24 1 § 25.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
30%.

§27.
1. Dla terenow 1IMWW (o powierzchni ok. 1,24 ha), 2MWW (o powierzchni ok. 0,17

ha), oznaczonych w cze$ci graficznej planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej,
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b) uzupehiajace: teren infrastruktury technicznej, teren zieleni urzadzonej;
2) zasady zagospodarowania:
a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢:
- lokalizacje¢ budynkéw gospodarczo-garazowych i wiat na terenie IMWW,
- dojscia i dojazdy,
b) w ramach uzupetiajacego przeznaczenia dopuszcza si¢:
- infrastrukture techniczng stuzacg podstawowemu przeznaczeniu terenu,
- place zabaw 1 urzadzenia rekreacyjne;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) linie zabudowy: zgodnie z cz¢scig graficzng planu,

b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,6,

¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 1,2,

d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,

e) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 1,8,

f) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1500 m?,

g) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0.4,

h) dopuszcza si¢ 1 kondygnacje podziemna,

1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 17 m, z wyjatkiem budynkéw gospodarczo-
garazowych i wiat, dla ktorych ustala si¢ 6 m,

j) gabaryty obiektow:

- maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
— dla budynkow mieszkalnych: 2, w tym poddasze,
— dla budynkow gospodarczo-garazowych: 1,

- minimalna wysoko$¢ zabudowy: 3m,

k) geometria gléwnych potaci dachu budynkéw: dach symetryczny dwuspadowy o
kacie nachylenia od 15 do 45 stopni lub dach ptaski,

1) pokrycie 1 kolorystyka dachow budynkow, z wyjatkiem dachow plaskich:
dachowka ceramiczna, cementowa, material dachéwkopodobny, w odcieniach:
czerwieni, brazu, grafitu, szarosci, naturalnej dachéwki ceramicznej. Dopuszcza
si¢ blach¢ na rabek stojacy w odcieniach grafitu,

m)materiat 1 kolorystyka elewacji: tynk, plytka elewacyjna w odcieniach biatego,
bezowego, écru, szarego, cieplych pasteli lub elewacje z elementami drewna,
cegly lub materiatu drewnopodobnego, szkla, betonu, w kolorystyce wynikajacej
z naturalnych barw tych materiatow. Dopuszcza si¢ kamien wylacznie w
podmurowce budynku.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury techniczne;:

zgodnie z § 241 § 25.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
30%.

§ 28.
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1. Dla terenu 1U (o powierzchni ok. 0,03 ha), oznaczonego w czg$ci graficznej planu,
obowigzuja nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny ustug,
b) uzupehiajace: teren infrastruktury technicznej, teren zieleni urzadzonej;
2) zasady zagospodarowania:
a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢:
- dojscia 1 dojazdy,
b) w ramach uzupetniajgcego przeznaczenia dopuszcza si¢:
- infrastrukturg techniczng stuzaca podstawowemu przeznaczeniu terenu,
- place zabaw i urzadzenia rekreacyjne;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy: zgodnie z cz¢scig graficzng planu,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,6,
¢) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,6,
d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,
e) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 1,2;
f) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1000 m?,
g) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,4,
h) dopuszcza si¢ 1 kondygnacje podziemna,
1) maksymalna wysokos¢ zabudowy: 10 m, z wyjatkiem budynkéw gospodarczo-

garazowych i wiat, dla ktorych ustala si¢ 6 m,

j) gabaryty obiektow:
- maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 1,
- minimalna wysokos$¢ zabudowy: 3m,

k) geometria gtéwnych potaci dachu budynkow:

- dach symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia od 30 do 45 stopni,

- w wolnostojacych budynkach gospodarczo-garazowych dopuszcza si¢ dach
symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia ponizej 30 stopni lub dach
plaski.

2. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

3. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
zgodnie z § 24 1 § 25.

4. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
30%.

§ 29.
1. Dla terenu 1US (o powierzchni ok. 0,38 ha), oznaczonego w czgsci graficznej planu,
obowigzuja nastgpujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny ustug sportu i rekreacji,
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b) uzupetniajgce: teren komunikacji pieszo-rowerowej, teren infrastruktury
technicznej, teren zieleni urzadzonej;
2) zasady zagospodarowania:
a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢:
- dojscia i dojazdy,
- ciagi piesze w tym Sciezki przyrodniczo-dydaktycznych oraz pieszo-
rowerowe,
- place zabaw i urzadzenia rekreacyjne;
b) w ramach uzupetiajacego przeznaczenia dopuszcza si¢:
- infrastrukturg techniczng stuzaca podstawowemu przeznaczeniu terenu,
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) zakaz lokalizacji budynkdow,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;j: 0,8,
2. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.
3. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
zgodnie z § 24 1 § 25.
4. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokos$ci
30%.

§ 30.

1. Dla terenéw 1PEW (o powierzchni ok. 0,96 ha), 2PEW (o powierzchni ok. 2,19 ha),
3PEW (o powierzchni ok. 0,40 ha), 4PEW (o powierzchni ok. 0,40 ha), SPEW (o
powierzchni ok. 0,40 ha), 6PEW (o powierzchni ok. 1,48 ha), 7PEW (o powierzchni
ok. 0,40 ha), oznaczonych w cze$ci graficznej planu, obowigzujg nastgpujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren elektrowni wiatrowej,

b) uzupekniajgce: teren infrastruktury technicznej, teren zieleni naturalnej;
2) zasady zagospodarowania:

a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢:

- lokalizacj¢ elektrowni wiatrowych wraz z zapleczem technicznym, w
szczegblnos$ci obiektami, urzadzeniami i sieciami infrastruktury technicznej, w
tym stacjami elektroenergetycznymi, gtéwnymi punktami odbioru, gtéwnymi
punktami zasilania, magazynami energii, obiektami socjalnymi i
magazynowymi, a takze dojazdami oraz parkingami i placami niezbednymi do
ich obstugi,

- lokalizacjg¢ masztow do pomiaru predkosci 1 kierunku wiatru,

- lokalizacj¢ drog dojazdowych do gruntéw rolnych,

b) w ramach uzupetniajgcego przeznaczenia dopuszcza si¢: infrastrukturg techniczng
stuzacg podstawowemu przeznaczeniu terenu;
3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy: zgodnie z cz¢scig graficzng planu,
b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,2,
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¢) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,2,
d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,
e) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1500 m?,
f) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,2,
g) maksymalna catkowita wysokos¢ elektrowni wiatrowej: 230 m,
h) maksymalna wysoko$¢ masztu do pomiaru predkosci i kierunku wiatru: 175 m,
1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy innej niz okreslona w lit. g1 h: 12 m,
j) maksymalna $rednica wirnika elektrowni wiatrowej wraz z topatami: 175 m,
k) maksymalna liczba elektrowni wiatrowych: 1 elektrownia na teren,
1) geometria gldownych potaci dachu budynkéw: dach symetryczny dwuspadowy o
kacie nachylenia potaci dachu do 45 stopni lub dach ptaski.
2. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.
3. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 24 1 § 25.
4. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
30%.

§ 31.
1. Dla terenu 1PEF (o powierzchni ok. 9,01 ha), oznaczonego w cze$ci graficznej planu,
obowigzuja nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren elektrowni stonecznej,
b) uzupekiajace: teren infrastruktury technicznej, teren zieleni naturalnej;
2) zasady zagospodarowania:
a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza sig¢:

- lokalizacj¢ wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych,
- realizacj¢ zaplecza technicznego oraz sieci 1 obiektow infrastruktury

technicznej, w tym stacji elektroenergetycznych, magazynéw energii,
pomieszczen socjalnych i magazynowych dla doraznej obstugi terenu, a takze
dojazdoéw przeznaczonych do obstugi inwestycji, parkingéw i1 placow,
- lokalizacj¢ drog dojazdowych do gruntéw rolnych,
b) w ramach uzupetniajacego przeznaczenia dopuszcza si¢: infrastrukture techniczng
shuzaca podstawowemu przeznaczeniu terenu;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy: zgodnie z cz¢scig graficzng planu,
b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,15,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,15,
d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,
e) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1000 m?,
f) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,3 nie wliczajac
powierzchni zlokalizowanej bezposrednio pod urzadzeniami fotowoltaicznymi,
g) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 1,
h) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
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- dla budynkéw: 6 m,
- dla konstrukcji, na ktérych posadowione zostang urzadzenia fotowoltaiczne: 5
m,
- dla pozostatych obiektéw budowlanych: 15 m,
1) geometria gldéwnych potaci dachu budynkéw: dach ptaski.
. Zasady obstlugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systemow infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 241 § 25.
. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
30%.

§ 32.
1. Dla terenu 1PS (o powierzchni ok. 6,61 ha), oznaczonego w czgsci graficznej planu,

obowigzuja nast¢pujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren sktadow i magazynow,
b) uzupekiajace: teren infrastruktury technicznej, teren zieleni naturalnej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy: zgodnie z czg$cig graficzng planu,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,15,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,3,
d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,
e) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 0,3,
f) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1000 m?,
g) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,3,
h) dopuszcza si¢ 1 kondygnacje podziemna,
1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 15 m,
J) gabaryty obiektow:
- maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2,
- minimalna wysoko$¢ zabudowy: 3 m.
. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.
. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
zgodnie z § 241 § 25.
. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
30%.

§ 33.
1. Dla terenu 1KDG (o powierzchni ok. 2,82 ha), oznaczonego w cze¢$ci graficznej planu,

obowigzuja nastgpujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren drogi gldwnej,
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b) uzupetiajace: teren komunikacji pieszo-rowerowej, teren infrastruktury
technicznej, teren zieleni urzadzonej;
2) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych terenow: zgodnie z czescig graficzng planu.

2. Miejsca parkingowe dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu drég publicznych.

3. W granicach terenu, zgodnie z czg¢$cig graficzng planu, znajduje si¢ szpaler drzew do
zachowania i uzupehnienia, dla ktorej obowigzujg ustalenia zawarte w § 8 ust. 1.

4. W granicach terenu, zgodnie z czegScig graficzng planu, zlokalizowany jest Obszar
Chronionego Krajobrazu ,,Lasow Ryjewskich”, dla ktorego obowigzuja zakazy i
nakazy, wprowadzone przepisami odrgbnymi, dotyczacymi granic i zasad ochrony
przyrody na ww. obszarze.

5. W granicach terenu, zgodnie z czgécig graficzng planu, zlokalizowany jest krajobraz
priorytetowy ,,Lasy na wschdd od Ryjewa”, dla ktérego obowiazuja ustalenia zawarte
w§ 17.

6. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

7. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 24 1 § 25.

8. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 34.

1. Dla terenéw 1KDL (o powierzchni ok. 1,63 ha), 2KDL (o powierzchni ok. 0,66 ha),
3KDL (o powierzchni ok. 4,25 ha), 4KDL (o powierzchni ok. 0,72 ha), SKDL (o
powierzchni ok. 1,16 ha), 6KDL (o powierzchni ok. 0,78 ha), 7KDL (o powierzchni
ok. 0,94 ha), 8KDL (o powierzchni ok. 5,63 ha), 9KDL (o powierzchni ok. 2,59 ha),
10KDL (o powierzchni ok. 1,39 ha), oznaczonych w czgéci graficznej planu,
obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren drogi lokalnej,
b) uzupetniajace: teren komunikacji pieszo-rowerowej, teren infrastruktury
technicznej, teren zieleni urzadzone;,
c) teren komunikacji pieszo-rowerowej, teren infrastruktury technicznej, teren
zieleni urzadzonej;
2) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych terenow: zgodnie z czg$cig graficzng planu.

2. Miejsca parkingowe dla pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa, zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu drog publicznych.

3. W granicach terenow 1KDL, 3KDL, 6KDL, 7KDL, 8KDL, 9KDL, 10KDL, zgodnie
z cze$cig graficzng planu, zlokalizowane sg aleje drzew do zachowania 1 uzupetienia
oraz w granicach terenow 8KDL, 9KDL, zgodnie z czgscig graficzng planu,
zlokalizowane sg szpalery drzew do zachowania i uzupeknienia, dla ktorych obowiazuja
ustalenia zawarte w § 8 ust. 1.
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10.

11.

12.
13.

14.

. W granicach terenow 9KDL, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu, zlokalizowany jest park

wpisany do ewidencji zabytkow, dla ktérego obowiazuja ustalenia zawarte w § 11.

. W granicach terenéw 3KDL, zgodnie z czgécig graficzng planu, zlokalizowana jest

strefa ochrony ekspozycji, dla ktorej obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

. W granicach terenu 8KDL, zgodnie z cz¢scig graficzng planu, zlokalizowana jest strefa

ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, dla ktorej obowigzuja przepisy
odrgbne dotyczace ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami.

. W granicach terenu SKDL, zgodnie z czg¢$cig graficzng planu, zlokalizowany jest

Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Lasow Ryjewskich”, dla ktérego obowigzuja zakazy
1 nakazy, wprowadzone przepisami odrgbnymi, dotyczacymi granic i zasad ochrony
przyrody na ww. obszarze.

. W granicach terenu SKDL,, zgodnie z cze¢scia graficzng planu, zlokalizowany jest

krajobraz priorytetowy ,,Lasy na wschdd od Ryjewa”, dla ktérego obowigzuja ustalenia
zawarte w § 17.

. Przez tereny 1KDL, SKDL, zgodnie z czg$cig graficzng planu, przebiega dystrybucyjna

napowietrzna linia elektroenergetyczna WN wraz z pasami ochrony funkcyjnej, dla
ktérej obowigzujg ustalenia zawarte w § 21 ust. 1.

Przez tereny 6KDL, 8KDL, 9KDL, zgodnie z czg$cig graficzng planu, przebiega
dystrybucyjna napowietrzna linia elektroenergetyczna SN wraz z pasami ochrony
funkcyjnej oraz przez teren 3KDL przebiega pas ochrony funkcyjnej dla dystrybucyjnej
napowietrzna linia elektroenergetyczna SN, dla ktorej obowigzuja ustalenia zawarte w
§ 21 ust. 2.

Przez tereny 1KDL, SKDL, zgodnie z cz¢s$cig graficzng planu, przebiega gazociag
wysokiego ci$nienia gazocigg wysokiego cis$nienia odcinek Gustorzyn — Pruszcz
Gdanski, DN 400, MOP 5,5 MPa wraz ze strefg kontrolowana, dla ktorej obowigzuja
przepisy odrebne.

Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 24 1 § 25.

Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktérej ustala si¢ optatg, o ktoérej] mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 35.

1.

Dla terenow 1KR (o powierzchni ok. 0,10 ha), 2KR (o powierzchni ok. 0,24 ha), 3KR
(o powierzchni ok. 0,24 ha), 6KR (o powierzchni ok. 0,02 ha), 7KR (o powierzchni ok.
0,04 ha), 8KR (o powierzchni ok. 0,44 ha), 9KR (o powierzchni ok. 0,06 ha), 10KR (o
powierzchni ok. 0,07 ha), 14KR (o powierzchni ok. 0,53 ha), 1SKR (o powierzchni ok.
0,08 ha), 16KR (o powierzchni ok. 0,21 ha), 17KR (o powierzchni ok. 0,85 ha), 18KR
(o powierzchni ok. 0,05 ha), 20KR (o powierzchni ok. 0,06 ha), 21KR (o powierzchni
ok. 0,05 ha), 22KR (o powierzchni ok. 0,49 ha), 23KR (o powierzchni ok. 0,32 ha),
oznaczonych w cze$ci graficznej planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:
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a) podstawowe: teren komunikacji drogowej wewnetrznej,
b) uzupeliajace: teren komunikacji pieszo-rowerowej, teren infrastruktury
technicznej, teren zieleni urzadzonej;
2) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z cze$cig graficzng planu.

2. W granicach terenu 23KR, zgodnie z czescig graficzng planu, zlokalizowana jest aleja
drzew do zachowania i uzupetienia, dla ktoérej obowiazujg ustalenia zawarte w § 8 ust.
1.

3. W granicach terenu 22KR, zgodnie z czg$cig graficzng planu, zlokalizowany jest park
wpisany do ewidencji zabytkow, dla ktorego obowigzujg ustalenia zawarte w § 11.

4. W granicach terenu 8KR, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu, zlokalizowany jest Obszar
Chronionego Krajobrazu ,.Lasow Ryjewskich”, dla ktérego obowigzuja zakazy i
nakazy, wprowadzone przepisami odrgbnymi, dotyczacymi granic i zasad ochrony
przyrody na ww. obszarze.

5. W granicach terenu 8KR, zgodnie z czgécig graficzng planu, zlokalizowany jest
krajobraz priorytetowy ,,Lasy na wschdd od Ryjewa”, dla ktérego obowiazuja ustalenia
zawarte w § 17.

6. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

7. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 241 § 25.

8. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ oplate, o ktoérej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 36.

1. Dlaterenéw 4KR (o powierzchni ok. 0,02 ha), SKR (o powierzchni ok. 0,05 ha), 11KR
(o powierzchni ok. 0,03 ha), 12KR (o powierzchni ok. 0,05 ha), 13KR (o powierzchni
ok. 0,06 ha), 19KR (o powierzchni ok. 0,05 ha), oznaczonych w czesci graficznej
planu, obowiazujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren komunikacji drogowej wewnetrznej,
b) uzupehiajace: teren komunikacji pieszo-rowerowej, teren infrastruktury

technicznej, teren zieleni urzadzonej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z cze¢$cig graficzng planu,

3) zasady zagospodarowania: w ramach terenow dopuszcza si¢ zachodzenie topat
wirnika elektrowni wiatrowej nad terenami, z zachowaniem ustalenia zawartego w §
15 ust. 11 pkt 1.

2. Przez teren 14KR, zgodnie z czescig graficzng planu, przebiega dystrybucyjna
napowietrzna linia elektroenergetyczna SN wraz z pasami ochrony funkcyjnej, dla
ktorej obowigzujg ustalenia zawarte w § 21 ust. 2.

3. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

4. Zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 24 1 § 25.
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5. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 37.
1. Dla terenéw 1KOG (o powierzchni ok. 0,23 ha) oraz 2KOG (o powierzchni ok. 0,20
ha), oznaczonych w czesci graficznej planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu: teren garazu;
2) zasady zagospodarowania: dopuszcza si¢ lokalizacje wylacznie budynkow
gospodarczo-garazowych;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,3,
b) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,3,
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,
d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,6,
e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 6 m,
f) maksymalna liczba kondygnacji: 1,
g) geometria gldownych potaci dachu budynkéw: dach symetryczny dwuspadowy o
kacie nachylenia ponizej 30 stopni lub dach ptaski.
2. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.
3. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 241 § 25.
4. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 38.
1. Dla terenu 1IW (o powierzchni ok. 0,01 ha), oznaczonego w czgsci graficznej planu,
obowigzuja nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren wodociggow,
b) uzupetniajace: teren zieleni urzadzone;;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny udziatl powierzchni zabudowy: 0,5,
b) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,5,
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,
d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,5,
e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 5 m.
2. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.
3. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;:
zgodnie z § 24 1 § 25.
4. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.
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§ 39.

1. Dla terenow 11IKO (o powierzchni ok. 0,09 ha), 2IKO (o powierzchni ok. 0,05 ha),
oznaczonych w cze$ci graficznej planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: teren oczyszczalni $ciekdw,

b) uzupetniajace: teren zieleni urzadzone;;
2) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z cze$cig graficzng planu;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,7,

b) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,7,

¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,2,

e) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 5 m.

2. Przez teren 2IKO, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu, przebiega pas ochrony funkcyjne;j
dystrybucyjnej napowietrznej linii elektroenergetycznej SN, dla ktérego obowiazuja
ustalenia zawarte w §21 ust. 2.

3. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

4. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systeméw infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 241 § 25.

5. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 40.

1. Dlaterenow 1RN (o powierzchni ok. 12,15 ha), 2RN (o powierzchni ok. 27,86 ha), 3RN
(o powierzchni ok. 22,22 ha), 4RN (o powierzchni ok. 71,41 ha), 6RN (o powierzchni
ok. 4,30 ha), 7RN (o powierzchni ok. 0,14 ha), 9RN (o powierzchni ok. 45,79 ha), 11RN
(o powierzchni ok. 18,92 ha), 12RN (o powierzchni ok. 102,67 ha), 13RN (o
powierzchni ok. 16,39 ha), 14RN (o powierzchni ok. 0,30 ha), 15RN (o powierzchni
ok. 141,64 ha), 16RN (o powierzchni ok. 94,50 ha), 18RN (o powierzchni ok. 99,82
ha), 23RN (o powierzchni ok. 52,82 ha), 24RN (o powierzchni ok. 43,52 ha), 25RN (o
powierzchni ok. 92,38 ha), 26RN (o powierzchni ok. 44,22 ha), 27RN (o powierzchni
ok. 0,25 ha), 29RN (o powierzchni ok. 101,35 ha), 30RN (o powierzchni ok. 9,90 ha),
oznaczonych w czgsci graficznej planu, obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: zakaz
lokalizacji budynkow.

2. W granicach terenow 12RN, 13RN, zgodnie z cze¢Scig graficzng planu, zlokalizowana
jest strefa ochrony ekspozycji, dla ktorej obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

3. W granicach terenow 15RN, 18RN, 24RN, zgodnie z czgscig graficzng planu,
zlokalizowana jest strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, dla
ktérej obowigzuja przepisy odrebne dotyczace ochrony zabytkéw 1 opieki nad
zabytkami.
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10.

. Przez tereny 16RN, zgodnie z czescig graficzng planu, przebiega przesylowa

napowietrzna linia elektroenergetyczna NN wraz z pasami ochrony funkcyjnej oraz
przez teren 1SRN przebiega pas ochrony funkcyjnej przesytlowej napowietrzna linia
elektroenergetyczna NN dla ktorych obowigzujg ustalenia zawarte w § 20.

. Przez tereny 2RN, 4RN, zgodnie z czg¢écig graficzng planu, przebiega dystrybucyjna

napowietrzna linia elektroenergetyczna WN wraz z pasami ochrony funkcyjnej, dla
ktorej obowigzujg ustalenia zawarte w § 21 ust. 1.

. Przez tereny 3RN, 15RN, 16RN, 18RN, 23RN, zgodnie z cz¢scig graficzng planu,

przebiega dystrybucyjna napowietrzna linia elektroenergetyczna SN wraz z pasami
ochrony funkcyjnej oraz przez teren 13RN przebiega pas ochrony funkcyjnej
dystrybucyjnej napowietrznej linia elektroenergetyczna SN, dla ktérych obowiazuja
ustalenia zawarte w § 21 ust. 2.

. Przez tereny 2RN, 4RN, zgodnie z czg$cia graficzng planu, przebiega gazociag

wysokiego ci$nienia gazocigg wysokiego cis$nienia odcinek Gustorzyn — Pruszcz
Gdanski, DN 400, MOP 5,5 MPa wraz ze strefg kontrolowana, dla ktorej obowiazuja
przepisy odrebne.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

zgodnie z § 241 § 25.
Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktérej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 41.

1.

Dla terenow SRN (o powierzchni ok. 4,19 ha), 8RN (o powierzchni ok. 5,82 ha), 10RN

(o powierzchni ok. 7,77 ha), 17RN (o powierzchni ok. 1,82 ha), 19RN (o powierzchni

ok. 5,12 ha), 20RN (o powierzchni ok. 5,54 ha), 21RN (o powierzchni ok. 2,49 ha),

22RN (o powierzchni ok. 2,74 ha), 28RN (o powierzchni ok. 6,27 ha), oznaczonych w

czgs$ci graficznej planu, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren rolnictwa z zakazem zabudowy;

2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: zakaz
lokalizacji budynkow;

3) zasady zagospodarowania: w ramach terendw dopuszcza si¢ zachodzenie topat
wirnika elektrowni wiatrowej nad terenami, z zachowaniem ustalenia zawartego w §
15 ust. 11 pkt 1.

Przez teren SRN, zgodnie z czg$cig graficzng planu, przebiega gazocigg wysokiego

cisnienia gazocigg wysokiego ci$nienia odcinek Gustorzyn — Pruszcz Gdanski, DN

400, MOP 5,5 MPa wraz ze strefg kontrolowana, dla ktorej obowiazuja przepisy

odrebne.

Zasady obslugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

zgodnie z § 24 1 § 25.
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5. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 42.

1. Dla terenéw 1RZM (o powierzchni ok. 0,10 ha), 2RZM (o powierzchni ok. 0,51 ha),
3RZM (o powierzchni ok. 0,29 ha), 4RZM (o powierzchni ok. 0,34 ha), SRZM (o
powierzchni ok. 0,99 ha), 6RZM (o powierzchni ok. 1,56 ha), 7TRZM (o powierzchni
ok. 0,66 ha), 8RZM (o powierzchni ok. 0,21 ha), 9RZM (o powierzchni ok. 0,22 ha),
oznaczonych w cze¢s$ci graficznej planu, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren zabudowy zagrodowej,
b) uzupehiajace: tereny infrastruktury technicznej, tereny zieleni naturalnej;
2) zasady zagospodarowania:
a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ lokalizacje:
- obiektéw budowlanych stanowiacych cze$¢ sktadowa gospodarstwa rolnego w
rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego, w tym:
- jednego budynku mieszkalnego, przeznaczonego dla rolnika prowadzacego
gospodarstwo rolne,
- budynkow i budowli rolniczych zwigzanych z produkcja rolna,
- gruntdéw ornych oraz upraw, 3k i pastwisk,
- dojs¢ i dojazdow, w tym drég dojazdowych do gruntéw rolnych;
b) w ramach uzupetniajacego przeznaczenia terend6w dopuszcza si¢ infrastrukture
techniczng stuzacg podstawowemu przeznaczeniu terenu;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy: zgodnie z czg$cig graficzna planu,
b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy:
- dla terenu 3RZM: 0,25,
- dla pozostatych terenow: 0,3,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy:
- dla terenu 3RZM: 0,5,
- dla pozostatych terenow: 0,8,
d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,
e) maksymalna intensywno$¢ zabudowy:
- dla terenu 3RZM: 0,75,
- dla pozostatych terenow: 0,9,
f) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,4,
g) dopuszcza si¢ 1 kondygnacje podziemna,
h) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych: 12m,
- dla budynkéw gospodarczo-garazowych 1 inwentarskich: 10 m,
1) gabaryty obiektow:
- maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
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— dla budynkoéw mieszkalnych: 2, w tym poddasze,
— dla budynkow gospodarczo-garazowych: 1,

- minimalna wysokos$¢ zabudowy: 3 m,

j) geometria gtownych potaci dachu budynkow:

- dla budynkow mieszkalnych: dach symetryczny dwuspadowy o kacie
nachylenia potaci dachu do 45 stopni lub dach ptaski,

- dla budynkéw gospodarczo-garazowych i inwentarskich: dach symetryczny
dwuspadowy o kacie nachylenia gléwnych potaci od 12 do 45 stopni lub dach
ptaski,

k) pokrycie i kolorystyka dachoéw z wyjatkiem dachow ptaskich: dachéwka
ceramiczna, cementowa, materiat dachéwkopodobny; w odcieniach naturalnej
dachowki ceramicznej, czerwieni, brazu, szaro$ci, grafitu, przy czym dla
budynkow gospodarczych i inwentarskich dopuszcza si¢ blache trapezowa w
odcieniach szarosci;

4) zasady lokalizacji budynkéw na dziatce:

a) budynki nalezy lokalizowa¢ kalenica lub $ciang frontowa rownolegle lub
prostopadle do linii zabudowy wyznaczonej od strony gltownego wjazdu na
dziatke,

b) przy lokalizowaniu budynkow na dzialce obowigzuja takze ogolne zasady
ustalone w § 15 ust. 4.

. W granicach terenu 8RZM, zgodnie z cze¢$cig graficzng planu, zlokalizowany jest park

oraz zabytek wpisane do ewidencji zabytkéw, dla ktorych obowiazujg ustalenia zawarte
w§ 11

. W granicach terenu 3RZM, zgodnie z cz¢sécig graficzng planu, zlokalizowany jest

Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Laséw Ryjewskich”, dla ktorego obowigzuja zakazy
1 nakazy, wprowadzone przepisami odrgbnymi, dotyczacymi granic i zasad ochrony
przyrody na ww. obszarze.

. W granicach terenu 3RZM, zgodnie z cz¢scig graficzng planu, zlokalizowany jest

krajobraz priorytetowy ,,Lasy na wschod od Ryjewa”, dla ktérego obowigzuja ustalenia
zawarte w § 17.
Zasady obslugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury techniczne;j:

zgodnie z § 241 § 25.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
15%.

§ 43.

1.

Dla terené6w 1RZP (o powierzchni ok. 0,70 ha), 2RZP (o powierzchni ok. 14,99 ha),
3RZP (o powierzchni ok. 6,45 ha), SRZP (o powierzchni ok. 2,80 ha), 6RZP (o
powierzchni ok. 1,28 ha), 7RZP (o powierzchni ok. 0,15 ha), oznaczonych w czgsci
graficznej planu, obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:
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N

a) podstawowe: tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych,
b) uzupehiajace: tereny infrastruktury technicznej, tereny zieleni naturalnej;
2) zasady zagospodarowania w ramach terenu:
a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ lokalizacje:
- obiektow budowlanych, stanowigcych czgs¢ sktadowa gospodarstwa rolnego
w rozumieniu przepisOw kodeksu cywilnego, w tym: budynkéw gospodarczo-
garazowych, magazynowych, inwentarskich, wiat i budowli rolniczych
zwigzanych z produkcja rolna,
- gruntdw ornych oraz upraw, tak i pastwisk,
- dojs¢ i dojazdow, w tym drég dojazdowych do gruntéw rolnych,
b) w ramach uzupelniajacego przeznaczenia dopuszcza si¢ infrastrukture techniczng
stuzagca podstawowemu przeznaczeniu terenu,
c) zakazuje si¢ lokalizacji budynkéw mieszkalnych i budynkéw o funkcji mieszane;j
zgodnie z przepisami odrgbnymi;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy: zgodnie z cz¢scig graficzng planu,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,3,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,6,
d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,
e) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,4,
f) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 15 m,
g) gabaryty obiektow:
- maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2,
- minimalna wysokos$¢ zabudowy: 3 m,
h) geometria gldéwnych potaci dachu budynkéw: dach symetryczny dwuspadowy o
kacie nachylenia potaci dachu do 45 stopni lub dach ptaski.

. W granicach terenu 3RZP, zgodnie z cz¢scig graficzng planu, zlokalizowany jest park
oraz ogrodzenie wpisane do rejestru zabytkow, dla ktorych obowigzujg przepisy
odregbne.

. W granicach terenéw SRZP, 6RZP, 7RZP, zgodnie z czg$cig graficzng planu,
zlokalizowany jest park wpisany do ewidencji zabytkow oraz w granicach terenéw
3RZP, SRZP, zgodnie z czgscig graficzng planu, zlokalizowane sg zabytki ujete w
ewidencji zabytkow, dla ktorych obowiazuja ustalenia zawarte w § 11.

. W granicach terenu 3RZP, zgodnie z cz¢scig graficzng planu, zlokalizowana jest strefa
ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, dla ktorej obowigzuja przepisy
odrgbne dotyczace ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami.

. Przez tereny 3RZP, SRZP, zgodnie z czg$cig graficzng planu, przebiega dystrybucyjna
napowietrzna linia elektroenergetyczna SN wraz z pasami ochrony funkcyjnej, dla
ktorej obowigzujg ustalenia zawarte w § 21 ust. 2.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
zgodnie z § 241 § 25.
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8. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
15%.

§ 44.

1. Dla terenu 4RZP (o powierzchni ok. 0,30 ha), oznaczonego w czgsci graficznej planu,
obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych,
b) uzupehiajgce: tereny infrastruktury technicznej, tereny zieleni naturalne;j;
2) zasady zagospodarowania w ramach terenu:
a) w ramach podstawowego przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ lokalizacje:
- obiektéw budowlanych, stanowigcych czes¢ sktadowa gospodarstwa rolnego
w rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego, w tym: budynkéw gospodarczo-
garazowych, magazynowych, inwentarskich, wiat 1 budowli rolniczych
zwigzanych z produkcja rolna,
- gruntdow ornych oraz upraw, gk i pastwisk,
- dojs¢ 1 dojazdow, w tym drég dojazdowych do gruntéw rolnych,
b) w ramach uzupelniajacego przeznaczenia dopuszcza si¢: infrastrukture
techniczng stuzaca podstawowemu przeznaczeniu terenu,
c) zakazuje si¢ lokalizacji budynkow mieszkalnych i budynkow o funkcji mieszanej
zgodnie z przepisami odrgbnymi;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy: zgodnie z cz¢scig graficzng planu,
b) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,4,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,8,
d) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,4,
f) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 11 m,
g) gabaryty obiektow:
- maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2,
- minimalna wysokos$¢ zabudowy: 3 m,
h) geometria gldéwnych potaci dachu budynkéw: dach symetryczny dwuspadowy o
kacie nachylenia potaci dachu do 45 stopni lub dach ptaski.

2. W granicach terenu, zgodnie z czgscig graficzng planu, zlokalizowany jest park oraz
zabytki wpisane do rejestru zabytkow, dla ktorych obowigzuja przepisy odrebne.

3. W granicach terenu, zgodnie z cze$cig graficzng planu, zlokalizowana jest strefa
ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, dla ktorej obowigzuja przepisy
odrgbne dotyczace ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami.

4. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

5. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoOw infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 241 § 25.
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6.

Ustala si¢ stawke procentowg, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w
art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci

15%.

§ 45.

1.

Dla terenow 1WS (o powierzchni ok. 10,48 ha), 2WS (o powierzchni ok. 2,38 ha),

oznaczonych w czes$ci graficznej planu, obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: tereny wod powierzchniowych srodladowych;

2) zasady zagospodarowania: w ramach terenow dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen
wodnych;

3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: zakaz
lokalizacji budynkow.

. W granicach terendow, zgodnie z cz¢s$cig graficzng planu, zlokalizowany jest Obszar

Chronionego Krajobrazu ,Laséw Ryjewskich”, dla ktérego obowiazuja zakazy i
nakazy, wprowadzone przepisami odrgbnymi, dotyczacymi granic i zasad ochrony
przyrody na ww. obszarze.

W granicach terendéw, zgodnie z cze$cig graficzng planu, zlokalizowany jest krajobraz
priorytetowy ,,Lasy na wschdd od Ryjewa”, dla ktérego obowiazuja ustalenia zawarte
w§ 17.

Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

Zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 24 1 § 25.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 46.

1.

Dla terenéw 1L (o powierzchni ok. 0,19 ha), 2L (o powierzchni ok. 39,89 ha), 3L (o
powierzchni ok. 5,07 ha), 4L (o powierzchni ok. 4,95 ha), 5L (o powierzchni ok. 0,49
ha), 6. (o powierzchni ok. 1,47 ha), 7L (o powierzchni ok. 2,87 ha), 8L (o powierzchni
ok. 0,49 ha), 9L (o powierzchni ok. 46,09 ha), 10L (o powierzchni ok. 8,29 ha), 11L (o
powierzchni ok. 0,28 ha), 12 (o powierzchni ok. 3,99 ha), 13L (o powierzchni ok. 1,59
ha), 14L (o powierzchni ok. 0,16 ha), oznaczonych w czeSci graficznej planu,
obowigzuja nastgpujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu: tereny lasu;
2) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) zasady zagospodarowania zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

b) zakaz lokalizacji budynkow.
W granicach terenu 14L, zgodnie z czg$cig graficzng planu, zlokalizowany jest park
wpisany ewidencji zabytkow, dla ktérego obowigzuja przepisy odrgbne.
W granicach terenu 14L, zgodnie z czg$cig graficzng planu, zlokalizowana jest strefa
ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, dla ktorej obowigzuja przepisy
odrgbne dotyczace ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami.
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10.

11.

§

1.

4.

. W granicach terenow 1L, 2L, 9L, 10L, 11L, zgodnie z czgScig graficzng planu,
zlokalizowany jest Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Lasow Ryjewskich”, dla ktérego
obowiazuja zakazy i nakazy, wprowadzone przepisami odrgbnymi, dotyczacymi granic
1 zasad ochrony przyrody na ww. obszarze.

. W granicach terenow 1L, 2L, 9L, 10L, 11L, zgodnie z czg¢$cig graficzng planu,
zlokalizowany jest krajobraz priorytetowy ,,Lasy na wschod od Ryjewa”, dla ktorego
obowigzuja ustalenia zawarte w § 17.

. Przez tereny 4L, 6L, 9L, zgodnie z cz¢scig graficzng planu, przebiega dystrybucyjna
napowietrzna linia elektroenergetyczna WN wraz z pasami ochrony funkcyjnej, dla
ktorej obowigzujg ustalenia zawarte w § 21 ust. 1.

. Przez teren 12L, zgodnie z czg$cig graficzng planu, przebiega dystrybucyjna
napowietrzna linia elektroenergetyczna SN wraz z pasami ochrony funkcyjnej, dla
ktorej obowigzujg ustalenia zawarte w § 21 ust. 2.

. Przez tereny 3L, 4L, SL, 9L, zgodnie z cze¢scig graficzng planu, przebiega gazociag
wysokiego ci$nienia gazocigg wysokiego cisnienia odcinek Gustorzyn — Pruszcz
Gdanski, DN 400, MOP 5,5 MPa wraz ze strefg kontrolowana, dla ktorej obowiazuja
przepisy odrebne.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

Zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw infrastruktury technicznej:

zgodnie z § 241 § 25.

Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktérej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci

0%.

47.
Dla terenow 1ZN (o powierzchni ok. 1,15 ha), 2ZN (o powierzchni ok. 1,19 ha), 3ZN
(o powierzchni ok. 0,47 ha), oznaczonych w czg$ci graficznej planu, obowigzuja
nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu: teren zieleni naturalnej;
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) zakaz lokalizacji budynkow,

b) nakaz zachowania zadrzewien, otwartych rowow melioracyjnych, ciekéw
wodnych, zagl¢bien bezodptywowych oraz wszelkich elementéw uksztattowania
terenu, wptywajacych na naturalny obieg wody w przyrodzie.

. W granicach terenéw 1ZN, 3ZN, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu, zlokalizowany jest
Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Lasow Ryjewskich”, dla ktoérego obowigzuja zakazy
1 nakazy, wprowadzone przepisami odrgbnymi, dotyczacymi granic i zasad ochrony
przyrody na ww. obszarze.

. W granicach terenow 1ZN, 3ZN, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu, zlokalizowany jest

krajobraz priorytetowy ,,Lasy na wschod od Ryjewa”, dla ktorego obowigzuja ustalenia
zawarte w §17.
Przez teren 3ZN, zgodnie z czeScig graficzng planu, przebiega strefa kontrolowana
gazociggu wysokiego cisnienia odcinek Gustorzyn — Pruszcz Gdanski, DN 400, MOP

5,5 MPa, dla ktorej obowiazujg przepisy odrgbne.
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. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:

zgodnie z § 241 § 25.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 48.

1.

Dla terenéw 1ZP (o powierzchni ok. 0,92 ha), 2ZP (o powierzchni ok. 0,40 ha), 3ZP (o
powierzchni ok. 0,10 ha), 4ZP (o powierzchni ok. 0,12 ha), 5ZP (o powierzchni ok.
3,43 ha), 6ZP (o powierzchni ok. 0,46 ha), 7ZP (o powierzchni ok. 1,04 ha), 8ZP (o
powierzchni ok. 7,48 ha), oznaczonych w czgéci graficznej planu, obowiazuja
nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: teren zieleni urzadzone;j,
b) uzupehiajgce: teren komunikacji pieszo-rowerowej, tereny infrastruktury
technicznej;
2) zasady zagospodarowania: w ramach terendw dopuszcza si¢ lokalizacjg:
a) ciggdw pieszych, w tym S$ciezek przyrodniczo-dydaktycznych oraz pieszo-
rowerowych,
b) urzadzen rekreacyjnych;
3) zasady ksztattowania nowej zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) zakaz lokalizacji budynkow,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 0,8.

. W granicach terenu 5ZP, zgodnie z czg$cig graficzng planu, zlokalizowany jest park

wpisany rejestru zabytkoéw, dla ktérego obowigzuja przepisy odrebne.

. W granicach terenow 7ZP, 8ZP, zgodnie z cze¢scig graficzng planu, zlokalizowany jest

park wpisany ewidencji zabytkoéw, dla ktérego obowigzuja ustalenia zawarte w §11.

. W granicach terenu 5ZP, zgodnie z czg$cig graficzng planu, zlokalizowana jest strefa

ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, dla ktorej obowiazuja przepisy
odrebne dotyczace ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

. W granicach terenu 5ZP, zgodnie z czg¢scig graficzng planu, zlokalizowany jest pomnik

przyrody, dla ktorego obowiazuja przepisy odrgbne z zakresu ochrony przyrody.
Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.

. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej:

zgodnie z § 24 1 § 25.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

§ 49.

1.

Dla terenow 1ZD (o powierzchni ok. 0,61 ha), 2ZD (o powierzchni ok. 0,68 ha), 3ZD
(o powierzchni ok. 0,10 ha), 4ZD (o powierzchni ok. 0,14 ha), oznaczonych w cze¢sci
graficznej planu, obowigzuja nastgpujace ustalenia:
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1) przeznaczenie terenu: teren ogrodkow dziatkowych;

2) zasady zagospodarowania: w granicach jednej dziatki ogrodowej dopuszcza si¢
lokalizacje jednej altany dziatkowej w rozumieniu przepiséw o rodzinnych ogrodach
dziatkowych oraz jednego budynku gospodarczego o powierzchni do 35 m?;

3) zasady ksztaltowania nowej zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) linie zabudowy: zgodnie z cz¢$cig graficzng planu,
b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,3,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,3,
d) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,50,
f) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 5 m dla dachéw dwuspadowych i 4 m dla
dachow ptaskich.
2. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 23.
3. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

zgodnie z § 24 1 § 25.

4. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w

art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci
0%.

Rozdzial 14
Ustalenia koncowe

§ 50.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Ryjewo.

§ 51.
Niniejsza uchwala wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Pomorskiego.
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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .../.../... Rady Gminy Ryjewo z dnia ...........
w sprawie uchwalenia miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obrebow Pulkowice, Ryjewo i Straszewo w gminie Ryjewo

Podstawa prawng do sporzadzenia niniejszego uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), zwanej
dalej ,,upizp”.

Na czg$ci obszaru objetego planem obowigzuje obecnie jeden miejscowy plany
zagospodarowania przestrzennego. Uchwalony Uchwalg nr XXXV/245/18 Rady Gminy
Ryjewo z dnia 28 lutego 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebow geodezyjnych: Ryjewo, Straszewo,
Putkowice. Obowiagzujacy akt prawa miejscowego dopuszczaja na obszarze projektu planu
m.in. realizacje terendw rolniczych, zabudowy zagrodowej, elektrowni wiatrowych.

W ,,Planie ogélnym gminy Ryjewo”, przyjetym Uchwalg nr .... Rady Gminy Ryjewo
Zdnia....... 2026 r., obszar objety planem zlokalizowany jest w przewazajacej wiekszosci
strefie otwartej, z czego na czgsci dopuszcezone sa tereny elektrowni wiatrowych w ramach
profilu funkcjonalnego dodatkowego. Na terenie objetym planem wyznaczono roéwniez
strefe wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng, stref¢ wielofunkcyjna z
zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, strefe¢ wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa,
strefe ustugowa, strefe gospodarcza, strefe infrastrukturalng, strefe zieleni i1 rekreacji oraz
stref¢ komunikacyjna.

Procedura sporzadzenia niniejszego planu prowadzona jest na podstawie art. 18 ust. 2
pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z
2026 r. poz. 662), art. 17 upizp oraz w zwiazku z Uchwatg Nr XV/116/25 Rady Gminy
Ryjewo z dnia 24 wrzes$nia 2025 r., w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebow Pulkowice, Ryjewo i
Straszewo w gminie Ryjewo oraz Uchwalg Nr XVII/140/25 Rady Gminy Ryjewo z dnia 25
listopada 2025 r. zmieniajgca uchwale w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebow Putkowice,
Ryjewo i Straszewo w gminie Ryjewo.

Glownym celem sporzadzenia planu jest umozliwienie lokalizacji instalacji
odnawialnych zZrodet energii wraz z infrastrukturg towarzyszaca. Wniosek o sporzadzenie
tego planu zlozyli prywatni inwestorzy.

Projekt planu opracowano ze szczegdlnym uwzglednieniem ustalen planu
obowigzujacego. Utrzymano przeznaczenie 1 parametry zabudowy i zagospodarowania
terenu ustalone w planie obowigzujacym. Przy czym wyznaczono nowe tereny pod
lokalizacje instalacji odnawialnych Zrédet energii oraz ich strefy ochronne, ktore wpltynety
na nieznaczne modyfikacje przeznaczenie terenu wzgledem obowigzujacego planu.
Podejscie zastosowane przy opracowaniu planu jest wyrazem wywazenia interesu
publicznego 1 prywatnego oraz poszanowaniem prawa wlasnosci.

Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 317) lokalizacja elektrowni wiatrowych moze
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nastgpi¢ wylacznie na podstawie planu miejscowego. Z kolei zgodnie z art. 7 ust. 1 plan
miejscowy, na podstawie ktoérego ma by¢ lokalizowana elektrownia wiatrowa okresla
maksymalng catkowita wysoko$¢ elektrowni wiatrowej, maksymalng $rednic¢ wirnika
wraz z lopatami i maksymalng liczbe elektrowni wiatrowych. Parametry te zostaty w planie
ustalone zgodnie z deklaracjg inwestora, ktory ztozyt wniosek o sporzadzenie tego planu.
Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze sg to parametry maksymalne, poniewaz etap planistyczny
jest wczesnym etapem procesu inwestycyjnego i na czas jego realizacji nie jest znany
konkretny model planowanej elektrowni wiatrowe;.

Ponadto plan miejscowy przewidujacy lokalizacj¢ elektrowni wiatrowej sporzadza si¢
co najmniej dla obszaru polozonego w granicach gminy, w ktorej jest lokalizowana
elektrownia wiatrowa, znajdujacego si¢ w odlegtosci, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1 ustawy
z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.j. Dz. U. z 2024
r. poz. 317). Minimalna odlegto$¢ elektrowni wiatrowej od budynku mieszkalnego jest
przedmiotem ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, totez przy
ustaleniu granic tego planu miejscowego kierowano si¢ zasada, zgodnie z ktorag w jego
granicach musi bezwzglednie znalez¢ si¢ nie tylko sam teren, na ktorym elektrownia
wiatrowa bedzie zlokalizowana, ale rdwniez obszar z ograniczeniami w zabudowie,
rozumiany jako bufor o promieniu réwnym minimalnej, przyjetej w tym planie, odleglosci
pomiedzy elektrownig wiatrowa a budynkami mieszkalnymi i budynkami o funkcji
mieszanej. Przebieg granicy planu warunkuje wiec liczbe planowanych elektrowni
wiatrowych.

Przez obszar planu przebiegaja droga krajowa nr 55, drogi powiatowe nr 3141G,
3142G,3144G oraz drogi gminne nr 229079G, 229081G ,229084G, 229096G, 229118G,
229119G.

Na terenie wojewddztwa pomorskiego obowigzuje Audyt krajobrazowy wojewodztwa
pomorskiego. Dokument zostal przyjety Uchwata Nr 190/XVII/25 Sejmiku Wojewddztwa
Pomorskiego z dnia 28 lipca 2025 r. W granicach obszaru objetego planem w Audycie
krajobrazowym wojewodztwa pomorskiego wyznaczono krajobraz priorytetowe — ,,.Lasy
na wschod od Ryjewa”. W planie uwzgledniono rekomendacje z Audytu krajobrazowego
W nastepujacym zakresie:

— utrzymano istniejace przeznaczenie lesne,

— na terenach lasu wprowadzono zakaz lokalizacji budynkow,

— teren zabudowy zagrodowej 2RZM zostal wyznaczony w granicy uzytku Br, dla
istniejacej zabudowy, projekt planu nie zaktada powigkszania terendw zabudowy
na obszar istniejgcego lasu,

— wprowadzono w planie zapis o zachowaniu przebiegu, formy i sktadu gatunkowego
dla alei 1 szpalerow drzew, oznaczono aleje wzdtuz drogi krajowej nr 55 jako aleje
do zachowania uzupetnienia.

W granicach obszaru objetego planem znajduje si¢ rowniez Obszar Chronionego

Krajobrazu Laséw Ryjewskich.

Zakres  sporzadzanego  miejscowego  planu  odpowiada  problematyce
wyszczegolnionej w art. 15 ust. 2 1 3 upizp. Ustalenia miejscowego planu uwzgledniaja
wymogi wynikajace z art. 1 ust 2 pkt. 1-5 upizp poprzez ustalenie zasad ochrony i
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ksztaltowania fadu przestrzennego (§ 8 planu), zasad ochrony §rodowiska, przyrody i
krajobrazu oraz zasad ksztaltowania krajobrazu (§ 9 planu).

Zgodnie z cze¢$cig graficzng planu dla lokalizacji elektrowni wiatrowych wyznaczono
w planie konkretne tereny oznaczone symbolami PEW (na ktérych dopuszcza sie
lokalizacj¢ elektrowni wiatrowych). Ostateczny zasieg terenu inwestycji ustalany jest na
poOzniejszych etapach procesu inwestycyjnego.

W przypadku elektrowni wiatrowych plan wprowadza nastgpujace warunki do
posadowienia elektrowni wiatrowych w granicach terenéw oznaczonych symbolami
PEW:

1) zachodzenie lopat wirnika elektrowni wiatrowej dopuszcza si¢ wylacznie nad
terenami oznaczonymi symbolami PEW oraz 4KR, SKR, 11KR, 12KR, 13KR,
19KR, 5RN, 8RN, 10RN, 17RN, 19RN, 20RN, 21RN, 21RN, 22RN, 28RN ;

2) lokalizacja elektrowni wiatrowych nie spowoduje przekroczenia dopuszczalnych
poziomdw halasu na terenach zlokalizowanych w granicach planu i poza nim;

3) odlegtos¢ elektrowni wiatrowej od budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw o
funkcji mieszanej, liczona zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, nie bedzie
mniejsza niz 700 m;

4) taczna liczba elektrowni wiatrowych w granicach planu nie przekroczy 8 sztuk, przy
czym do tej liczby nie wliczaja si¢ elektrownie istniejgce w granicach planu w dniu
jego wejscia w zycie.

W odlegtosci co najmniej 700 m od terendow, na ktoérych dopuszcza si¢ budowe
elektrowni wiatrowych, nie wyznaczono w planie terenéw, ktore dopuszczaja lokalizacje
budynkéw mieszkalnych i budynkow o funkeji mieszanej, o ktérych mowa w przepisach
odrebnych dotyczacych inwestycji w zakresie elektrowni wiatrowych.

W odlegtosci 700 m od terenéw, na ktoérych dopuszcza si¢ budowe elektrowni
wiatrowych wyznaczono w planie gtownie tereny rolnictwa z zakazem zabudowy oraz
tereny lasu. Ustalenia planu s3 wynikiem poszanowania prawa wlasnosci witascicieli
nieruchomosci zlokalizowanych w granicach tego planu i niewprowadzania nadmiernych
ograniczen w stosunku do planowanych funkcji poszczegdlnych terenow. Ustalenia planu
umozliwiajg rozw9j istniejagcych w granicach planu gospodarstw rolnych oraz lokalizacje
nowych zagrod rolniczych w sasiedztwie juz istniejacych. Plan nie ogranicza takze
rolniczej dziatalno$ci produkcyjnej gospodarstw rolnych zlokalizowanych w obszarze
planu, w tym produkcji roslinnej w formie upraw rolnych. Ustalenia planu nie naruszaja
kierunkow zagospodarowania przestrzennego okre§lonych w studium.

Przy wyznaczaniu granic terenow, na ktorych mozliwa jest lokalizacja elektrowni
wiatrowych brano pod uwage ustalenia obowigzujacego Planu Ogolnego Gminy w
zakresie rozmieszczenia obszarow, dla ktorych dopuszczono rozwd) zabudowy
mieszkaniowej. Oznacza to, ze w wyniku uchwalenia tego planu nie zostanie ograniczony
rozwd] poszczegdlnych miejscowosci zlokalizowanych w otoczeniu planowanych
elektrowni wiatrowych. Jest to wyraz poszanowania zarowno interesOw poszczeg6élnych
mieszkancow 1 innych wilascicieli gruntow zlokalizowanych w granicach planu jak i
interesu publicznego, ktory dopuszcza realizacj¢ inwestycji przynoszacych korzysci
zar6wno materialne, w postaci wptywow do budzetu gminy, jak rowniez niematerialne w
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postaci wspierania rozwoju energetyki opartej na nieemisyjnych zrodtach energii. Jest to
dziatanie prospoteczne i zgodne z polityka energetyczna Polski, zmierzajaca do
zwigkszenia udziatu odnawialnych zrédet energii w bilansie energetycznym kraju.

Formutujac ustalenia niniejszej uchwaly odstagpiono od regulowania zagadnien
dotyczacych dobr kultury wspodtczesnej, granic i sposobéw zagospodarowania terendw
gbrniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢
mas ziemnych, sposobu i1 terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i
uzytkowania terenow a takze obszarow, na ktorych znajdujg si¢ udokumentowanie ztoza
kopalin.

W § 241 § 25 planu zawarte sg ustalenia dotyczace modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej. Zapisy planu reguluja kwesti¢ zabezpieczenia
ludnosci w wode, energi¢ elektryczng, energi¢ cieplna, gaz, facza telefoniczne. Ustalenia §
24 dotycza rowniez kwestii odprowadzenia $ciekow bytowych, przemystowych oraz wod
opadowych 1 roztopowych. Wypeliaja one wymogi zawarte w art. 1 ust. 2 pkt 101 13
upizp.

Procedura sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
realizowana jest zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym, a takze ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych. Z uwagi
na fakt, ze plan miejscowy dopuszcza lokalizacj¢ elektrowni wiatrowych, w ramach

przystapienia do sporzadzenia planu zorganizowane zostaty spotkania otwarte, zarowno w
formie bezposredniej jak i w formie spotkania realizowanego za pomoca S$rodkow
porozumiewania si¢ na odlegltos¢. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami w spotkaniach
otwartych brat udzial Wojt Gminy Ryjewo, przedstawiciele inwestorow planujacych
lokalizacj¢ elektrowni wiatrowych w granicach planu jak réwniez przedstawiciel komisji
urbanistyczno — architektonicznej. W ramach spotkan zostaly omowione podstawowe
zalozenia projektu oraz poszczegodlne etapy procedury planistycznej, ze szczegdlnym
wskazaniem na mozliwos$ci partycypacji spolecznej w pracach nad planem. Informacja o
przystapieniu do sporzadzenia planu, jak rowniez o mozliwosciach 1 terminie sktadania
wnioskow a takze terminach spotkan otwartych zostala opublikowana w sposob
przewidziany przepisami prawa, zardéwno przez Wojta gminy Ryjewo jak rowniez Wojtow
1 Burmistrza gmin pobliskich, zlokalizowanych w odleglosci mniejszej niz 10—krotnosé
maksymalnej catkowitej wysokosci planowanych elektrowni wiatrowych tj. Wojta gminy
Kwidzyn, Wojta gminy Mikolajki Pomorskie oraz Burmistrza Miasta i Gminy Sztum. W
ramach tego etapu procedury zlozone =zostaly.....wnioski prywatnie. Na etapie
przystapienia do planu wystgpiono rdéwniez o wuzgodnienie zakresu prognozy
oddziatywania na srodowisko oraz zawiadomiono instytucje powotane do opiniowania i
uzgadniania o przystapieniu do opracowania planu miejscowego. Instytucje te przestalty w
odpowiedzi 11 pism.

Przygotowany projekt planu zostanie przekazany wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko do opiniowania i uzgadniania, zgodnie z art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 6d ustawy o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych projekt planu zostat takze przestany do zaopiniowania przez gminy
pobliskie.
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Zroéznicowane formy partycypacji spotecznej, a takze zdalna forma spotkan otwartych
umozliwialy udzial w procedurze planistycznej szerokiego grona zainteresowanych osob,
w tym o0s6b ze szczegdlnymi potrzebami. Ulatwienia dostgpu do udziatu w procedurze
planistycznej sg wyrazem respektowania zasad uniwersalnego projektowania.

Prognoza oddziatywania na $rodowisko sporzadzana w ramach procedury
planistycznej zostata przygotowana na podstawie zakresu uzgodnionego z Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Gdansku (pismo RDOS-Gd-
WZP.411.9.10.2025.MKU z dnia 12 stycznia 2026 r.). Ocenia ona wptyw planowanego
zagospodarowania na poszczegolne komponenty $rodowiska, ze szczegdlnym
uwzglednieniem tego wptywu na zdrowie i bezpieczenstwo ludzi.

Podjecie uchwaty w sprawie uchwalenia planu jest korzystne nie tylko z punktu
widzenia wnioskodawcy, ale rowniez z punktu widzenia interesu publicznego Gminy. W
stanie istniejacym obszar objety planem stanowig gtownie grunty rolne, niezabudowane.
Wykorzystanie czgéci tego obszaru dla lokalizacji elektrowni wiatrowych nie ograniczy w
nadmierny sposob dotychczasowych mozliwosci wykorzystania tego obszaru. Wptynie
natomiast na zwigkszenie efektywnosci jego wykorzystania. Lokalizacja odnawialnych
zrddet energii w Gminie to z pewno$cig korzysci ptynace z podatku od nieruchomosci, ale
nie tylko. Rozwdj energetyki wiatrowej jest w polityke energetyczng kraju. Transformacja
energetyczna wymusza takze zmiany w prawie, ktéore zmierzaja do umozliwienia
korzystania z energii w miejscu jej produkcji. To z kolei sprawia, ze rozw6j odnawialnych
zrddet energii pociagnie za sobg rozwdj inwestycji, ktére z tej energii beda mogly
korzysta¢. Nowe inwestycje to z kolei m.in. nowe miejsca pracy, podatki od nieruchomosci
oraz od prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. Mozna zatozy¢, ze koszty sporzadzenia
przedmiotowego planu beda niewspodtmierne do korzys$ci jakie przyniesie realizacja jego
ustalen.

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢
nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢,
wajt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w tym planie,
okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Dla terenow, na
ktérych zostata dopuszczona zabudowa ustalono stawke procentowa, na podstawie ktorej
ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, w wysokosci od 15% do 30%. Dla
pozostatych terenow, na ktorych nie dopuszczono zabudowy kubaturowej oraz dla terendw
drog stawke procentowg ustalono w wysokosci 0%.
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