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1. WPROWADZENIE
1.1. Podstawy prawne

Zgodnie z art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zmianami) podstawowym aktem planowania
przestrzennego sporzadzonym dla obszaru calej gminy, z wylaczeniem morskich wéd wewnetrznych
oraz terenéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wlasciwego do spraw transportu, jest plan
ogolny gminy.

Plan ogdlny gminy jest aktem prawa miejscowego, stanowigcym podstawe dla sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i ustalania decyzji o warunkach zabudowy oraz
decyzji lokalizacji celu publicznego.

1.2. Zakres planu ogolnego gminy

Zgodnie z art. 13a ust. 4 w planie ogdlnym gminy Stepnica okres$lono strefy planistyczne
igminne standardy urbanistyczne oraz obszary uzupelniania zabudowy i obszary zabudowy
srodmiejskiej.

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obszar objety planem ogdlnym gminy Stepnica podzielono w sposdb roztaczny na
nastepujace strefy planistyczne:

—  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW),

—  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ),

—  Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ),

—  Strefa ustugowa (SU),

—  Strefa gospodarcza (SP),

—  Strefa produkcji rolniczej (SR),

—  Strefa infrastrukturalna (SI),

—  Strefa zieleni i rekreacji (SN),

—  Strefa cmentarzy (SCO),

—  Strefa otwarta (SO),

—  Strefa komunikacyjna (SK).

W planie ogolnym gminy Stepnica nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH)
oraz strefy gornictwa (SG).

W my$l przepiséw art. 13b ustalenia planu ogdlnego gminy okresla sie¢ uwzgledniajac
uwarunkowania rozwoju przestrzennego, w tym w szczegolnosci:
1) polityke przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego;
2) wustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;
3) znajdujace si¢ na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
b) obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy watu,
c) obszary gruntoéw zmeliorowanych,
d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy,
e) strefy ochronne uje¢ wody,
f) obszary ochronne zbiornikéw waéd srédladowych,
g) tereny gdrnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,
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h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancij,

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), lub ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury wspdtczesnej,

k) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,

1) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

q) zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,

r) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego;

4) rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,

transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu;

5) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe;

6) opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3

ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska;
7) zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie.
Zgodnie z art. 13h wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza si¢ uzasadnienie skiadajace sie
z czesci tekstowej i graficznej. Czes¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego gminy Stepnica zawiera
wyjasnienie:
1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym,
w tym przedstawienie obliczent potwierdzajacych spelnienie warunku, o ktérym mowa
w art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupeinienia zabudowy i obszaru zabudowy srédmiejskiej
w granicach okreslonych w planie ogdlnym;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie

ogolnym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa

w art. 13b.

Czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogélnego gminy Stepnica stanowi prezentacja graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 pkt

1iust. 3a pkt1;

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1la

pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;

3) obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze

informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3.

1.3. Podstawa formalna

Projekt planu ogdlnego gminy Stepnica sporzadzony zostat na podstawie Uchwaty Nr 1I/16/24
Rady Miejskiej w Stepnicy z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu
ogolnego gminy Stepnica.

Plan ogdlny gminy Stepnica sporzadzony zostat w trybie okreslonym w art. 13i ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze
zZmianami).
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2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY ORAZ SPOSOB ICH
UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM

21. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

Strategia Rozwoju Gminy Stepnica na lata 2025-2030, przyjeta Uchwata nr XII/126/25 Rady
Miejskiej w Stepnicy z dnia 5 grudnia 2025 r., okre$la nastepujace ustalenia i rekomendacje w zakresie
ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie:

1) Struktura sieci osadniczej wraz z rola i hierarchia jednostek osadniczych:

Rozwéj urbanistyczny bedzie sie odbywat poprzez lokalizacje zabudowy w granicach
obszaréw w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j,
w granicach poszczegolnych jednostek osadniczych oraz na obszarach przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe, a w dalszej kolejnosci na pozostatych
obszarach zgodnie z okre$lonym zapotrzebowaniem na nowa zabudowe.

Nowe tereny przeznaczone pod zabudowe wyznaczane beda gléwnie w istniejacych
ciagach po jednej lub po obu stronach istniejacych drog obstugujacych wsie, w ktérych
istnieje lub bedzie realizowana podstawowa sie¢ infrastruktury technicznej: wodociag,
kanalizacja, elektroenergetyka. Nie wyklucza si¢ zabudowy przy nowo wydzielonych
dziatkach budowlanych.

Osadnictwo rozwija¢ sie bedzie na bazie istniejacego zainwestowania poprzez:
wymiane istniejacej zuzytej zabudowy, uzupelnienia na wolnych dziatkach lub
w nowych obszarach zlokalizowanych w sasiedztwie istniejacego zainwestowania.
W pierwszej kolejnosci nowa zabudowa lokalizowana bedzie na glebach niskiej klasy
bonitagji.

Przy opracowywaniu planéw miejscowych dla terenéw przeznaczonych pod
zabudowe nalezy przewidzie¢ zielen, stwarzajacqg warunki do wypoczynku i rekreacji
mieszkancow, a takze zwiekszajacy estetyke przestrzeni oraz mozliwos¢ komunikacji
pieszej.

Celem rozwoju mieszkalnictwa jest przede wszystkim zwigkszenie atrakcyjnosci
zamieszkania w gminie poprzez podniesienie standardu, unikanie w miare mozliwosci
rozproszenia budownictwa poprzez intensyfikacje = wykorzystania terendw
mieszkaniowych w ramach istniejacej substancji mieszkaniowej oraz wyznaczanie
nowych terendw jako uzupeinienie zabudowy rozproszonej, a takze zapewnienie
odpowiedniego wyposazenia w ustugi.

Nowe funkcje ustugowe powinny by¢ rozmieszczone na terenie calej gminy, ze
szczegdlna koncentracja na Obszarach Strategicznej Interwencgji.

Poprzez podniesienie standardu zamieszkania nalezy rozumie¢ przeprowadzenie
dziatan, ktorych efektem bedzie wyzszy standard techniczny budynkéw mieszkalnych
iich wyposazenie w instalacje, a takze pelne wyposazenie terenéw budowlanych
w infrastrukture techniczng, prawidlowa obsluga komunikacyjna, estetyka i wysoka
jakos¢ przestrzeni publicznych w terenach zabudowy oraz dostepnos¢ podstawowych
ustug publicznych.

Celem rozwoju funkcji ustugowej jest zabezpieczenie mozliwosci realizacji potrzeb
ludnosci w zakresie ustug publicznych oraz poprawa atrakcyjnosci poszczegdlnych
miejscowosci w Gminie Stepnica jako lokalnych os$rodkéw ustugowych poprzez
wzbogacenie struktury ustug publicznych i komercyjnych, a takze poprawe
dostepnosci komunikacyjnej. Realizacja powyzszych celéw powinna doprowadzi¢ do
wykrystalizowania si¢ dwoch gtéwnych osrodkdéw wzrostu spoteczno-gospodarczego
w gminie — miasta Stepnica i tréjwsi Zarnowo — Racimierz — Laka.
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2)

—  Rozwoj przestrzenny funkcji ustugowych mozliwy bedzie dzigki zagospodarowaniu
terenow wolnych lub przeksztalcenia terenéw juz zurbanizowanych z uwzglednieniem
nowych potrzeb.

— Dzialania podejmowane przez gmine zmierza¢ beda do zabezpieczenia terendw
przeznaczonych na cele uslugowe jako wuzupelnienie terendw zabudowy
mieszkaniowej, tworzenie sprzyjajacych warunkow dla rozwoju ustug komercyjnych,
zgodnie z pojawiajacym sie zapotrzebowaniem.

—  Wskazuje si¢ na potrzebe rozwoju zréznicowanej dzialalnosci gospodarczej. Podstawa
rozwoju funkcji bedzie tworzenie warunkow dla powstawania nowych podmiotéw
gospodarczych na obszarze wszystkich wyznaczonych OSI.

—  Wskazany jest rozwdj matych i srednich jednostek gospodarczych, wykorzystujacych
najnowsze i bezpieczne technologie, przyjazne dla srodowiska.

—  Wskazany jest rozw6j podmiotéw wykorzystujacych potencjat turystyczny gminy.

—  Funkcja rolnicza stanowi nadal istotny cho¢ stopniowo zmniejszajacy swoje znaczenie
element struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy. Wskazany jest rozwoj rolnictwa
ekologicznego i drobnego przetwoérstwa rolno-spozywczego na terenie calej gminy.
Pozadanym kierunkiem dziatan z zakresu rolnictwa, jest takze specjalizacja istniejacych
gospodarstw rolnych, zwiekszajaca konkurencyjnos¢ i sprzyjajaca wdrazaniu nowych
metod produkgji zywnosci.

-  Kierunki dziatan w zakresie zmiany w funkcji rolniczej w Gminie Stepnica powinny
koncentrowa¢ sie na poprawie struktury agrarnej i struktury gospodarstw rolnych.
Zabezpieczenie potrzeb lokalizacyjnych dla gospodarstw drobnotowarowych powinno
by¢ realizowane na terenach przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa z niezbedna
infrastruktura techniczna

W planie ogélnym gminy Stepnica wyznaczono strefy planistyczne oraz gminne standardy
urbanistyczne w oparciu o kierunki zmian w przeznaczeniu terendow okreslone
w  dotychczasowym  Studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stepnica, ktore stanowilo podstawe opracowania obowiazujacych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. W planie ogdélnym gminy
Stepnica, wyznaczajac strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne,
uwzgledniono istniejgca zabudowe, obszary uzupelniania zabudowy oraz wnioski zlozone
do planu ogdlnego w zakresie zgodnym z przepisami prawa, a takze potrzeby rozwoju
samorzadu gminy.

System powiazan przyrodniczych:

—  Wylaczenie spod zabudowy obszarow szczegélnie cennych. Wylaczenie spod
zabudowy stuzy¢ ma przede wszystkim zachowaniu waloréw krajobrazowych,
klimatycznych, ekosystemu wod, przeciwdziatania lub zapobiegania szkodliwym
wplywom na S$rodowisko powodujacym jego zniszczenie lub zmiang charakteru
elementow przyrodniczych.

— Dla ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej zakazem zabudowy niezwigzanej
z rolnictwem obejmuje si¢ grunty rolne najwyzszych klas bonitacyjnych podlegajace
ochronie.

— W Gminie Stepnica w celu zachowania jej dziedzictwa przyrodniczego, respektowane
s zakazy i ograniczenia wynikajgce z ustanowionych form ochrony.

—  Wskazany jest rozwdj gospodarczy oparty na naturalnych walorach przyrodniczych
i srodowiskowych z zachowaniem bioréznorodnosci naturalnych ekosystemdw.

—  Rozwijana jest wspodlna polityka ekologiczna z gminami sasiednimi, w szczegolnosci
w zakresie wspolnych przedsiewzie¢ w zakresie ochrony wod, ziemi, powietrza
i krajobrazu jako podstawy dla rozwoju rekreacji oraz turystyki.
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— Rozwdj gospodarczy terenu ukierunkowywany jest w oparciu o naturalne walory
przyrodnicze i srodowiskowe z jednoczesna dbaloscig o zachowanie bioréznorodnosci
naturalnych ekosystemow.

—  Wskazane jest dalsze rozwijanie i wzmacnianie systemu ladowych, wodnych
i powietrznych korytarzy ekologicznych, majacych szczegdlne znaczenie dla gatunkéw
wedrownych.

—  Podstawowga forma ochrony terenéw otwartych i krajobrazu, ktoére sg ograniczonym
dobrem wspolnym, jest ich ochrona przed zabudowa lub niekorzystng zmiang sposobu
uzytkowania.

—  Wazne jest kontynuowanie dzialan wspierajacych rozwdj zieleni urzadzonej w gminie.

—  istotne jest monitorowanie srodowiska naturalnego i skuteczne egzekwowanie
standardéw ochrony zieleni w procesie inwestycyjnym, obejmujgce m.in. ograniczenie
likwidagji terenow zieleni i wycinki drzew przy realizacji nowych inwestycji.

—  Wazne jest respektowanie zapisow planow zarzadzania ryzykiem powodziowym
i planu przeciwdziatania skutkom suszy.

—  Szczegdlna uwage nalezy zwrocic¢ na zakazy obowiazujace na obszarach szczegoélnego
zagrozenia powodzia wynikajacych z art. 77 ustawy z dnia 20.02.2017 r. Prawo wodne —
Zgodnie z art. 166 ust. 10 ustawy Prawo wodne planowane zagospodarowanie nie
moze m.in. narusza¢ ustalen planu zarzadzania ryzykiem powodziowym czy stanowi¢
zagrozenie dla ochrony zdrowia ludzi czy srodowiska oraz utrudnia¢ zarzadzanie
ryzykiem powodziowym.

W celu zapewnienia powigzan przyrodniczych, w granicach poszczegélnych zasobow
przyrodniczych zwiazanych z uzytkowaniem terenéw, w planie ogélnym gminy Stepnica
wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte, ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwéj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego
sposobu zagospodarowania, obszardw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, a takze oraz okreslono gminne
standardy urbanistyczne z uwzglednieniem minimalnego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej dla poszczegolnych stref planistycznych.

Glowne korytarze i elementy sieci transportowych, w tym pieszych i rowerowych:

— Rozwijanie systemu infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci infrastruktury
drogowej, chodnikow, sciezek rowerowych.

—  Rozwijanie infrastruktury portow i przystani zeglarskich wraz z infrastruktura
towarzyszaca.

W planie ogdlnym gminy Stepnica dla istniejacej drogi krajowej i drogi wojewodzkiej
wyznaczono strefy komunikacyjne (SK), natomiast dla drég powiatowych wyznaczono
strefy infrastrukturalne (SI).

Gléwne elementy infrastruktury technicznej i spoleczne;j:

—  Rozwijanie systemoéw infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci infrastruktury
wodociagowej i kanalizacyjnej, aby nie stanowita ona bariery w rozwoju zabudowy
ustlugowej i mieszkaniowej poszczegdlnych miejscowosci.

—  Planowanie rozbudowy poszczegoélnych miejscowosci w sposob sprzyjajacy integracji
spolecznej, powstawaniu nowych ustug oraz miejsc pracy, uwzgledniajac potrzeby
roznych grup spotecznych.

—  Rozwijanie systemdéw telekomunikacyjnych funkcjonujacych na obszarze gminy.

—  Wpyznaczanie zwartych, wilasciwie zagospodarowanych (w sposdb ograniczajacy presje
na srodowisko) kompleksow ustug turystycznych m.in. zwigzane ze sportami
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wodnymi, turystyka kwalifikowana itp.

—  Wspieranie zachowania zwarto$ci zespotu zabudowy miasta i pozostalych
miejscowosci.

—  Wpykreowanie osrodka wspomagajacego II rzedu na poéinocno-wschodnim obszarze
gminy (Zarnowo — Racimierz - L.aka).

—  Wzmacnianie atrakcyjnosci Gminy Stepnica poprzez kreowanie atrakcyjnych
przestrzeni publicznych.

—  Tworzenie przestrzeni dla relacji miedzyludzkich.

—  Dbanie o matg architekture i o$wietlenie.

—  Dbanie o wysokiej jakosci zielen w gminie.

—  Rozw¢j systemu mieszkan komunalnych.

—  Rozwijanie oferty mniejszych obiektéw ustugowych (handel, gastronomia) poprzez
zwigkszenie podazy rynkowej nowych obiektow ustugowych.

W planie ogdélnym gminy Stepnica uwzgledniono przebieg sieci infrastruktury technicznej
poprzez wyznaczenie stref otwartych (SO) w zasiegu stref ochronnych czy stref
kontrolowanych, ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy
(SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszardéw
uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. W planie ogdlnym gminy Stepnica uwzgledniono ponadto istniejace
i planowane obiekty infrastruktury spotecznej, w ramach stref wielofunkcyjnych
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng (S]) oraz stref ustugowych (SU). Obiekty uslug sportu
i rekreacji zakwalifikowano do stref zieleni i rekreacji (SN). Szczegdtowe lokalizacje oraz
zasady zagospodarowania terendw dla lokalizacji obiektéw infrastruktury spotecznej
dokonywane beda na etapie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, w tym ochrony powietrza, przyrody

i krajobrazu:

—  Zachowanie fragmentow naturalnych ekosystemow, w szczegdlnosci ekosystemow
Takowych,

—  Rozwijanie i wzmacnianie systemu ladowych, wodnych i powietrznych korytarzy
ekologicznych, majacych szczegdlne znaczenie dla gatunkéw wedrownych.

—  Prowadzenie wspolnej polityki ekologicznej z gminami sgsiednimi.

— Podejmowanie wspdlnych przedsiewzie¢ w zakresie ochrony wod, ziemi, powietrza
i krajobrazu jako podstawy dla rozwoju rekreacji oraz turystyki.

—  Ukierunkowanie rozwoju gospodarczego terenu w oparciu o naturalne walory
przyrodnicze i srodowiskowe z jednoczesna dbaloscia o zachowanie bioréznorodnosci
naturalnych ekosystemow.

—  Ochrong terenéw otwartych i krajobrazu, ktére sa ograniczonym dobrem wspolnym,
przed zabudowa lub niekorzystng zmiang sposobu uzytkowania.

—  Wzbogacanie struktury zieleni urzadzonej w gminie.

—  Monitorowanie stanu srodowiska naturalnego, dbanie o jakos¢ zycia mieszkancow.

—  Egzekwowanie standardow ochrony zieleni w procesie inwestycyjnym, obejmujace
m.in. ograniczenie likwidacji terenéw zieleni i wycinki drzew przy realizacji nowych
inwestydji.

— Dazenie do osiaggniecia jak najlepszego stanu czystosci wdéd przez bezwzgledne
wykluczenie zrzutow zanieczyszczen (szczegdlnie substancji biogennych, organicznych
i toksycznych) zaréwno do gruntu, jak i do wod powierzchniowych.

—  Dostosowanie lokalizacji nowych obiektéw gospodarczych do warunkow i struktur
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hydrogeologicznych.

—  Objecie szczegdlna ochrong terendow zlokalizowanych w obrebie stref ochronnych ujec¢
wdd, zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

—  Kompleksowe rozwiazanie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych z ciagow
komunikacyjnych, placéw, parkingdw i innych powierzchni zanieczyszczonych oraz
oczyszczanie ich zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

—  Zwiekszanie matlej retencji wodnej, w tym budowa zbiornikéw wodnych, oraz
wdrazanie proekologicznych metod retencjonowania wody w celu przeciwdziatania
skutkom suszy.

—  Wprowadzanie nowych zadrzewien, zwlaszcza jako ciagdéw zieleni krajobrazowej
iizolacyjnej w oparciu o sie¢ drog publicznych, ciekdéw wodnych, system terendw
zielonych, w strefach wystepowania konfliktéw przestrzennych oraz w sasiedztwie
urzadzen emitujacych zanieczyszczenia do powietrza.

— Nadawanie obiektom kubaturowym oraz naziemnym urzadzeniom infrastruktury
technicznej formy architektonicznej harmonizujacej z otoczeniem.

—  Ograniczanie zanieczyszczen pochodzacych z emisji pytow i szkodliwych gazow,
pochodzacych z gospodarstw domowych, w ktérych nastepuje spalanie tradycyjnych
zrodet energii (tzw. ,emisji niskiej"), poprzez ograniczenie stosowania tradycyjnych
paliw na rzecz niskoemisyjnych zrédet energii i OZE.

—  Stosowanie urzadzen eliminujacych lub ograniczajacych emisje szkodliwych gazdéw
i pytéow do atmosfery w szczegolnosci w zaktadach przemystowych na terenie gminy.

—  Wpykorzystywanie odnawialnych Zrédet energii.

W celu ochrony $rodowiska i jego zasobdéw, w tym ochrony powietrza, przyrody
i krajobrazu, w granicach poszczegélnych zasobéw przyrodniczych zwiazanych
z uzytkowaniem terenéw w planie ogdélnym gminy Stepnica wyznaczono przede wszystkim
strefy otwarte, ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy (SW,
SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) glownie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw
uzupeiniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, a takze oraz okreslono gminne standardy urbanistyczne z uwzglednieniem
minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych stref
planistycznych.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoélczesnej:

—  Ochrona zachowanych elementéow dziedzictwa kulturowego: wartoSciowych ukladow
urbanistycznych, ruralistycznych, obiektéw zabytkowych, historycznych zespotow
parkowych, zadrzewien.

—  Dostosowanie nowych obiektow do historycznej kompozycji przestrzennej
i historycznej architektury w zakresie linii zabudowy oraz sposobu usytuowania
budynku w stosunku do drogi, wyznaczonego przez zachowang zabudowe
historyczna, oraz utrzymania gabarytow wysokosciowych zabudowy wytyczonych
wysokos$cig zachowanej zabudowy historyczne;.

—  Stosowanie materiatdw nawiagzujacych do lokalnej tradycji budowlanej: tynk, cegtla,
dachéwka itp.

— Harmonizowanie nowej zabudowy 2z historyczna kompozycja przestrzenno-
architektoniczng, w szczegdlnosci poprzez zachowanie wynikajacych z historycznego
sasiedztwa: skali, uksztaltowania bryly, poziomu posadowienia parteru oraz geometrii
i pokrycia dachu oraz poprzez stosowane materialy, ktére powinny nawigzywac¢ do
lokalnej tradycji budowlane;.

—  Ograniczenie lokalizacji obiektéw o formach i kubaturze obcych historycznie
uksztattowanej przestrzeni, oraz wolnostojacych masztow i wiez, a w przypadku
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koniecznosci ich lokalizacji w zasiggu strefy, koniecznos¢ ich zharmonizowania
z otoczeniem oraz nadania atrakcyjnej formy architektonicznej, podkreslajacej walory
wizualne, funkcjonalne oraz kulturowe otaczajacej przestrzeni.

W celu ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspodtczesnej,
w planie ogélnym gminy Stepnica wyznaczono strefy planistyczne oraz okreslono gminne

standardy urbanistyczne z uwzglednieniem dziedzictwa kulturowego, w tym historycznych

ukladow przestrzennych i obiektéw zabytkowych.

Kierunki zmian w strukturze zagospodarowania terenéw, w tym okreslenia szczeg6lnych
potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej:

Wospieranie zachowania zwartosci zespotu zabudowy miasta i pozostatych
miejscowosci.

Dazenie do wykreowania osrodka wspomagajacego II rzedu na péinocno-wschodnim
obszarze gminy (Zarnowo, Racimierz, Laka).

Rozwdj przestrzenny osadnictwa w obrebie poszczegélnych miejscowosci - jednostek
osadniczych poprzez lokalizacje zabudowy w granicach obszaréw o w petni
wyksztatconej  zwartej  strukturze  funkcjonalno-przestrzennej w  granicach
poszczegdlnych jednostek osadniczych oraz na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, a w dalszej kolejnosci na pozostalych obszarach zgodnie
okreslonym zapotrzebowaniem na nowa zabudowe.

Rozwdj funkcji mieszkaniowej z zachowaniem istniejacych uktadow urbanistycznych,
uzupelnienie istniejacej zabudowy w nawigzaniu do ulicowego charakteru obecnego
budownictwa (zabudowa zwarta) oraz przeciwdziatanie rozproszeniu budownictwa.
Zarezerwowanie nowych terenéw dla rozwoju funkcji mieszkaniowe;j.

Dazenie do poprawy warunkéw mieszkaniowych poprzez modernizacje istniejacej
zabudowy mieszkaniowej, jak rowniez realizacje nowego budownictwa
jednorodzinnego i wielorodzinnego.

Zwiekszenie atrakcyjnosci zamieszkania w gminie poprzez podniesienie standardu,
ograniczenie rozproszenia budownictwa poprzez intensyfikacje wykorzystania terendéw
mieszkaniowych w ramach istniejacej substancji mieszkaniowej oraz wyznaczanie
nowych terenéw jako uzupelienie zabudowy rozproszonej, a takze zapewnienie
odpowiedniego wyposazenia w ustugi.

Ograniczanie rozwoju zabudowy w formie pasmowej wzdluz drég wylotowych
z miejscowosci, na rzecz koncentracji zabudowy.

Wyznaczenie zwartych, wlasciwie zagospodarowanych (w sposéb ograniczajacy presje
na s$rodowisko) komplekséw ustug turystycznych m.in. zwigzanych ze sportami
wodnymi, turystyka kwalifikowana itp.

Wzbogacenie struktury wustug publicznych i komercyjnych, a takze poprawa
dostepnosci komunikacyjne;j.

Rozwdj ustug publicznych i komercyjnych na terenie gminy.

Rozszerzanie oferty ustugowej gminy dla zapewnienia réwnego dostepu wszystkim
mieszkanicom, zwlaszcza w zakresie ustug kultury, sportu, turystyki i rekreagji.
Wykorzystanie terenéw wolnych lub przeksztalcenia terenéw zainwestowanych
z uwzglednieniem nowych terenow rozwojowych w zakresie ustug i produkcji.
Zabezpieczenie terenéw przeznaczonych na cele ustugowe jako uzupethienie terenow
zabudowy mieszkaniowe;.

Tworzenie sprzyjajacych warunkéw dla rozwoju ustug komercyjnych

Przeksztalcenia  strukturalne dotychczasowej bazy produkcyjnej, skladowej
i magazynowej zgodnie z potrzebami.

Tworzenie warunkéw dla powstawania nowych podmiotéw gospodarczych
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kooperujacych z istniejacymi przedsiebiorstwami.

— Dazenie do wsparcia rozwoju matych i $rednich jednostek gospodarczych,
wykorzystujacych najnowsze i bezpieczne technologie, przyjazne dla srodowiska.

—  Wykorzystanie nieuzytkowanych terenéw produkcyjnych, a takze zagospodarowania
nowych terenéw inwestycyjnych.

— Dazenie do przyspieszenia rozwoju gospodarczego gminy poprzez pozyskiwanie
inwestoréw zewnetrznych.

—  Dazenie do rozwoju drobnego przetwoérstwa rolno-spozywczego na terenie catej gminy.

—  Zabezpieczenie potrzeb lokalizacyjnych dla gospodarstw drobnotowarowych na
terenach przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa z niezbedna infrastrukturg
techniczna.

W planie og6lnym gminy Stepnica wyznaczono strefy planistyczne oraz gminne standardy
urbanistyczne w oparciu o kierunki zmian w przeznaczeniu terenéw okreslone
w  dotychczasowym  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stepnica, ktére stanowilo podstawe opracowania obowiazujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W planie ogdélnym gminy
Stepnica, wyznaczajac strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne,
uwzgledniono istniejacq zabudowe, obszary uzupelniania zabudowy oraz wnioski zlozone
do planu ogdlnego w zakresie zgodnym z przepisami prawa, a takze potrzeby rozwoju
samorzadu gminy.

Zasady lokalizacji obiektow handlu wielkopowierzchniowego w rozumieniu ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

— Lokalizacja obiektow handlu wielkopowierzchniowego wyznacza¢ zgodnie
z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

—  Wykorzystanie terenow wolnych lub przeksztalcenia terendéw zainwestowanych
z uwzglednieniem nowych terenéw rozwojowych w zakresie rozwoju handlu, w tym
obiektéw wielkopowierzchniowych.

—  Harmonizowanie nowej zabudowy handlowej z historyczna kompozycja przestrzenno-
architektoniczng, w szczegdlnosci poprzez zachowanie wynikajacych z historycznego
sasiedztwa: skali, uksztattowania bryly, poziomu oraz geometrii i pokrycia dachu oraz
poprzez stosowane materialy powinny nawigzywac do lokalnej tradycji budowlanej.

W planie ogdélnym gminy Stepnica nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego
(SH).

Zasady lokalizacji kluczowych inwestycji celu publicznego:

— Budowa, przebudowa i modernizacja drég gminnych.

—  Rozbudowa sieci wodociagowej i kanalizacyjnej wraz z przytaczami do poszczegdlnych
budynkow i dziatek wraz z rozwojem przestrzennym miejscowosci.

—  Zachowanie rezerwy terendw dla nowych linii elektroenergetycznych, zlokalizowanych
poza korytarzami drdég publicznych.

—  Modernizacja i rozbudowa obiektow oswiatowych i bazy sportowo-rekreacyjne;j.

W planie ogdélnym gminy Stepnica w zasiegu poszczegélnych stref planistycznych
uwzgledniono mozliwos¢ realizacji planowanych inwestycji celu publicznego.

11
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Kierunki rozwoju systemdw komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej:

W  przypadku zaistnialej potrzeby, w nastepstwie rozwoju przestrzennego
w zagospodarowywaniu nowych terenéw inwestycyjnych, dla zapewnienia potrzebnej
ilosci 1 jakosci wody, rozbudowe sieci i urzadzen wodociagowych oraz uje¢ waéd, dla
zabezpieczenia jakosci eksploatowanej wody.

W przypadku ewentualnej realizacji na terenie gminy nowych uje¢ wéd stuzacych do
zbiorowego zaopatrywania ludnosci w wode do picia i potrzeb gospodarstw
domowych oraz produkgji artykutléw zywnosciowych nalezy ustanowi¢ odpowiednia
strefe ochronna.

Budowa i rozbudowa niezbednej infrastruktury kanalizacyjnej i wodociggowej
w granicach istniejacych i projektowanych terenéw inwestycyjnych.

Stosowanie szczelnych zbiornikéw bezodptywowych na obszarach przewidzianych do
objecia zbiorcza kanalizacjq sanitarna, nalezy dopusci¢ wylacznie jako rozwiazanie
tymczasowe do czasu jej budowy.

Dalsza rozbudowe sieci i urzadzen kanalizacyjnych i wodociaggowych.

Na terenach, ktére z uzasadnionych ekonomicznie wzgledéw nie zostana objete
zbiorcza kanalizacja sanitarng postuluje sie realizacje przydomowych oczyszczalni
$ciekow dla zespoldéw zabudowy.

Zapewnienie odprowadzania wod opadowych i roztopowych z utwardzonych
powierzchni zanieczyszczonych, gléwnie na terenach zakladéw przemystowych
iustugowych oraz terenach narazonych na zanieczyszczenia pochodzenia
komunikacyjnego.

Nalezy dazy¢ do ograniczania powierzchni utwardzanych w celu odprowadzenia wéd
opadowych bezposrednio do gruntu. Z obszaréw o zwartej zabudowie wody opadowe
i roztopowe winny by¢ odprowadzone przy pomocy kanalizacji deszczowej do ciekdéw
wodnych poprzez urzadzenia podczyszczajace.

Dla zaopatrzenia w energie terendw planowanych pod zainwestowanie, niezbedne jest
przeznaczenie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego powierzchni
pod stacje transformatorowe z uwzglednieniem powigzan z istniejacymi liniami
elektroenergetycznymi.

Realizacja nowych inwestycji elektroenergetycznych oraz usuwanie kolizji
projektowanych obiektow z istniejacymi sieciami energetycznymi odbywac sie¢ musi
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Nalezy = zachowa¢  pasy  technologiczne  wzdluz  napowietrznych  linii
elektroenergetycznych zgodnie z obowigzujacymi przepisami.

Na trasach projektowanych i istniejacych linii kablowych zakazuje si¢ lokalizacji
zabudowy, nasadzen drzew i krzewdéw o rozbudowanym systemie korzeniowym,
atakze zakaz prowadzenia wykopéw, sytuowania stanowisk pracy, skladowisk
wyrobow i materialéw lub maszyn i urzadzen budowlanych.

Modernizacja zrodet ciepta oraz stopniowa ich wymiana na zasilane paliwem
ekologicznym lub wykorzystujacych OZE.

Wykorzystywanie odnawialnych zrodet ciepta.

Modernizacja i rozbudowa istniejacego systemu lgcznosci poprzez zwigkszanie zasiegu
telefonii komorkowej, rozszerzanie dostepu do szerokopasmowego
i bezprzewodowego Internetu.

W zwigzku z szybkim rozwojem komputerowych systeméw sieciowych, nalezy
przewidzie¢ konieczno$¢ rozwoju infrastruktury telekomunikacyjnej, ktorej realizacja
winna by¢ skoordynowana z innymi sieciami - w przypadku budowy nowych droég
nalezy przewidzie¢ stosowne kanaty technologiczne w liniach rozgraniczajacych drogi.
Dazenie do stosowania technologii bezodpadowych i matoodpadowych Ilub
zapewniajacych maksymalne gospodarcze wykorzystanie odpadow.
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—  Zachowanie i przeprowadzenie niezbednych remontéw istniejacych drég gminnych,
a takze rozbudowe w ramach przysztych potrzeb sieci drog lokalnych wraz z rozwojem
przestrzennym poszczegolnych terendw inwestycyjnych.

W planie ogdélnym gminy Stepnica dla istniejacej drogi krajowej i drogi wojewddzkiej
wyznaczono strefy komunikacyjne (SK), natomiast dla drog powiatowych wyznaczono
strefy infrastrukturalne (SI). W planie ogélnym gminy Stepnica uwzgledniono réwniez
przebieg sieci infrastruktury technicznej poprzez wyznaczenie stref otwartych (SO)
w zasiegu stref ochronnych czy stref kontrolowanych, ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego
sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Zasady lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie o mocy zainstalowanej

przekraczajacej 500 kW:

—  Zgodnie z obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
na obszarze gminy wyznaczono nowe tereny dla lokalizacji urzadzen o mocy
zainstalowanej przekraczajacej 500 kW.

W planie ogdélnym gminy Stepnica dla jednej strefy otwartej (5O), w ramach profilu
dodatkowego, dopuszczono mozliwo$¢ ustalenia przeznaczenia terendéw elektrowni
stonecznych. Strefa ta obejmuje istniejacq elektrownie stoneczng.

Zasady lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko:

— Na terenach zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, mieszkaniowo-ustugowej,
rekreacji indywidualnej, uslug sakralnych, sportu i rekreacji, turystyki, ustug
publicznych, produkgji, sktadéw i magazyndéw, obstugi samochodowej nie dopuszcza
sie realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko,
z wyjatkiem: urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjne;.

— Na terenach obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych i hodowlanych zakazuje sie
realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, z wyjatkiem
urzadzen i obiektdw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz przedsiewzie¢
polegajacych na chowie lub hodowli zwierzat.

—  Przedsiewziecia mogace znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko dopuszcza sie na
terenach gospodarowania odpadam.

Ze wzgledu na brak podstaw prawnych w planie ogélnym gminy Stepnica nie okreslono
zasad lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko. Ustalenia
dotyczace mozliwosci lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na
srodowisko zostang okreslone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Zasady ksztaltowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej:

—  Zachowanie zadrzewien $rodpolnych i zbiornikéw wodnych korzystnie stymulujacych
utrzymanie lub wzrost réznorodnosci biologicznej,

— Budowa, rozbudowa i modernizacja systemow melioracji, w tym dopuszczenie
realizacji nowych zbiornikéw wod powierzchniowych, z wylaczeniem obszaréw gleb
chronionych.

— Poprawa wartosci uzytkowej i efektywnosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej.
Sukcesywne przeksztatcanie upraw na uprawy ekologiczne.

—  Dopuszczenie wprowadzania nowej zabudowy zagrodowej i zabudowy obstugi
gospodarki rolnej na gruntach rolnych, zgodnie z przepisami o ochronie gruntéw

13
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14

14)

rolnych i lesnych.

—  Dopuszczenie adaptacji istniejacej zabudowy zagrodowej z mozliwoscig jej rozbudowy
i wymiany budynkéw w ramach istniejgcego siedliska;

—  Dopuszczenie rozbudowy lub lokalizacji nowych obiektéw zwigzanych funkcjonalnie
z podniesieniem efektywnosci gospodarki polowe;.

—  Stosowanie pasm zadrzewien i zakrzewien ostaniajacych istniejaca zabudowe
o negatywnym oddziatlywaniu na srodowisko i krajobraz.

—  Stosowanie rozwigzan ograniczajacych skutki ujemnego oddziatywania na $rodowisko
przy budowie, rozbudowie i modernizacji obiektéw zwiazanych z dziatalnoscia
rolnicza, a takze innych obiektéw budowlanych.

—  Zapewnienie wilasciwych standardéw wyposazenia w infrastrukture techniczna,
z dopuszczeniem lokalnych rozwigzan w zakresie zaopatrzenia w wode,
odprowadzania i oczyszczania sciekow.

—  Wyznaczenie strefy ekotonowej wylaczonej z zabudowy o zalecanej szerokosci
minimum 20 m od $ciany lasu;

—  Dopuszczenie realizacji urzadzen melioracyjnych, lokalizacji obiektéw i budynkow
oraz urzadzen zwiazanych wylacznie z gospodarka lesna zgodnie z przepisami
odrebnymi.

—  Dopuszczenie wykorzystania na cele rekreacyjne przy zachowaniu wlasciwych zasad
organizacji ruchu turystycznego (pieszego, rowerowego i konnego), z okresleniem
rejondw swobodnej penetracji terenu, w uzgodnieniu z wiasciwym nadlesnictwem.

—  Dopuszczenie lokalizacji urzadzen zwiazanych z turystyka, wypoczynkiem i sportem,
a takze niezbednych urzadzen z zakresu gospodarki lesnej oraz komunikagji
i infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi.

W planie ogdélnym gminy Stepnica wyznaczono strefy planistyczne uwzgledniajace
mozliwo$¢ rozwoju rolnictwa, w tym strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (S5Z),
strefy produkcji rolniczej (SR) i strefy otwarte (SO). W granicach lasow wyznaczono
natomiast wylgcznie strefy otwarte (50).

Zasady ksztaltowania zagospodarowania przestrzennego na obszarach zdegradowanych
i obszarach rewitalizacji oraz obszarach wymagajacych przeksztalcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji:

—  Rewitalizacja zabytkowej zabudowy.

- Ksztaltowanie reprezentacyjnych, wspdlnych przestrzeni publicznych poprzez
atrakcyjne urzadzenie placow, ulic, chodnikdéw i matej architektury, modernizacje
zabudowy istniejacej,

—  Utrzymywanie charakterystycznych ukladéw przestrzennych poszczegdlnych
miejscowosci.

— Realizacja nowej zabudowy ze szczegdlnym uwzglednieniem formy i gabarytéw
zabudowy istniejacej.

- Rewaloryzacja i konserwacja zaniedbanych zespotéw parkowych oraz cmentarzy.

-  Opracowanie programu rewitalizacji dla Gminy Stepnica.

—  Poddawanie remediacji obszaréw zagrozonych np. nielegalnych sktadowisk odpadow.

W planie ogélnym gminy Stepnica wyznaczono strefy planistyczne oraz gminne standardy
urbanistyczne w oparciu o kierunki zmian w przeznaczeniu terenéw okreslone
w  dotychczasowym  Studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stepnica, ktdre stanowilo podstawe opracowania obowigzujacych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.
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15) Kierunki rozwoju sieci wodno-kanalizacyjne;j:

— W Gminie Stepnica zaklada si¢ w miare potrzeb remonty i modernizacje sieci wodno-
kanalizacyjnej oraz stacji uzdatniania wody. W zwiazku z rozwojem zabudowy
mieszkaniowej oraz rozwoju stref aktywnosci gospodarczej zaklada si¢ w miare
potrzeb rozbudowe sieci i urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych, oraz uje¢ waod.

W planie ogélnym gminy Stepnica uwzgledniono przebieg sieci infrastruktury technicznej
poprzez wyznaczenie stref otwartych (SO) w zasiegu stref ochronnych czy stref
kontrolowanych, ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy
(SW, SJ, Sz, SU, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw
uzupelniania zabudowy i obszarow objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.

2.2. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa zachodniopomorskiego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, przyjety
Uchwata nr XVII/214/20 Sejmiku Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z dnia 24 czerwca 2020 r.,
okresla nastepujace ustalenia dla obszaru gminy Stepnica:

1)

Budowa Sieci tras rowerowych Pomorza Zachodniego (lokalizacja zgodnie z Koncepcja sieci
tras rowerowych Pomorza Zachodniego) — w planie ogélnym gminy Stepnica w zasiegu
poszczegdlnych stref planistycznych uwzgledniono mozliwo$¢ wyznaczenia terendow
komunikacji, w tym dla przebiegu tras rowerowych;

Utrzymanie ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu w obszarze powierzchni
ograniczajacych lotnisk i ladowisk — w planie ogélnym gminy Stepnica wyznaczono strefy
planistyczne oraz okre$lono gminne standardy urbanistyczne z uwzglednieniem
powierzchni ograniczajacych lotniska Goleniow;

Budowa i rozbudowa sieci przesytowych gazu oraz obiektéw systemowych zwigzanych
z dywersyfikacjq kierunkdw dostaw gazu do kraju: przebudowa gazociggu Dn 500
Goleniéw-Police w rejonie rezerwatu Olszanka — w planie ogdlnym gminy Stepnica
uwzgledniono przebieg sieci infrastruktury technicznej poprzez wyznaczenie stref otwartych
(SO) w zasiegu stref kontrolowanych, ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj
nowej zabudowy (SW, S], SZ, SU, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego;

Ustanowienie zlewni rzeki Wolczenicy jako zlewni wdéd wysokiej jakosci (w tym ochrony
wod powierzchniowych jeziora Ostrowo i jeziora Piaski) — w celu ochrony wod
powierzchniowych w planie ogélnym gminy Stepnica wyznaczono przede wszystkim strefy
otwarte, ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, §J, SZ,
SU, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania
zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
a takze oraz okreslono gminne standardy urbanistyczne z uwzglednieniem minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych stref planistycznych.

Ponadto w Planie zagospodarowania przestrzennego Szczecinskiego Obszaru Metropolitalnego
okreslono nastepujace ustalenia dla obszaru gminy Stepnica:

D)

Ochrona terenéw le$nych przed zmiang przeznaczenia, z wyjatkiem realizacji inwestycji celu
publicznego — w planie ogélnym gminy Stepnica w zasiegu wigkszo$ci gruntdw lesnych
wyznaczono strefy otwarte (SO);

Zachowanie ciaglosci korytarzy ekologicznych w procesach inwestycyjnych — w zasiegu
korytarzy ekologicznych w planie ogélnym gminy Stepnica wyznaczono przede wszystkim
strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy
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(SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gtéwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszardéw
uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, a takze oraz okreslono gminne standardy urbanistyczne z uwzglednieniem
minimalnego wudzialu powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegélnych stref
planistycznych

3) Podejmowanie dziatan ograniczajacych rozproszenie zabudowy na terenach otwartych

o cennych walorach przyrodniczych i koncentrowanie jej w granicach zwartej zabudowy
miejscowosci — w planie ogdlnym gminy Stepnica wyznaczono strefy planistyczne oraz
gminne standardy urbanistyczne w oparciu o kierunki zmian w przeznaczeniu terenow
okreslone w dotychczasowym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stepnica, ktére stanowilo podstawe opracowania obowigzujacych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa zachodniopomorskiego na obszarze
gminy Stepnica wskazuje lokalizacje nastepujacych inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym:

1. Zadania rzadowe:

— Sztuczne zasilanie: umocnienia brzegowe: monitoring i badania dotyczace aktualnego
stanu brzegu morskiego: Zalew Szczeciniski wraz ze Swing, Dziwna oraz Zalewem
Kamienskim — w realizagji.

2. Zadania samorzadowe:

— Zaprojektowanie i wykonanie szlaku rowerowego na wale przeciwpowodziowym nad
rzeka Ina, wale Skoszewo i Skoszewo-Czarnocin. Element sieci tras rowerowych
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, Trasy Zielonego Pogranicza.

W planie ogélnym gminy Stepnica wyznaczono strefy planistyczne umozliwiajace realizacje
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

2.3. Formy ochrony przyrody

Obszar gminy Stepnica polozony jest czesciowo w granicach nastepujacych form ochrony
przyrody: rezerwatdw przyrody: ,Czarnocin im. prof. Janiny Jasnowskiej”, ,Biatodrzew Kopicki”,
»Olszanka” i ,Przelomowa Dolina Gowienicy im. Macieja Trzeciaka”, obszaréw specjalnej ochrony
siedlisk Natura 2000: ,Ostoja Goleniowska” PLH320013, , Ujscie Odry i Zalew Szczecinski” PLH320018
i, Uroczyska w Lasach Stepnickich” PLH320033 oraz specjalnych obszaréw ochrony ptakéw Natura
2000: ,taki Skoszewskie” PLB320007, ,Zalew Szczecinski” PLB320009 i ,Puszcza Goleniowska”
PLB320012. W granicach gminy Stepnica ustanowiono takze zespdt przyrodniczo-krajobrazowy
,Krzewina”, uzytek ekologiczny , Torfowisko koto Krokorzyc”, stanowisko dokumentacyjne ,Gdra
Zielonczyn” oraz 8 pomnikdéw przyrody.

Rezerwaty przyrody

Rezerwat przyrody ,,Czarnocin im. prof. Janiny Jasnowskiej” ustanowiony zostal Zarzadzeniem
Ministra Le$nictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 21 maja 1974 r. w sprawie uznania za rezerwaty
przyrody (Monitor Polski z 1974 r. Nr 20, poz. 121). Aktualnie obowigzujacym akrem prawnym jest
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 19 grudnia 2017 r.
w sprawie rezerwatu przyrody ,Czarnocin im. prof. Janiny Jasnowskiej” (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z 2017 r. poz. 5414), zmienione Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Szczecinie z dnia 15 lipca 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2020 r. poz.
3415). Rezerwat przyrody obejmuje obszar o tacznej powierzchni 417,42 ha. Celem ochrony w rezerwacie
jest zachowanie fragmentu torfowiska przejSciowego z charakterystyczna roslinnoscia atlantycka oraz
olsu olszowo-brzozowego z licznymi skupiskami paproci diugosza krélewskiego (Osmunda regalis),
woskownicy europejskiej (Myrica gale) i wiciokrzewu pomorskiego (Lonicera periclymenum). Dla
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rezerwatu obowigzuje plan ochrony ustanowiony Zarzadzeniem Nr 24/2010 Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 19 lipca 2010 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla
rezerwatu przyrody ,Czarnocin”, zmienionym Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Szczecinie z dnia 15 listopada 2016 r.

Rezerwat przyrody , Bialodrzew Kopicki” ustanowiony zostat Zarzadzeniem Ministra Le$nictwa
i Przemystu Drzewnego z dnia 11 kwietnia 1985 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody (Monitor
Polski z 1985 r. Nr 7, poz. 60). Aktualnie obowigzujacym akrem prawnym jest Zarzadzenie Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 25 sierpnia 2017 r. w sprawie rezerwatu przyrody
,Bialodrzew Kopicki” (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2017 r. poz. 3576). Rezerwat przyrody
obejmuje fragment Zalewu Szczecinskiego z wybrzezem. Celem ochrony przyrody w rezerwacie jest
zachowanie wodnej strefy litoralu, aluwialnej terasy z rzadka ro$linnoscia wodna, szuwarowa
i zaro$lowa oraz fragmentu lasu legowego. Dla rezerwatu obowiazuje plan ochrony ustanowiony
Rozporzadzeniem Nr 58/2007 Wojewody Zachodniopomorskiego z dnia 12 pazdziernika 2007 r.
w sprawie ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody ,,Biatlodrzew Kopicki”.

Rezerwat przyrody ,Olszanka” ustanowiony =zostal Zarzadzeniem Ministra Ochrony
Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa z dnia 21 grudnia 1998 r. w sprawie uznania za rezerwaty
przyrody (Dz. U. z 1998 r. Nr 161, poz. 1096). Aktualnie obowiazujacym akrem prawnym jest
Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 19 grudnia 2017 r.
w sprawie rezerwatu przyrody ,Olszanka” (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2017 r. poz. 5415).
Rezerwat obejmuje grunty potozone w Nadles$nictwie Golenidéw w lesnictwach Olszanka i Stepnica.
Celem ochrony jest zachowanie ze wzgledow przyrodniczych i naukowych torfowiska battyckiego,
boréw bagiennych i olsow oraz rzadkich i ginacych gatunkéw ptakéow i ssakdw. Dla rezerwatu
obowiazuje plan ochrony ustanowiony Zarzadzeniem Nr 30/2009 Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Szczecinie z dnia 22 maja 2009 w sprawie ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu
przyrody ,Olszanka”, zmienione Zarzadzeniem Nr 14/2011 Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Szczecinie z dnia 8 czerwca 2011 r. i Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Srodowiska
w Szczecinie z dnia 26 stycznia 2017 r.

Rezerwat przyrody , Przelomowa Dolina Gowienicy im. Macieja Trzeciaka” ustanowiony zostat
Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 22 maja 2026 r.
W sprawie uznania za rezerwat przyrody , Przelomowa Dolina Gowienicy im. Macieja Trzeciaka” (Dz. U.
Woj. Zachodniopomorskiego z 2026 r. poz. 2402). Obszar o powierzchni 86,21 ha potozony jest na terenie
gmin Stepnica i Przybiernéw. Celem ochrony rezerwatu jest zachowanie szczegdlnych waloréw
krajobrazowych i przyrodniczych przelomowego odcinka doliny rzeki Gowienicy, wraz z cennymi
ekosystemami lesnymi i zrddliskowymi oraz zwigzanymi z nimi stanowiskami ginacych, rzadkich
i chronionych gatunkéw ladowej i wodnej flory i fauny.

W planie ogélnym gminy Stepnica w granicach rezerwatéw przyrody wyznaczono strefy otwarte
(SO).

Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Ostoja Goleniowska” PLH320013

Puszcza Goleniowska tworzy duzy obszar lasow gospodarczych o wysokiej wartosci
przyrodniczej. Lasy wyroézniaja sie¢ duza zgodnoscig skltadu gatunkowego drzewostandéw z typami
siedlisk lesnych. Na siedliskach bagiennych i torfowiskowych sa zblizone skltadem gatunkowym do
roslinnosci potencjalnej. Proponowana ostoja obejmuje najcenniejsze fragmenty Puszczy Goleniowskiej,
zwiazane z rzekami Gowienica, Stepnica, Wolczenica, Trzechelska Struga i rynnami subglacjalnymi
z licznymi oczkami torfowisk wysokich i przejsciowych oraz srédlesnymi zbiornikami dystroficznymi
i eutroficznymi. Krajobraz uzupekniajg srédlesne, wilgotne tgki. Obszary te polaczono w oparciu
o naturalne korytarze ekologiczne. Obszar o duzym zréznicowaniu siedliskowym (15 rodzajow
z zalacznika I Dyrektywy Siedliskowej, w tym 4 priorytetowe). Szczegélnym walorem tego obszaru sg
doskonale wyksztalcone starorzecza i eutroficzne zbiorniki wodne oraz torfowiska i zwigzane z nimi
inne siedliska. Wystepuje tu tez 9 gatunkow z zatacznika II Dyrektywy Siedliskowej. Na podkreslenie
zasluguje wystepowanie duzej, dynamicznie rozwijajacej sie populacji cisa (Taxus baccata), ktory
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samorzutnie rozprzestrzenia si¢ na coraz to nowe powierzchnie lesne. Gatunek, wytrzebiony
w przeszto$ci, powraca na teren dawnego wystepowania, co nalezy uznac¢ za zjawisko wyjatkowe,
podkreslajace walory ekologiczne Puszczy Goleniowskiej. Na uwage zasluguje rowniez liczne
wystepowanie traszki grzebieniastej (Triturus cristatus), zalotki wiekszej (Leucorrhinia pectoralis),
czerwonczyka nieparka (Lycaena dispar) i nieliczne wystepowanie czerwonczyka fioletka (Lycaena helle),
ktory jednak w skali catego wojewddztwa zachodniopomorskiego jest skrajnie nieliczny.

W planie ogélnym gminy Stepnica w granicach obszaru Natura 2000 , Ostoja Goleniowska”
PLH320013 wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwoj nowej zabudowy (SJ, SZ, SN) do aktualnego sposobu zagospodarowania
i obszaréw uzupetniania zabudowy.

Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 , Ujscie Odry i Zalew Szczeciriski” PLH320018

Obszar Natura 2000 , Ujscie Odry i Zalew Szczecinski” PLH320018 obejmuje obszar polozony
u ujscia rzeki Odry obejmujacy réwniez jej dolny odcinek, Zalew Szczeciniski, Wyspe Chrzaszczewska
i Zalew Kamienski. Dzwina i Zalew Kamienski to najbardziej naturalne elementy uj$cia Odry. $rednia
glebokos¢ tego rozlegtego kompleksu wodnego wynosi 3,5-4,0 m. Wokdt wybrzezy zalewu ciagna sie,
zmiennej szeroko$ci plycizny przybrzezne siegajace niekiedy zwlaszcza po stronie wschodniej 800
metréw w glab akwenu. Ich maksymalna glebokos¢ osiaga 1,0-1,5 m. W zacisznych enklawach réznych
czesSci zalewu sa one miejscem wystepowania wielu gatunkéw hydrofitéw. Zalew Szczecinski
ograniczaja od pomocy tereny wyspy Wolin i Uznam. Ze srodowiskiem morskim Baltyku Zalew
Szczecinski polaczony jest poprzez koryto Dziwny na wschodzie, Swiny w srodkowej czesci oraz poprzez
Piane na zachodzie. Przy wylotach ramion ujSciowych wod zalewu rozwijaja sie delty wsteczne
powstajace w trakcie wlewania si¢ wody morskiej do jego akwenu, co ma miejsce podczas sztormow,
badz przy dlugotrwatych silnych wiatrach z kierunkéow poélnocnych. Wiatry poélnocne powoduja
zjawisko tzw. "cofki", w efekcie ktdrej nastepuje podwyzszenie stanu wod w zalewie, siegajace czasem
nawet do 1,00 m. Z racji okresowych wlewéw wody morskiej zmieniaja si¢ w zalewie parametry
chemiczne jego Srodowiska, zwlaszcza w zakresie zawartosci chlorkéw, temperatury i wysycenia
powierzchniowych warstw wody tlenem. Stad poziom zawartosci jonow Cl w wodach zalewu
wlasciwego waha sie w granicach 0,05 do 1,25 g/l. Znajduje to swoje odzwierciedlenie w obecnosci roslin
stonolubnych. Obszary terenow przylegtych gtéwnie po stronie wschodnich wybrzezy stanowia ptaska
strefe nadzalewowsa, ktora pokrywaja utwory mineralne, badz organiczne torfow zakumulowanych
w lokalnych obnizeniach i ptytkich basenach nadzalewowych. Jedynie wybrzeza pdinocne na niewielkim
odcinku oraz wschodnie wyspy Wolin majq bardziej zréznicowana rzezbe i znaczng rozpietosé
wysokosciowa.

W planie ogélnym gminy Stepnica w granicach obszaru Natura 2000 ,Ujscie Odry i Zalew
Szczecinski” PLH320018 wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy
planistyczne umozliwiajgce rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP) gtéwnie do aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczono jedynie kilka nowych stref zieleni i rekreacji (SN)
obejmujacych wydzielone zespoty dziatek rekreacyjnych potozonych nad Zalewem Szczecinskim.

Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 ,,Uroczyska w Lasach Stepnickich” PLH320033

Obszar Natura 2000 ,,Uroczyska w Lasach Stepnickich” PLH320033 potozony jest w potudniowo-
wschodniej czesci Puszczy Goleniowskiej. Obejmuje obszar dwdch, sasiadujacych ze soba rezerwatow:
,Olszanka” i ,Uroczysko Swieta im. prof. M. Jasnowskiego”. Miedzy nimi znajdujg sie tereny lesne
i zaroslowe. Rezerwat lesno-torfowiskowy ,Olszanka” jest kopulowym torfowiskiem wysokim typu
battyckiego. Geneze swoja zawdzigcza bliskiemu sasiedztwu Zalewu Szczecinskiego, stanowigcego
w przeszlo$ci zatoke morska, wododzialowemu potozeniu oraz klimatowi o cechach morskich.
Torfowisko to nalezy do najbardziej interesujacych utwordéw tego rodzaju, zaréwno ze wzgledu na swoja
geneze, uklad stratygraficzny zloza jak i charakterystyczng fizjografie oraz strefowos¢ obecnie
wystepujacych zbiorowisk roslinnych. Rezerwat lesny , Uroczysko Swieta” stanowi fragment rozlegtego
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kompleksu torfowisk u ujscia Odry do Zalewu Szczeciniskiego, planowane jest powigkszenie rezerwatu.

Obszar wazny dla ochrony torfowisk wysokich, laséw fegowych, boréw bagiennych i kwasnych
dabréw. Lacznie stwierdzono tu 5 typdw siedlisk z Zatacznika I Dyrektywy Rady 92/43/EWG,
zajmujacych w sumie ok. 32% powierzchni obszaru. Ponadto majq tu swoje stanowiska 2 gatunki
z Zalacznika II Dyrektywy Rady 92/43/EWG. Na terenie ostoi znajduje sie wiele gatunkéw roslin
rzadkich i zagrozonych w Polsce lub lokalnie jak: widtak jalowcowaty (Lycopodium annotinum),
wiciokrzew pomorski (Lonicera periclymenum), rosiczka okraglolistna (Drosera rotundifolia). Jest, to jedno z
najbogatszych w Polsce stanowisk dlugosza krdlewskiego (Osmunda regalis). Najwigksze skupienia tej
paproci znajduja sie¢ w olsach i brzezinie bagiennej, w pozostatych zespotach dtugosz wystepuje ptatami
na ich skraju. W wyniku dotychczasowych melioracji, przeprowadzonych na terenie ostoi i poza nig,
zostata znacznie przeksztalcona szata roslinna tego terenu. Z obszaru torfowisk wycofalo si¢ kilka
rzadkich gatunkoéw roslin, ktore jeszcze przed 30-40 laty tu rosty, np. wrzosiec bagienny, bazyna czarna,
woskownica europejska. W obszarze wystepuja 4 gatunki z Zalacznika II Dyrektywy Rady 92/43/EWG.
Ponadto w latach 50-tych na terenie rezerwatu przyrody ,,Olszanka” kilkakrotnie obserwowany byt wilk,
ostatnio obecnos¢ jego potwierdzono w roku 1994, przez Koto Lowieckie ,,Szarak” ze Szczecina. Nie jest
wykluczone wystepowanie zétwia na tym terenie.

W planie ogdlnym gminy Stepnica w granicach obszaru Natura 2000 , Uroczyska w Lasach
Stepnickich” PLH320033 wyznaczono strefy otwarte (SO) oraz strefe infrastrukturalng (SI) na podstawie
aktualnego sposobu zagospodarowania.

Obszar specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 ,,Lgki Skoszewskie” PLB320007

Obszar Natura 2000 ,Laki Skoszewskie” PLB320007 potozony jest na potudnie od Zatoki
Skoszewskiej, wzdluz brzegu Zalewu Szczecinskiego, siegajacy daleko w gtab ladu. Obejmuje on rozlegly
teren bagnistych lagk na wschodnim brzegu Zalewu szczecinskiego, Pomiedzy miejscowo$ciami
Gasierzyno na potudniu, Zarowo na wschodzie i Skoszewo na pdtnocy. Teren pociety jest licznymi
drobnymi kanatami i rowami. Czes¢ wschodnig stanowi plaska strefa nadzalewowa Zalewu
Szczecinskiego z pokrywajacymi jg utworami mineralnymi, badz organicznymi torfow zakumulowanych
w lokalnych obnizeniach i plytkich basenach nadzalewowych. Obszar jest polozony na réwninach
torfowych powstatych w wyniku podniesienia si¢ wod zalewu w transgresji litorynowej i wtérnego
zabagnienia zalesionych obszarow ladowych. Na obszarze tym wystepuja znaczne ztoza torféw, w
przesztosci eksploatowane na potrzeby lokalne. Rozwdj melioracji doprowadzil do przeksztalcenia
torfowisk w gleby organiczne ,iagkarskie”. Dominuja uzytki zielone, ekstensywnie koszone, graniczace
od wschodu z zabudowg miejscowosci potozonych wzdtuz drogi Stepnica — Wolin. Na potudniowym
wschodzie obejmuje fragment Puszczy Goleniowskiej. Od potudnia wzdtuz linii brzegowej Zalewu
Szczecinskiego do wysokosci miejscowosci Czarnocin w zachodniej czesci obszaru wystepuja
naprzemiennie tereny zabudowane i uzytki zielone. W obrebie kompleksu gk znajduje si¢ las olchowo-
sosnowy, a takze liczne drobne laski i zadrzewienia olszowe. Tereny lesne reprezentowane sa w kilku
ptatach w centralnej cze$ci — najwigkszy chroniony w formie rezerwatu ,, Czarnocin”. Na terenie obszaru
istnieje jeden rezerwat przyrody: rezerwat torfowiskowy - ,Czarnocin”, na ktérego terenie znajduja sie
torfowiska niskie z zaroslami woskownicy europejskiej i fragmenty olsu olszowo-brzozowego. Pétnocno
— zachodnia cze$¢ obszaru chroniona jest w formie Parku Natury zarzadzanego przez organizacje
pozarzadowa Stowarzyszenie na Rzecz Wybrzeza. Obszar ten pokrywa sie czeSciowo z obszarem
majacym znaczenie dla Wspolnoty Ujscie Odry i Zalew Szczeciriski PLH320018.

Dla obszaru Natura 2000 obowiazuje plan zadan ochronnych, ustanowiony Zarzadzeniem
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 30 kwietnia 2014 r., zmienionym
Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 22 lutego 2017 r.
i Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 4 listopada 2022 r.

W planie ogélnym gminy Stepnica w granicach obszaru Natura 2000 ,taki Skoszewskie”
PLB320007 wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP) gléwnie do aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszardw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami
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zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczono jedynie kilka nowych stref zieleni i rekreacji (SN)
obejmujacych wydzielone zespoty dziatek rekreacyjnych polozonych nad Zalewem Szczecinskim.

Obszar specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 ,Zalew Szczeciriski” PLB320009

Obszar Natura 2000 ,Zalew Szczecinski” PLB320009 obejmuje polska czes¢ Zalewu
Szczecinskiego. Zbiornik jest ptytki (Srednia glebokos¢ 2-3m) i bardzo zyzny, o niewzwykle wysokim
zageszczeniu organizmdéw bentosowych i bogatym rybostanie. Wystepuje co najmniej 25 gatunkéw
ptakow z Zatacznika I Dyrektywy Ptasiej, 9 gatunkdw z Polskiej Czerwonej Ksiegi (PCK). Bardzo wazna
ostoja ptakéw wodno-blotnych przede wszystkim w okresie wedréwek i zimg. W okresie legowym
obszar zasiedla co najmniej 1% populacji krajowej (C3 i C6) nastepujacych gatunkéw ptakow: gegawa,
czernica, bielik (PCK), blotniak zbozowy (PCK), kania czarna (PCK), biegus zmienny (schinzii) (PCK),
gasiorek, ohar (PCK), perkoz dwuczuby, kropiatkasieweczka obrozna (PCK); w stosunkowo wysokim
zageszczeniu (C7) wystepuje kania ruda (PCK), tyska i zimorodek; wodniczka (PCK) wystepuje w liczbie
zaledwie 0-4 samcéw. W okresie wedréwek wystepuje co najmniej 1% populacji szlaku wedréwkowego
(C2 i C3) nastepujacych gatunkow ptakdéw: tabedz krzykliwy, rybitwa czarna, czernica, gagot, gtowienka,
lyska, nuroges, ogorzatka. W stosunkowo duzych ilosciach (C7) wystepuja: perkoz dwuczuby, kormoran
czarny, ges zbozowa i siewka ztota; w sumie ptaki wodno-btotne wystepuja w koncentracjach powyzej 20
000 osobnikéw (C4). W oresie zimy wystepuje co najmniej 1% populagji szlaku wedréwkowego (C2 i C3)
nastepujacych gatunkéw ptakow: labedz krzykliwy, nuroges, ogorzatka, markaczka, gagol, bielaczek,
bielik (do 250 osobnikdw), tabedz krzykliwy zimuje w ilosci stanowiacej stosunkowo znaczny procent
populacji wedrujacej, ale ponad 4% (!) populacji zimujacej w Polsce; ptaki wodno-btotne wystepuja
w koncentracjach powyzej 20 000 osobnikéw (C4).

W planie ogdélnym gminy Stepnica w granicach obszaru Natura 2000 ,Zalew Szczeciriski”
PLB320009 wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SN) gltownie do aktualnego sposobu zagospodarowania
terenéw plaz nad Zalewem Szczecinskim.

Obszar specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 ,, Puszcza Goleniowska” PLB320012

Obszar Natura 2000 ,Puszcza Goleniowska” PLB320012 lezy na wschodnim wybrzezu Zalewu
Szczecinskiego w makroregionie Pobrzeza Szczecinskiego, i obejmuje cze$¢ mezoregionu Rowniny
Goleniowskiej oraz Doliny Dolnej Odry. Administracyjnie teren ten znajduje sie w wojewddztwie
zachodniopomorskim na terenie powiatu goleniowskiego (gminy: Golenidéw, Przybiernéw, Stepnica)
oraz powiatu kamienskiego (gmina Wolin). W granicach obszaru znajduja si¢ 4 rezerwaty przyrody:
Uroczysko Swieta im. prof. M. Jasnowskiego, Wiejkowski Las, Jezioro Czarne oraz Olszanka. Granice
obszaru OSO sa tozsame z granicami miedzynarodowej ostoi ptakow IBA Puszcza Goleniowska PL009
(Wilk et al. 2010). Obszar ostoi to bogata mozaika siedlisk. Obejmuje on wschodnia czes$¢ rozlegtego i
zwartego kompleksu Puszczy Goleniowskiej, przylegajaca do tgk i pdl potozonych przy Roztoce
Odrzanskiej i Zalewie Szczecinskim. Lasy obejmujace wigkszg czg$¢ obszaru (ponad 60%), przedstawiaja
duza wartos¢ przyrodnicza. Wsréd wystepujacych tu zbiorowisk mozna wyrdzni¢ bory i lasy bagienne
(dominujgq bory sosnowe — 54%), a takze lasy mieszane i liSciaste, w tym fragmenty cennych lasow
debowych, kwasne buczyny, grady oraz tegi olszowe i jesionowe. Wsrdd najcenniejszych dla awifauny
siedlisk nalezy tu wymieni¢ kompleks lesny na péhoc (rezerwat Olszanka) i potudnie (rezerwat
Uroczysko Swieta im. Prof. Mieczystawa Jasnowskiego) od rzeki Krepa, obejmujacy m.in. podmokle,
ponad 80 letnie drzewostany z olszg i debami, a takze wystepujace tu bory z ponad 100 letnimi sosnami,
liSciaste drzewostany w dolinach ciekow oraz starodrzewia borowe i mieszane. Przez ostoje przeptywaja
rzeki Gowienica, Krepa, Grzybnica oraz wiele mniejszych strumieni, stanowigce w duzej mierze cenne
przyrodniczo cieki o naturalnym charakterze. Potudniowa granice obszaru stanowi rzeka Ina. Wystepuja
tu takze liczne jeziora (duze, takie jak Ostrowo i Przybiernowskie, oraz mniejsze — Dolgie, Trzesacz,
Lewino i Zielonczyn), duze kompleksy stawdw rybnych (w Miodowicach i Krokorzycach), a takze tereny
bagienne (m.in. torfianki k. Swietej) i torfowiska (w tym duze torfowisko typu battyckiego w rezerwacie
,Olszanka”). Na wigkszosci zbiornikdéw wystepuje roslinnos¢ wynurzona i pas szuwarow. Siec
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hydrograficzna jest na tym terenie bardzo gesta. Dotyczy to gltéwnie jego potudniowej czesci, pokrytej
bardzo duza liczbg polaczonych ze sobg kanaléw i rowéw melioracyjnych. Bagna potudniowe]j czesci
obszaru w wiekszosci potozone sa ponizej poziomu morza. Sie¢ hydrograficzna srodkowej i pdtnocnej
czesci obszaru jest mniej gesta, cho¢ wystepujace tutaj miejscami tereny lakowo-bagienne (zwtaszcza na
zachod od Jez. Ostrowo, w okolicy Rzystnowa, Zabierzewa, Brzozowa i Bogustawa) réwniez
poprzecinane sa wieloma rowami melioracyjnymi. Siedliska otwarte, na ktére skladaja sie 1aki,
pastwiska, niewielkie fragmenty po6l uprawnych oraz srédlesne polany, zajmuja niecate 30% powierzchni
obszaru. Najwigksze kompleksy tak znajduja sie¢ w poludniowej czesci OSO, w dolinie rzeki Iny, rzeki
Krepy oraz wzdtuz wschodniego brzegu Odry. Tereny rolne na potudnie od Stepnicy, w okolicach
Rzystnowa, Miodowic i na polnoc od Przybiernowa, stanowia najcenniejsze Zerowiska ptakdw
szponiastych w ostoi, za$ obszar tzw. Bagien Krepskich stanowi najwazniejsze na Pomorzu legowisko
podrézniczka, oraz miejsca skupienia wiekszosci lokalnej populacji legowej kszyka.

Dla obszaru Natura 2000 obowiazuje plan zadan ochronnych, ustanowiony Zarzadzeniem
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 30 kwietnia 2014 r., zmienionym
Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 23 marca 2017 r.,
Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 14 lutego 2018 r.,
Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 5 czerwca 2018 r.,
Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 18 marca 2019 r.
i Zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 29 grudnia 2022 r.

W planie ogélnym gminy Stepnica w granicach obszaru Natura 2000 ,Puszcza Goleniowska”
PLB320012 wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne
umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SN) gléwnie do aktualnego sposobu
zagospodarowania, obszardw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

Zesp6t przyrodniczo-krajobrazowy ,, Krzewina”

Zespdt przyrodniczo-krajobrazowy , Krzewina” ustanowiony zostal Uchwalg Nr XXVII/278/10
Rady Gminy Stepnica z dnia 31 marca 2010 r. Zespdt obejmuje kompleks wydm szarych ciagnacych sie
wzdtuz Zalewu Szczecifiskiego miedzy miejscowosciami Kopice i Czarnocin. Celem utworzenia zespolu
jest zachowanie fragmentu krajobrazu, wzniesien wydmowych pokrytych lasem debowo-sosnowym,
a takze fragmentéw fitocenoz murawowych i zbiorowisk pionierskich, zastugujacych na ochrone ze
wzgledu na walory widokowe i estetyczne.

W planie ogdlnym gminy Stepnica w granicach uzytku ekologicznego wyznaczono strefe otwartg
(SO).

Uzytek ekologiczny ,, Torfowisko koto Krokorzyc”

Uzytek ekologiczny ,, Torfowisko koto Krokorzyc” ustanowiony zostat Uchwatg Nr XXVII/279/10
Rady Gminy Stepnica z dnia 31 marca 2010 r. Uzytek obejmuje torowisko przejsciowe i trzesawisko
z rzadkimi chronionymi gatunkami roslin (torfowce, bagno zwyczajne, welnianka pochwowata). Celem
ochrony obszaru jest zachowanie cennego obiektu torfowiskowego oraz wzrost atrakcyjnosci
turystycznej gminy.

W planie ogélnym gminy Stepnica w granicach uzytku ekologicznego wyznaczono strefe otwarta
(S0O).

Stanowisko dokumentacyjne ,,Gora Zielonczyn”

Stanowisko dokumentacyjne ,Gora Zielonczyn” ustanowiony zostat Uchwata Nr XXXII/285/05
Rady Gminy Stepnica z dnia 30 grudnia 2005 r. Stanowisko dokumentacyjne obejmuje teren dawnej
kopalni. Wystepuja tu piaski pochodzenia morenowego i kemy fluwioglacjalne stadialu pomorskiego
zlodowacenia battyckiego. Celem ochrony jest zachowanie w formie odslonietego, w wyniku eksploatacji
kopalnianej, zbocza ,Gory Zielonczyn”, z widocznymi w profilu piaskami pochodzenia morenowego
oraz kemami fluwioglacjalnymi stadialu pomorskiego zlodowacenia battyckiego.
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W planie ogélnym gminy Stepnica w granicach stanowiska dokumentacyjnego wyznaczono
strefe otwarta (SO).

Pomniki przyrody

W granicach gminy Stepnica ustanowiono 8 pomnikéw przyrody obejmujacych pojedyncze
drzewa. Celem ich ochrony jest zachowanie ich charakterystycznych cech: wieku, wielkosci lub wygladu,
oraz walordéw ich ekspozycji i kompozycji.

W planie ogélnym gminy Stepnica pomniki przyrody znajduja sie przede wszystkim w strefie
otwartej (SO), ale takze w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (5J), strefie
infrastrukturalnej (SI) i strefie komunikacyjnej (S5K).

2.4. Obszary szczegoélnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy walu

Na obszarze gminy Stepnica, na podstawie map zagrozenia powodziowego, wyznaczono
obszary szczegolnego zagrozenia powodzia obejmujace obszary, na ktérych prawdopodobienistwo
wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10%, obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest Srednie i wynosi 1%, tereny miedzy linia brzegu a walem przeciwpowodziowych oraz pas
techniczny. Ponadto, w granicach gminy Stepnica, wyznaczone ostaly obszary, na ktérych
prawdopodobienistwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2%.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.,j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1087 ze zmianami) na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzia zakazuje si¢ gromadzenia $ciekdw,
nawozow naturalnych, $rodkdw chemicznych, a takze innych substancji lub materialéw, ktére moga
zanieczysci¢ wody oraz prowadzenia dziatalnosci z zakresu przetwarzania odpaddw, w szczegolnosci
ich skfadowania, a takze lokalizowania nowych cmentarzy.

W planie ogdlnym gminy Stepnica na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig wyznaczono
przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej
zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SN) gtéownie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw
uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarze gminy Stepnica waly przeciwpowodziowe wystepuja wzdluz Zalewu
Szczecinskiego oraz Gowienicy i Kanatu Czarnocin. Zgodnie z art. 176 ust. 1 pkt 5 i 6 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.,j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze zmianami), w celu zapewnienia szczelnosci
i stabilnosci watéw przeciwpowodziowych zakazuje sie wykonywania robot lub czynnosci, ktére moga
wplywac na szczelnos¢ lub stabilnos¢ watéw przeciwpowodziowych, w tym: wykonywania obiektéw
budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotow oraz rowow w odlegtosci mniejszej niz 50 m od stopy
watu oraz lokalizowania cmentarzy w odleglosci mniejszej niz 50 m od stopy watu.

W planie ogélnym gminy Stepnica w zasiggu pasow o szerokosci 50 m od stopy watu
wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO). Dodatkowo, na podstawie obowiazujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz aktualnego sposobu zagospodarowania
terenéw wyznaczone zostaly strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowgq jednorodzinna (SJ), strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowsq (SZ), strefy ustugowe (SU) oraz strefy zieleni i rekreacji (SN).
W strefach planistycznych umozliwiajacych rozwdj nowej zabudowy (SJ, SZ, SU, SN) konieczne bedzie
wprowadzenie linii zabudowy wylaczajacych mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy w odleglosci
mniejszej niz 50 m od stopy watu.

2.5. Obszary gruntow zmeliorowanych

Zgodnie z informacji uzyskang od Zarzaddéw Zlewni Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie w Gryficach na obszarze gminy Stepnica nie wystepuja grunty zmeliorowane, natomiast
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Zarzad Zlewni w Stargardzie nie dysponuje danymi elektronicznymi o gruntach zmeliorowanych na
obszarze gminy Stepnica.

2.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktdérych wystepuja te ruchy

Na obszarze gminy Stepnica nie wyznaczono udokumentowanych osuwisk i terenow
zagrozonych ruchami masowymi ziemi.

2.7. Strefy ochronne uje¢ wody

Na obszarze gminy Stepnica wyznaczone zostaly 4 strefy ochrony bezposredniej uje¢ wod
podziemnych potozone w miejscowosciach: Mitowo, Racimierz, Budzienn i Widziensko. Ponadto,
w miejscowosci Milowo, ustanowiona zostata 1 strefa ochrony posredniej ujecia wod podziemnych.

W planie ogoélnym gminy Stepnica w zasiegu poszczegdlnych stref ochrony bezposredniej ujgc
wéd podziemnych wyznaczono strefy infrastrukturalne (SI), natomiast w zasiegu strefy ochrony
posredniej ujecia wod podziemnych wyznaczono strefy otwarte (SO), strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowq jednorodzinng (SJ), strefy infrastrukturalne (SI) i strefy komunikacyjne (SK) na podstawie
aktualnego sposobu zagospodarowania terendw.

2.8. Obszary ochronne zbiornikéw wod srodladowych

Na obszarze gminy Stepnica nie wyznaczono obszarow ochronnych zbiornikéw waéd
srodladowych.
2.9. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze gminy Stepnica, zgodnie z baza danych MIDAS PIG-PIB, nie ustanowiono terenéw
i obszardéw goérniczych.
2.10. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla

i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze gminy Stepnica, zgodnie z baza danych MIDAS PIG-PIB, znajduje si¢ jedno
udokumentowane ztoze kopalin - ztoze torfu ,Gasierzyna” (TO 7310).

W planie ogélnym gminy Stepnica w zasiegu udokumentowanego ztoza kopalin wyznaczono
strefe otwarta (SO).

Gmina Stepnica potozona jest poza granicami Gtéwnych Zbiornikéw Wéd Podziemnych.

2.11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze gminy Stepnica nie wyznaczono obszaréw uzdrowisk i obszaréw ochrony
uzdrowiskowe;j.
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2.12. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewoddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw
oraz dobra kultury wspolczesnej

Gmina Stepnica charakteryzuje si¢ czytelna forma Sredniowiecznego osadnictwa, uzupetniong
kolonizacja olederska i okresu fryderycjaniskiego. Zachowaty sie tutaj materialne swiadectwa dziejow
tych ziem od neolitu, poprzez slady osadnicze z czaséw kultury tuzyckiej, po $redniowieczne wsie
ludnosci stowianskiej, tworzacej wraz z pdzniejszymi kolonizatorami niemieckimi panstwo Gryfitow,
przejete w XVII wieku przez Szwecje, a nastepnie Brandenburgie — Prusy, okres rozwoju gospodarczego
podczas umacniania si¢ panstwa pruskiego w XVIII wieku, XIX-wieczna industrializacje, zmiany
polityczne i ustrojowe po 1945 r. Kazdy kolejny etap w historycznym rozwoju tych terendw pozostat
utrwalony w krajobrazie. O krajobrazie kulturowym gminy Stepnica $wiadcza nie tylko obiekty wpisane
do rejestru zabytkdéw, ale inne zabytki materialne a takze poszanowanie dla dziedzictwa niematerialnego
i wlasciwe propagowanie wiedzy wsrod kolejnych pokoler mieszkanicow.

2.12.1. Obiekty i obszary zabytkowe wpisane do rejestru zabytkow

Na obszarze gminy Stepnica zlokalizowanych jest 6 obiektéw zabytkowych wpisanych do
rejestru zabytkow:

1) Mitowo - budynek mieszkalny nr 28 (nr rej. A/1262 z 10.02.1992 r.);

2) Stepnica — kosciot $w. Jacka (nr rej. A/1264 z 05.12.1963 1.);

3) Widziensko - teren zatozenia dawnego lesnictwa (nr rej. A/1523 z 24.03.1992 r.);

4) Widziensko - lesniczéwka z budynkiem gospodarczym i posesja (nr rej. A/1523

z24.03.1992 1.);

5) Zarnowo — koéciét Chrystusa Kréla (nr rej. A/1804 z 14.12.2018 1.);

6) Zarnowo — cmentarz przykoécielny (nr rej. A/1804 z 14.12.2018 r.).

W planie ogélnym gminy Stepnica w zasiegu obiektéw zabytkowych wpisanych do rejestru
zabytkow wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (S]), strefy
wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ) oraz strefy uslugowe (SU), dla ktorych okreslono
indywidualne gminne standardy urbanistyczne.

2.12.2. Obiekty i obszary zabytkowe ujete w wojewoddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow

Na obszarze gminy Stepnica zlokalizowane sa obiekty i obszary zabytkowe ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw. Obejmuja one zaréwno pojedyncze obiekty
budowlane, w tym kapliczki, oraz parki i cmentarze.

W planie ogoélnym gminy Stepnica w zasiggu obiektdw i obszaréw zabytkowych ujetych
w gminnej ewidencji zabytkow wyznaczono przede wszystkim strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjne z zabudowgq mieszkaniowa jednorodzinna (S]J),
strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy produkcji rolniczej (SR),
strefy cmentarzy (SC) oraz strefy otwarte (SO), dla ktérych okreslono indywidualne gminne standardy
urbanistyczne.

2.12.3. Stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkow
Na obszarze gminy Stepnica nie wystepuja stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru
zabytkow.

2.12.4. Stanowiska archeologiczne ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow

Na obszarze gminy Stepnica zlokalizowane sg stanowiska archeologiczne ujete w wojewddzkiej
lub gminnej ewidencji zabytkéw.

W  planie ogdlnym gminy Stepnica w zasiegu stanowisk archeologicznych ujetych
w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow wyznaczono wszystkie typy stref planistycznych.
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W czesci graficznej uzasadnienia wskazano lokalizacje obiektéw i obszaréw zabytkowych oraz
stanowisk archeologicznych w postaci obiektow przestrzennych pozyskanych z Narodowego Instytutu
Dziedzictwa.

2.12.5. Dobra kultury wspolczesnej
Na obszarze gminy Stepnica nie wskazano obiektéw stanowiacych dobra kultury wspolczesne;j.

2.13. Obszary pomnikéw zaglady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Stepnica nie wyznaczono obszaréw pomnikéw zaglady i ich stref
ochronnych.

2.14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Stepnica nie wyznaczono terenow zamknietych ustalone przez Ministra
wlasciwego do spraw transportu, terenéw zamknietych o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na
obronnosc i bezpieczeristwo panstwa ani ich stref ochronnych

2.15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na obszarze gminy Stepnica nie wyznaczono obszaréw ograniczonego uzytkowania.

2.16. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze gminy Stepnica nie wyznaczono obszaréw wymagajacych przeksztatcen
i rehabilitacji.

Zgodnie z rejestrem historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi oraz rejestru
bezposrednich zagrozen szkoda w srodowisku i szkéd w srodowisku prowadzonym przez Generalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w granicach gminy Stepnica zarejestrowano 5 szkoéd w $rodowisku.
Obszary te wymagaja przeprowadzenia rekultywacji.

2.17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Zgodnie z Uchwata Nr VII/79/25 Rady Miejskiej w Stepnicy z dnia 24 kwietnia 2025 r. na
obszarze gminy Stepnica wyznaczono obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji. Proces rewitalizacji
polega na kompleksowym wyprowadzaniu ze stanu kryzysowego obszarow zdegradowanych,
znajdujacych sie w Gminie Stepnica poprzez podejmowanie zintegrowanych dziatan na rzecz lokalnej
spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowanych terytorialnie i prowadzonych na podstawie
Gminnego Programu Rewitalizacji.

W planie ogdélnym gminy Stepnica w zasiggu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowag mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ]), strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowa (SZ), strefy ustugowe (SU), strefy gospodarcze (SP), strefy cmentarzy (SC) oraz strefy zieleni
i rekreacji (SN), dla ktérych okreslono indywidualne gminne standardy urbanistyczne.
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2.18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na obszarze gminy Stepnica nie wyznaczono obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszarow
cichych poza aglomeracja.

2.19. Zaklady o zwigekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Na obszarze gminy Stepnica nie wystepuja zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowe;.

2.20. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne

Na obszarze gminy Stepnica wystepuja uzytki rolne klas I-IIl oraz grunty lesne. W planie
ogolnym gminy Stepnica w zasiegu uzytkéw rolnych klas I-III i gruntéw lesnych wyznaczono strefy
otwarte (SO).

2.21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczego6lnosci pasa technicznego

Na obszarze gminy Stepnica pas techniczny brzegu wdéd morskich zostal wyznaczony
Zarzadzeniem Nr 2 Dyrektora Urzedu Morskiego w Szczecinie z dnia 11 stycznia 2008 r., natomiast pas
ochronny brzegu wod morskich ustanowiono Zarzadzeniem Nr 8 Dyrektora Urzedu Morskiego
w Szczecinie z dnia 27 czerwca 2008 r.

Zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej
i administracji morskiej (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1125 ze zmianami) pas techniczny stanowi strefe
wzajemnego bezposredniego oddzialywania morza i ladu; jest on obszarem przeznaczonym do
utrzymania brzegu w stanie zgodnym z wymogami bezpieczenstwa i ochrony srodowiska, natomiast pas
ochronny obejmuje obszar, w ktérym dzialalnos¢ czlowieka wywiera bezposredni wptyw na stan pasa
technicznego.

Rozmieszczenie wystepujacych na obszarze gminy uwarunkowan, o ktérych mowa w art. 13b
pkt 3 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz.
538 ze zmianami), przedstawiono w czesci graficznej uzasadnienia planu ogdélnego gminy Stepnica.

2.22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spolecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

2.22.1. Infrastruktura spoleczna

Na obszarze gminy Stepnica zlokalizowane sg obiekty infrastruktury spotecznej, obejmujace
ustugi edukacji, zdrowia, administracji, sportu i rekreacji. Ustugi te zlokalizowane sg przede wszystkim
w miejscowosci gminnej. W pozostalych wsiach infrastruktura spoteczna ogranicza sie do ustug kultury
oraz ustug sportu i rekreacji.

W planie ogdélnym gminy Stepnica uwzgledniono istniejace i planowane obiekty infrastruktury
spolecznej, w ramach stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowq wielorodzinng (SW), stref
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ) oraz stref ustugowych (SU). Obiekty
ustug sportu i rekreacji zakwalifikowano do stref zieleni i rekreacji (SN). Szczegdtowe lokalizacje oraz
zasady zagospodarowania terenow dla lokalizacji obiektow infrastruktury spotecznej dokonywane beda
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na etapie miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

W planie ogdélnym gminy Stepnica uwzgledniono istniejace szkoly podstawowe, poprzez
wyznaczenie stref ustugowych (SU). Rozmieszczenie szkot podstawowych i obszaréw zieleni publicznej
na obszarze gminy nie uzasadnia potrzeby okreslania gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej.

Rozmieszczenie istniejacych obiektéw infrastruktury spotecznej w zakresie szkét podstawowych
przedstawiono na mapie nr 1.

2.22.2. Infrastruktura transportowa

Przez obszar gminy Stepnica przebiega fragment drogi ekspresowej nr S3 (Swinoujécie — Szczecin
— Gorzéw Wielkopolski — Zielona Gora — Lubin — Legnica — Bolkow — Jelenia Goéra — Jakuszyce). Dostep
do drogi ekspresowej S3 zapewniaja wezty drogowe: , Goleniéw Pétnoc” i ,,Migkowo” (gmina Goleniow)
oraz ,Przybiernéw” (gmina Przybiernéw).

Przez gmine Stepnica przebiega droga wojewodzka nr 111 (Rectaw — Stepnica — Modrzewie).
Droga ta zapewnia powiazania gminy z sasiednimi miastem powiatowym (Goleniéw) oraz droga
ekspresowa S3.

Podstawa powiazan gminy Stepnica z sasiednimi miejscowosciami jest uklad siedmiu drég
powiatowych. Sie¢ ta zapewnia dobra dostepnos¢ komunikacyjna siedziby gminy z niemalze wszystkich
jednostek osadniczych obszaru.

W planie ogélnym gminy Stepnica uwzgledniono istniejgce obiekty infrastruktury transportowej
poprzez wyznaczenie stref komunikacyjnych (SK) dla terenu drogi krajowej i wojewodzkiej. Dla drog
powiatowych, ze wzgledu na zréznicowane klasy techniczne, wyznaczono strefy infrastrukturalne (SI).

W granicach gminy Stepnica zlokalizowany jest port morski, wyznaczony Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 23 wrzesnia 2011 r. w sprawie ustalenia granicy portu morskiego
w Stepnicy od strony ladu (Dz. U. Nr 216 poz. 1279). Dla portu morskiego w planie ogélnym gminy
Stepnica wyznaczono strefe infrastrukturalna (SI).

W potudniowo-wschodniej czesci gminy wyznaczone zostaly powierzchnie ograniczajace
podejscia lotniska Szczecin — Golenidw oraz powierzchnie ograniczajace zabudowe od lotniczego
urzadzenia naziemnego.

Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury transportowej
przedstawiono na mapie nr 1.

2.22.3. Infrastruktura techniczna

Na obszarze gminy Stepnica znajduje si¢ napowietrzna linii elektroenergetyczna o napieciu
220 kV relacji Glinki — Rectaw, wzdluz ktérej obowiazuje pas technologiczny o szerokosci 50 metréw (po
25 metrow od osi linii w obu kierunkach).

Dla terenéw znajdujacych sie w pasie technologicznym obowigzuja ograniczenia
zagospodarowania i uzytkowania ich terenéw.

W  sktad sieci dystrybucyjnej na terenie gminy Stepnica wchodzi fragment linii
elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV relacji GPZ Goleniéw — GPZ Moracz. Zrédlem zasilania
terenow gminy w energie elektryczng jest GPZ 110/15kV zlokalizowany w Goleniowie. Zaopatrzenie
w energie elektryczng gminy Stepnica realizowane jest poprzez sie¢ sredniego napiecia.

Przez teren gminy Stepnica przebiegaja gazociagi wysokiego ciSnienia: DN 800 relagji
Swinoujécie — Szczecin (maksymalne ciénienie robocze gazu powyzej 1,6 MPa, rok budowy 2014,
szerokos¢ strefy kontrolowanej — 12,0 m), gazociagg DN 500 relacji Goleniéw — Police (maksymalne
ci$nienie robocze gazu powyzej 1,6 MPa, rok budowy 1982, maksymalna szerokos¢ strefy kontrolowanej
zmniejszonej — 65,0 m, przebudowany na odcinku w rejonie rezerwatu Olszanka w 2021 r., szerokos¢
strefy kontrolowanej — 8,0 m), DN 150 relacji Stepnica — Rectaw (maksymalne cisnienie robocze gazu
powyzej 2,5 MPa, rok budowy 1988, maksymalna szeroko$¢ strefy kontrolowanej zmniejszonej — 30,0 m,
DN 80 odgatezienie Jarszewko (maksymalne ci$nienie robocze gazu powyzej 2,5 MPa, rok budowy 1994,
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maksymalna szeroko$¢ strefy kontrolowanej — 70,0 m) oraz GN 50 odgatlezienie Stepnica (maksymalne
ci$nienie robocze gazu powyzej 2,5 MPa, rok budowy 1991, maksymalna szeroko$¢ strefy kontrolowanej
— 70,0 m). Na terenie gminy znajduja sie dwie stacje redukcyjno-pomiarowe (Jarszewko, Stepnica) oraz
cztery zespoly zaporowo-upustowe (Jarszewko, Stepnica-Zarnowo, Stepnica, Olszanka), dla ktdrych
w planie ogélnym gminy Stepnica wyznaczono strefy infrastrukturalne (SI).

Dla obiektéw infrastruktury liniowej w planie ogdlnym gminy Stepnica nie wyznaczano
odrebnych stref infrastrukturalnych (SI).

Zapotrzebowanie na wode dla gminy Stepnica pokrywane jest z czterech uje¢ wyposazonych
w stacje uzdatniania wody, zlokalizowanych w miejscowosciach Milowo, Racimierz, Budzien
i Widziensko. W planie ogdlnym gminy Stepnica w zasiggu poszczegdlnych uje¢ wdéd podziemnych
wyznaczono strefy infrastrukturalne (SI).

W gminie Stepnica funkcjonuje jedna oczyszczalnia sciekéw. W planie ogélnym gminy Stepnica
w zasiegu oczyszczalni $ciekéw wyznaczono strefe infrastrukturalna (SI).

Na terenie gminy zlokalizowane sa takze stacje bazowe telefonii komodrkowej, dla ktorych
w planie ogdlnym gminy Stepnica wyznaczano strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (SJ), strefy ustugowe (SU), strefy produkcji rolniczej (SR) i strefy infrastrukturalne (SI).

W granicach gminy Stepnica znajduje sie takze 1 elektrownia wiatrowa, dla ktoérej w planie
ogolnym gminy Stepnica wyznaczano strefy otwarte (SO).

Rozmieszczenie istniejacych obiektéw infrastruktury technicznej przedstawiono na mapie nr 1.

2.23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe
Zgodnie z Audytem krajobrazowym wojewddztwa zachodniopomorskiego, przyjetym Uchwatg

Nr XIII/187/25 Sejmiku Wojewodztwa Zachodniopomorskiego z dnia 18 grudnia 2025 r., obszar gminy
Stepnica polozony jest w nastepujacych typach krajobrazu:
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Tab. 1. Typy jednostek krajobrazowych w granicach gminy Stepnica

Typ Kod podtypu .
ID P k
krajobrazu krajobrazu odtyp krajobrazu

1401 6c 6eA 6¢. Wiejskie. Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych
tworzacych mate pola.

1406 3a 3aA 3a. Lesne. Z przewaga siedlisk borowych.

1409 6c 6C 6¢. Wiejskie. Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych
tworzacych mate pola.

1420 b 2 _2b. Bagienrllo-{qkowe — gléwnie bezles$ne. Z dominacjg szuwaréw
i turzycowisk.

1425 3c 3cG 3c. Ledne. Z przewaga siedlisk legowych, bagiennych i olsowych.

1426 3b 3bG 3b. Lesne. Z przewagga siedlisk lasowych.

1427 3a 3aG 3a. Ledne. Z przewagg siedlisk borowych.

1428 3b 3bG 3b. Lesne. Z przewaga siedlisk lasowych.

1429 9b 9b 9b. Miejskie. Miejscowosci o charakterze wspdtczesnym.

1430 7a 7a 7a. Mozaikowe. Z przewaga terenéw porolnych.

1431 2a 9a Ze?. Bagienno-tagkowe — gléwnie bezlesne. Z udziatem ekstensywnie
uzytkowanych fak.

1452 3c 3cG 3c. Ledne. Z przewaga siedlisk legowych, bagiennych i olsowych.

1457 1b 1b 1b. Wéd powierzchniowych. Systemy wéd plynacych.

1473 1c 1c 1c. Wod powierzchniowych. Wody przejsciowe.

1503 2a 92 2&}. Bagienno-tagkowe — gléwnie bezles$ne. Z udzialem ekstensywnie
uzytkowanych fak.

1537 3a 3aA 3a. Lesne. Z przewaga siedlisk borowych.

1846 2a 92 2&}. Bagienno-tagkowe — gléwnie bezles$ne. Z udzialem ekstensywnie
uzytkowanych tak.

Zrédto: Audyt krajobrazowy wojewdédztwa zachodniopomorskiego

W granicach gminy Stepnica wyznaczono pie¢ krajobrazéw priorytetowych:

- krajobraz priorytetowy ,Rezerwat Czarnocin” (ID 1425),

- krajobraz priorytetowy , Uroczyska w Lasach Stepnickich” (ID 1452),

- krajobraz priorytetowy ,Odra Zachodnia” (ID 1457),

- krajobraz priorytetowy ,,Zalew Szczecinski” (ID 1473),

- krajobraz priorytetowy ,Laki Skoszewskie” (ID 1846).

Ponadto w granicach gminy znajduja si¢ takze rezerwaty przyrody ,Czarnocin im. prof. Janiny
Jasnowskiej”, ,Bialodrzew Kopicki” i , Olszanka” oraz ,Przelomowa Dolina Gowienicy im. Macieja
Trzeciaka” ustanowiony po wejsciu w  zycie Audytu krajobrazowego wojewddztwa
zachodniopomorskiego.

Dla krajobrazow priorytetowych i rezerwatéw przyrody okreslono rekomendacje i wnioski
dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenow dla
poziomu lokalnego, w szczegdlno$ci w zakresie kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej oraz
w przeznaczeniu terendw lub zasad ich zagospodarowania okreslajacych dopuszczalny zakres
i ograniczenia tych zmian, w tym wytycznych odnosnie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terendéw, a takze parametréw i wskaznikéw zagospodarowania
terenu, maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy oraz minimalnego udzial procentowego
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej.

W planie ogdélnym gminy Stepnica w granicach krajobrazu priorytetowego ,Rezerwat
Czarnocin” (ID 1425) i ,Odra Zachodnia” (ID 1457) wyznaczono wylaczenie strefy otwarte (SO),
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natomiast w granicach krajobrazu priorytetowego , Uroczyska w Lasach Stepnickich” (ID 1452), ,, Zalew
Szczecinski” (ID 1473) i ,Laki Skoszewskie” (ID 1846) wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte
(SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwéj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SN)
glownie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

W planie ogélnym gminy Stepnica w granicach rezerwatdw przyrody ,,Czarnocin im. prof.
Janiny Jasnowskiej”, ,Biatodrzew Kopicki” i ,,Olszanka” wyznaczono strefe otwarta (SO).

Granice krajobrazow, tym krajobrazéw priorytetowych w granicach gminy Stepnica
przedstawiono na mapie nr 2.

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

Zgodnie z Opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym na potrzeby projektu planu
ogolnego gminy Stepnica okreslono przyrodnicze predyspozycje do ksztaltowania struktury
funkcjonalno-przestrzennej, polegajace w szczegdlnosci na wskazaniu obszaréw, ktére powinny petnic¢
przede wszystkim funkcje przyrodnicze, ocene przydatnosci Srodowiska, polegajaca na okresleniu
mozliwoséci rozwoju i ograniczen dla réznych rodzajéw uzytkowania i form zagospodarowania obszaru,
a takze uwarunkowania ekofizjograficzne.

2.24.1. Przyrodnicze predyspozycje do ksztaltowania struktury funkcjonalno-przestrzennej,
polegajace w szczegdlnosci na wskazaniu obszaréw, ktére powinny pelni¢ przede wszystkim
funkcje przyrodnicze

Rzezba terenu

Zréznicowana morfologia terenu predysponuje obszar do odmiennego zagospodarowania
i uzytkowania jego poszczegélnych czesci. Istniejace spadki terenu z przedziatu 0-12% umozliwiaja
wprowadzenie zabudowy. Przy wiekszych katach nachylenia powierzchni ziemi mozliwosci realizacji
budynkoéw sa ograniczone i wymagaja poniesienia dodatkowych naktadow finansowych. Przy spadkach
terenu przekraczajacych 8% konieczne jest sytuowanie budynkéow réwnolegle do przebiegu poziomnic.
Ma to szczegdlnie istotne znaczenie przy realizacji obiektéw o wigkszej powierzchni, w przypadku
budynkow jednorodzinnych ograniczenia te nie maja tak istotnego znaczenia.

Na obszarze gminy wystepuja przewaznie tereny o niewielkim nachyleniu, co sprzyja rozwojowi
wiekszosci funkcji mieszkaniowych, rolniczych, lesnych i komunikacyjnych. Wieksze spadki dotycza
wylacznie pogranicza Réwnin Gryfickiej i Goleniowskiej. Na tych terenach nalezy ogranicza¢ rozwdj
zabudowy. Nieumiejetna ingerencja w powierzchni¢ ziemi podczas realizacji inwestycji moze
doprowadzi¢ do uruchomienia proceséw stokowych, w tym osuwania mas ziemnych. Najbardziej
narazone na procesy osuwiskowe sg tereny obejmujace zbocza wysoczyzny morenowej budujacej
Réwning Gryficka, stokami wzgdrz morenowych na wschod od Zielonczyna. Obszary predysponowane
do wystepowania ruchéw masowych wystepuja przede wszystkim po wschodniej stronie drogi faczacej
Zielonczyn z Racimierzem, a takze na wschéd od Zarnowa przy granicy gminy. Na zboczach tych,
o spadku rzedu kilku stopni nastgpowa¢ moga zjawiska geodynamiczne, jak zmywy i spelzywania
osadow, polegajace na sptukiwaniu, wymywaniu i osadzaniu materiatu w ich dolnej czesci, mogace sig
szczegolnie nasila¢ w czasie nawalnych deszczéw.

W planie ogélnym gminy Stepnica uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z rzezby terenu poprzez ograniczenie wyznaczania stref planistycznych umozliwiajacych rozwdj nowej
zabudowy na terenach o duzych katach nachylenia powierzchni ziemi.
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Budowa geologiczna

Wpltyw budowy geologicznej na ksztaltowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz
uzytkowanie terenu jest w zasadzie niewielki. Podstawowym ograniczeniem dla zainwestowania jest
wystepowanie z16z surowcdéw mineralnych oraz warunki geotechniczne podtoza.

Na podstawie przeprowadzonej oceny warunkow geologiczno-inzynierskich wydzielono
obszary o warunkach korzystnych dla budownictwa i obszary o warunkach utrudniajacych
budownictwo. Obszary o korzystnych warunkach dla budownictwa to obszary gruntéw spoistych,
zwartych, pétzwartych i twardoplastycznych, czyli glin zwalowych piaszczystych i piaskow gliniastych
oraz gruntow sypkich srednio zageszczonych, piaskow i piaskéw ze zZwirami, na ktérych nie wystepuja
zjawiska geodynamiczne, a glebokos¢ do wdd gruntowych przekracza 2 m. Korzystne warunki dla
budownictwa wystepuja na nadzalewowych tarasach odrzanskiej réwniny rzeczno-rozlewiskowej
i platach wysoczyzn morenowych w centralnej, wschodniej i pdtnocnej czesci gminy, poza dolinami
rzecznymi, zaglebieniami torfowymi i skupieniami form wydmowych. Sa to okolice wokét miejscowosci
Jarszewko, Laka, Zarnowo, Zarnéwko, Racimierz i Zielonczyn oraz na pdtnoc od wsi Widzienisko.
Obszary o warunkach utrudniajacych budownictwo to tereny gruntéw nienosnych i stabonosnych,
plytkiego wystepowania woéd gruntowych, zalewane w czasie powodzi i predysponowane do
wystepowania ruchéw masowych. Obszary gruntéw nienosnych obejmujg przede wszystkim obszary
wystepowania gruntéw organicznych, holocenskich torféw, gytii, namutéw organicznych i piaskéw
humusowych. Tworza one rownine w zachodniej czesci gminy oraz wypetniajq liczne zaglebienia terenu
réznej genezy w tym doliny rzek Gowienicy, Swidnianki i Krepy. Miazszo$¢ torféw i lezacych pod nimi
gytii dochodzi do 5-6 m. Jedynie w okolicy Jeziora Dolgie gytie leza tuz przy powierzchni terenu. Wody
gruntowe w tych obszarach, wystepujace ptytko (1-2 m), a czesto niemal przypowierzchniowo,
zazwyczaj maja charakter agresywny w stosunku do betonu. Obszary plytkiego wystepowania wod
gruntowych — ponizej 2 m (B2) obejmuja zachodnig cze$¢ terenu gminy, przede wszystkim rozlegla
réownine torfowa przy Zalewie Szczecinskim i nizsze partie piaszczystych tarasoéw odrzanskiej rowniny
rzeczno-rozlewiskowej, siegajac do Jarszewka, Racimierza, Zarnowa, Zarnéwka, Stepnicy i Budzienia.
We wschodniej czesci gminy plytkie wystepowanie wdéd gruntowych zwiazane jest z dolinami rzek
i strumieni, a takze obnizeniami terenu réznej genezy. Obszary gruntéw stabonosnych to obszary
gruntow luznych sypkich, piaskéw eolicznych budujacych wydmy. Formy wydmowe sa najlepiej
rozwiniete w potudniowo- wschodniej czesci obszaru gminy, na pdtnoc i potudnie od rzeki Gowienicy,
miedzy Bogustawiem a Budzieniem. Sa to zazwyczaj wydmy przetworzone i paraboliczne o dtugosciach
od kilkuset metréw do nawet 1,5 km. Pole piaskéw eolicznych i wydm, o dlugosci prawie 3 km
iszerokosci do 1 km, rozciaga sie takze na zachodzie gminy, przy Zalewie Szczecifiskim, pomiedzy
miejscowo$ciami Czarnocin i Kopice. Obszary wydmowe charakteryzuja si¢ znacznym zréznicowaniem
morfologicznym, co ogranicza mozliwosci ich wykorzystania dla budownictwa.

Wsrod pozostatych ograniczen geologiczno-gruntowych wskazaé nalezy udokumentowane ztoza
kopalin, ktére powinny zosta¢ wylgczone z zainwestowania.

W planie ogélnym gminy Stepnica uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z budowy geologicznej poprzez wylaczenie z zainwestowania udokumentowanych zt6z kredy
i kruszywa naturalnego.

Gleby

Pokrywe glebowa na obszarze gminy Stepnica nalezy rozpatrywac¢ zaréwno pod katem
potencjalnych mozliwosci rolniczego uzytkowania, jak i bariery dla rozwoju funkcji wymagajacych
przeksztatcenn w zakresie wylaczen z produkcji rolnej. Pod wzgledem waloryzacji rolniczej przestrzenni
produkcyjnej, gmina Stepnica nalezy do obszaréw o niekorzystnych warunkach do produkcji rolnej.
Ogdlny wskaznik jakosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej gminy wynosi 54,6 pkt. W niewielkim areale
uzytkéw rolnych udzial gleb najwyzszych III klas stanowi ok. ok. 1% ogdlnej powierzchni uzytkéw
rolnych.

W gminie dominujg uzytki zielone stanowiac 70% udzialu powierzchni komplekséw glebowych.
Przydatno$¢ rolnicza gleb uzytkow zielonych uwarunkowana jest przede wszystkim wiasciwymi
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stosunkami wilgotnosciowymi oraz odpowiednim sposobem uzytkowania. Caty kompleks uzytkow
zielonych jest zmeliorowany siecia otwartych rowow odwadniajacych i obslugiwany przez
przepompownie melioracyjne. Obecnie znaczna czes¢ uzytkéw zielonych nie jest wykorzystywana
rolniczo.

W planie ogdlnym gminy Stepnica w zasiggu uzytkéw rolnych klas I-IIl wyznaczono strefy
otwarte (SO).

Wody powierzchniowe

Ograniczenie dla zagospodarowania samych wod i ich otoczenia stanowi niestabilno$¢ podtoza
oraz wysoki poziom zalegania wod gruntowych towarzyszace ciekom i zbiornikom wodnym. Poza
petniona funkcja ekologiczng cieki i zbiorniki wdd stanowia istotne utrudnienie dla realizacji
technicznego uzbrojenia terenu oraz wytyczenia i realizacji szlakéw komunikacyjnych.

Glownym zagrozeniem dla jakosci woéd w gminie sa splywy obszarowe (zanieczyszczenia
sptukiwane z terenéw rolnych i lesnych oraz terendéw tras komunikacyjnych drogowych) oraz
odprowadzanie nieoczyszczonych $ciekéw do gruntu lub do ciekéw powierzchniowych na terenach
nieuzbrojonych w sie¢ kanalizacyjna. Ladunek zanieczyszczen wprowadzany do srodowiska z tych
zrodel zalezy od szeregu czynnikdw, m.in.: stopnia skanalizowania danego obszaru, poziomu kultury
rolnej, stopnia zurbanizowania i intensywnosci ruchu komunikacyjnego danego obszaru.

Istotny wptyw na jako$¢ wéd gruntowych i powierzchniowych ma réwniez rolnictwo. Zrédlem
zanieczyszczen z rolnictwa sa zaréwno zrodla obszarowe tj. sptywy powierzchniowe, jak i zrodia
punktowe: niewlasciwie przechowywane nawozy mineralne i organiczne (obornik, gnojoéwka,
gnojowica), pestycydy, odcieki kiszonkowe. Rolnictwo ma takze wplyw na erozje glebowa
i w konsekwencji na tadunki namutéw doplywajacych do rzek i zbiornikéw wodnych.

Rozdzielenie oddziatywania zrodet obszarowych i punktowych na jako$¢ wod nie jest mozliwe.
W tym aspekcie stan i jakos¢ wod powierzchniowych moze stanowi¢ bariere ograniczajaca rozwdj
wigkszosci funkcji (mieszkaniowej, rolniczej, przemystowej). Ograniczeniom tym przeciwdziata¢ bedzie
poprawna eksploatacja oczyszczalni Sciekdw, likwidacja niekontrolowanych zrzutéw zanieczyszczen
oraz wdrazanie w zycie zasad Kodeksu dobrej praktyki rolniczej, w tym racjonalnego stosowania
nawozow i srodkéw ochrony roslin.

W planie ogolnym gminy Stepnica uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z wystepowania wod powierzchniowych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) w zasiegu ciekéw
i zbiornikow wodnych. W granicach pozostalych stref planistycznych ustalono gminne standardy
urbanistyczne, w tym minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, umozliwiajacy
zatrzymywanie wod opadowych i roztopowych.

Wody podziemne

Kluczowym ograniczeniem dla realizacji zabudowy jest glebokos¢ zalegania pierwszego
poziomu wdd podziemnych. Plytko zalegajace wody podziemne wplywaja na obnizenie parametréw
geotechnicznych gruntéw i utrudnia posadowienie obiektéw budowlanych. Tego typu ograniczenia
obejmuja znaczng powierzchni gminy, przede wszystkim w obrebie rowniny torfowej dolin rzecznych
(glebokos¢ zalegania pierwszego poziomu wod podziemnych waha si¢ do 2,0 m p.p.t.). Plytkie zaleganie
wod gruntowych ma miejsce réwniez w obnizeniach terenowych w sasiedztwie innych ciekéw (od 0,5 —
1,5 m p.p.t.) Bardziej korzystne warunki wystepuja w obrebie wysoczyzny (od 1 do 3 m p.p.t.).

W planie ogdlnym gminy Stepnica uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace
z wystepowania wod podziemnych poprzez ustalenie stref otwartych (SO) w obrebie dolin rzecznych
i rynien jeziornych.

Klimat i stan sanitarny powietrza

Zaréwno klimat jak i stan sanitarny powietrza na przedmiotowym obszarze nie stanowia bariery
dla zagospodarowania i uzytkowania terenéw.
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Zanieczyszczenia powietrza sa zwigzane glownie ze szlakami komunikacyjnymi, emisjq
zanieczyszczen na skutek opalania kotlowni statymi nosnikami energii jak wegiel, a takze nielegalnym
spalaniem odpadow i epizodycznym wypalaniem pdl oraz poboczy drog. Poludniowa cze$¢ gminy
polozona jest w sektorze wiatréw przynoszacych zanieczyszczenia gazowe, emitowane przez Zaklady
Chemiczne ,, Police” (Budzien, Stepnica).

Klimat lokalny gminy uzalezniony jest od uksztattowania terenu i szaty le$nej. Najkorzystniejsze
warunki klimatyczne z punktu widzenia statego pobytu cztowieka wystepuja na obszarach
wysoczyznowych. Tereny te wolne sg od inwersji termicznych i posiadajg najkorzystniejsze warunki
solarne. Wystepujace tu kompleksy lesne posiadaja korzystny wptyw na modyfikacje klimatu lokalnego,
gdyz powoduja wyrownanie amplitud temperatur dobowych i wilgotnosci, retencjonuja wilgo¢ oraz
zapobiegaja wysuszaniu gleb. Wazne sg réwniez walory zdrowotne laséw. Rejon rdwniny torfowej,
z gesta siecig ciekdw, wdd stojacych oraz plytkim poziomem wdéd gruntowych, odznacza sig
malokorzystnymi warunkami termiczno-wilgotnosciowymi. Wystepuje tu duze uwilgotnienie,
zwigkszona czestotliwos¢ wystepowania mgiet radiacyjnych, a takze znaczny spadek temperatur
ekstremalnych w stosunku do wysoczyzny. Réwnoleznikowy uktad pradoliny wplywa jednak tagodzaco
na powyzsze zjawiska, umozliwiajac dobre przewietrzanie tych terenow.

W planie ogdlnym gminy Stepnica uwzgledniono uwarunkowania przyrodnicze wynikajace ze
stanu sanitarnego powietrza oraz warunkow klimatycznych poprzez ustalenie stref otwartych (SO)
w obrebie laséw i uzytkéw zielonych. W granicach pozostatych stref planistycznych ustalono gminne
standardy urbanistyczne, w tym minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, stuzacy poprawie
jakos$ci powietrza.

2.24.2. Ocena przydatnosci srodowiska — mozliwosci rozwoju i ograniczenia dla réznych rodzajow
uzytkowania i form zagospodarowania obszaru

Przydatnosc poszczegdlnych terendw dla rozwoju funkcji uzytkowych

Uwarunkowania wynikajgce bezposrednio z przeprowadzonej analizy stanu rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, predyspozycji geograficzno-klimatycznych, jak rowniez wynikow inwentaryzacji
poszczegolnych elementdw srodowiska przyrodniczego warunkujacych rozw¢j przestrzenny gminy
Stepnica, pozwalaja okresli¢ predyspozycje i ograniczenia dla rozwoju okreslonych funkcji zwiazanych
z nowymi strefami planistycznymi umozliwiajgcymi rozwoj zabudowy:

- Funkcja mieszkaniowa - potencjalnymi obszarami dla wykorzystania w kierunku
budownictwa mieszkaniowego sa tereny zlokalizowane w obrebie i w bezposrednim
sasiedztwie miasta Stepnica. Na obszarach wiejskich zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng nalezy realizowac¢ na terenach niezwigzanych z rolnictwem. Preferowane
tereny do rozwoju tej funkcji to obszary zwartej zabudowy wsi, w sasiedztwie istniejacych
obiektow. Tereny przeznaczone pod zabudowe powinny by¢ dobrze nastonecznione
i przewietrzane. Nalezy ogranicza¢ mozliwo$¢ lokalizacji nowej zabudowy na obszarach
polozonych w obrebie dolin rzecznych i rynien jeziornych oraz na terenach gleb
o najlepszych klasach bonitacyjnych.

- Funkgja rolnicza — zabudowe zagrodowa i zabudowe produkgji rolnej nalezy realizowa¢ na
terenach wsi poprzez rozbudowe istniejgcych terenow zainwestowanych pod warunkiem
wladciwego wyposazenia infrastrukturalnego oraz zachowania wszelkich norm ochrony
srodowiska. Dopuszczalna jest takze zmiana funkgji istniejacej zabudowy zagrodowej na cele
mieszkaniowe przy braku negatywnego jej oddzialywania na tereny sasiednie.

- Funkcja rekreacyjna — najwigksze predyspozycje dla rozwoju funkgji rekreacyjnej posiada
Stepnica z istnieja plaza i kapieliskiem oraz portem i przystania oraz Czarnocin.
Atrakcyjnymi pod wzgledem potozenia oraz walordw przyrodniczych wsiami sg m.in.:
Kopice i Gasierzyno, gdzie istnieje mozliwos¢ rozbudowy bazy turystycznej zwigzanej
z aktywnym wypoczynkiem (sporty wodne, konne, rowerowe).

- Funkcja przemystowa — na terenie gminy Stepnica funkcje produkcyjne zlokalizowane sa
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przede wszystkim w granicach miasta. Lokalizacje nowych obiektéw nalezy rozwazy¢ na
terenach juz zainwestowanych jako uzupelnienie istniejacej zabudowy lub kontynuacje
funkgji.

W planie ogélnym gminy Stepnica strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy
mieszkaniowej, zagrodowej i ustugowej (SW, SJ, SZ, SU) wyznaczono przede wszystkim w granicach
aktualnego sposobu zagospodarowania, obszaréw uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Na pozostatych obszarach wyznaczono strefy
gospodarcze (SP) dla rozwoju dziatalnosci produkcyjnej i ustugowe;j.

Obszary, ktérych  zagospodarowanie nalezy  podporzqdkowaé potrzebom  prawidlowego
funkcjonowania srodowiska i zachowania réznorodnosci biologicznej

W zakresie ksztattowania przestrzeni gminy nadrzedno$¢ celow przyrodniczych w stosunku do
wszystkich pozostalych wynika z ustanowienia na obszarze gminy prawnych form ochrony przyrody:
rezerwatdw przyrody: ,Czarnocin im. prof. Janiny Jasnowskiej”, ,Biatodrzew Kopicki”, ,Olszanka”
i , Przetlomowa Dolina Gowienicy im. Macieja Trzeciaka”, obszarow specjalnej ochrony siedlisk Natura
2000: ,,Ostoja Goleniowska” PLH320013, , Ujscie Odry i Zalew Szczecinski” PLH320018 i , Uroczyska
w Lasach Stepnickich” PLH320033 oraz specjalnych obszaréw ochrony ptakéw Natura 2000: ,Laki
Skoszewskie” PLB320007, ,,Zalew Szczecinski” PLB320009 i ,,Puszcza Goleniowska” PLB320012.

Dodatkowo na terenie gminy znajduja si¢ formy ochrony indywidualnej: uzytek ekologiczny,
zespol przyrodniczo-krajobrazowy, stanowisko dokumentacyjne i pomniki przyrody, ktére zachowuja
swdj status i podlegaja specyficznym ograniczeniom wynikajacych z przepiséw odrebnych. Ochrona
dotyczy réwniez form ochrony realizowanych w oparciu o inne akty prawne: udokumentowanych ztéz
kopalin czy stref ochronnych uje¢ wody.

W celu zachowania réznorodnosci biologicznej obszaru gminy nalezy zachowac i wzbogacac
lasy, uzytki zielone, zielen srédpolng oraz chroni¢ przed przeksztalceniami zbiorowiska wodne
i bagienne. Ochronie podlega¢ powinno otoczenie ciekéw i zbiornikéw wodnych, ktére tworzg w swej
zlewni stosunki wodne sprzyjajace powstawaniu okreslonych biotopow i biocenoz.

W planie ogdélnym gminy Stepnica, w granicach ustanowionych form ochrony przyrody,
wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO), ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace
rozwoj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN) gléwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania,
obszarow uzupelniania zabudowy i obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Z zainwestowania wylaczono udokumentowane zloze kopalin. Uwzgledniono takze
wyznaczone strefy ochronne uje¢ wody. W granicach laséw i ciekdéw wyznaczono strefy otwarte (SO).

Obszary, na ktorych wystepujq ograniczenia wynikajgce z koniecznosci ochrony zasobow srodowiska
oraz wystgpowania ucigzliwosci i zagrozen srodowiska

Do obszaréw, ktére powinny podlega¢ ochronie przed zmiang uzytkowania, nalezy zaliczy¢
tereny o szczegdlnych warunkach ekologicznych, na obszarach objetych ustanowionymi formami
ochrony przyrody. Ograniczenia w zagospodarowaniu dotyczace rezerwatéw przyrody: ,Czarnocin
im. prof. Janiny Jasnowskiej”, ,Bialodrzew Kopicki”, ,Olszanka” i ,Przelomowa Dolina Gowienicy
im. Macieja Trzeciaka”, obszaréw specjalnej ochrony siedlisk Natura 2000: ,Ostoja Goleniowska”
PLH320013, ,Ujscie Odry i Zalew Szczecinski” PLH320018 i ,Uroczyska w Lasach Stepnickich”
PLH320033 oraz specjalnych obszaréw ochrony ptakéw Natura 2000: ,Laki Skoszewskie” PLB320007,
»Zalew Szczecinski” PLB320009 i , Puszcza Goleniowska” PLB320012 wynikaja z pelnionych przez nich
funkgji — sa one naturalnymi korytarzami ekologicznymi, hydrologicznymi i przewietrzajacymi. Wszelkie
inwestycje lokalizowane w ich granicach i w bezposrednim sgsiedztwie obszaréw chronionych nie moga
powodowac zagrozen dla celéw ochrony. Do innych form ochrony przyrody zaliczy¢ nalezy uzytek
ekologiczny, zespo6t przyrodniczo-krajobrazowy, stanowisko dokumentacyjne i pomniki przyrody, ktdre
zachowuja swdj status i podlegaja specyficznym ograniczeniom wynikajacych z przepisow odrebnych.

Z zainwestowania nalezy ponadto wylaczy¢ tereny udokumentowanego ztoza kopalin,
stanowigcego obszary perspektywicznej eksploatagji.
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Ograniczenia dotyczace terendw o najwyzszych walorach glebowych dla rozwoju rolnictwa
powinny odnosi¢ si¢ do zakazu wprowadzania w ich obrebie zabudowy. Ze wzgledu na niewielkie
powierzchnie gruntéw chronionych nowe inwestycje powinny by¢ lokalizowane przede wszystkim na
obszarach, ktére z obiektywnych przyczyn sa najbardziej atrakcyjne dla zmiany przeznaczenia na cele
nierolnicze.

Ograniczenie dla realizacji nowych obiektdw przeznaczonych na pobyt ludzi sg takze linie
elektroenergetyczne. Ze wzgledu na oddziatywania w zakresie hatasu i pdl elektromagnetycznych
zabudowa powinna by¢ lokalizowana poza granicami stref ochronnych.

W planie ogélnym gminy Stepnica, w granicach ustanowionych form ochrony przyrody oraz
w zasiegu ciekdw i zbiornikéw wodnych, wyznaczono przede wszystkim strefy otwarte (SO),
ograniczajac strefy planistyczne umozliwiajace rozwdj nowej zabudowy (SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SN)
gléwnie do aktualnego sposobu zagospodarowania, obszarow uzupelniania zabudowy i obszaréw
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Z zainwestowania wytaczono
udokumentowane ztoza kopalin. Wyznaczajac strefy planistyczne uwzgledniono ponadto przebieg drég
oraz sieci infrastruktury technicznej poprzez wyznaczenie stref otwartych w zasiegu stref ochronnych.
Uwzgledniono ponadto wystepowanie gruntéw rolnych poprzez ograniczenia zmiany ich przeznaczenia
na cele nierolnicze i nielesne.

2.24.3. Ogolna ocena przydatnosci terenow dla réznych sposoboéw zagospodarowania
Klasyfikacja terendw na poszczegolne kategorie okreslajace ich przydatnos¢ do roéznych
sposobow zagospodarowania zostata wykonana w oparciu o analize wybranych elementéw $rodowiska
przyrodniczego. Na podstawie gldownych uwarunkowan ekofizjograficznych, wydzielono trzy kategorie
terenow o réznych predyspozycjach dla ich przysztego zagospodarowania:
1. Tereny wylaczone z zabudowy:
1) ze wzgledu na sposdéb uzytkowania i funkcje ekologiczne:
- rzeki, mniejsze cieki, rowy melioracyjne,
—  zbiorniki wodne,
—  tereny podmokle, zabagnione,
—  tereny lesne i wieksze zadrzewienia;
2) ze wzgledu na ochrone prawna:
- strefy ochronne uje¢ wod podziemnych,
— rezerwaty przyrody: ,Czarnocin im. prof. Janiny Jasnowskiej”, ,Biatodrzew Kopicki”,
,,Olszanka” i , Przetlomowa Dolina Gowienicy im. Macieja Trzeciaka”,
—  zespdl przyrodniczo-krajobrazowy , Krzewina”,
- uzytek ekologiczny , Torfowisko koto Krokorzyc”,
- stanowisko dokumentacyjne ,Gora Zielonczyn”
—  pomniki przyrody.
2. Tereny z ograniczeniami w zagospodarowaniu:
1) ze wzgledu na funkcje ekologiczne:
—  obszary specjalnej ochrony siedlisk Natura 2000: ,Ostoja Goleniowska” PLH320013,
,Uijscie Odry i Zalew Szczecinski” PLH320018 i ,Uroczyska w Lasach Stepnickich”
PLH320033,
—  specjalne obszaréw ochrony ptakow Natura 2000: ,,Laki Skoszewskie” PLB320007, ,,Zalew
Szczecinski” PLB320009 i ,,Puszcza Goleniowska” PLB320012;
2) ze wzgledu na zagrozenie powodzia:
- tereny w granicach obszardéw szczegolnego zagrozenia powodzia;
3) ze wzgledu na warunki gruntowo-wodne:
- tereny charakteryzujace sie ptytkim poziomem wdd gruntowych (do 1,0 m p.p.t.);
—  tereny zbudowane z gruntéw organicznych;
4) ze wzgledu na obecnosc obszaréw perspektywicznych dla zt6z kopalin:
- tereny udokumentowanego ztoza kopalin;
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5) ze wzgledu na dziatalno$¢ rolnicza:

- tereny predysponowane do wyznaczenia rolniczej przestrzeni produkcyjnej, o korzystnych
warunkach glebowych, ktére powinny zosta¢ niezabudowane, predysponowane jedynie
do rozwoju zabudowy zagrodowej i zabudowy produkgji rolne;.

3. Pozostate tereny korzystne dla zainwestowania:
1) tereny zbudowane z gruntéw mineralnych, bez ograniczen geotechnicznych, bardzo korzystne
dla zabudowy;
2) tereny charakteryzujace sie glebokim poziomem wod gruntowych (ponizej 2,0 m p.p.t.);
3) tereny czesciowo juz zabudowane, w wiekszosci posiadajace uzbrojenie techniczne, korzystne
do kontynuowania na nich nowych inwestycji.

2.25. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), zapotrzebowanie na
nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza sie¢ zgodnie ze wzorem:

ZAP = M2z - PUMo/P20
gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

M2 — oznacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczna, powiekszona o 5%,

PUMo - oznacza taczna powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P - oznacza prognozowana powierzchnie¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Zgodnie z § 3 ust. 4 Rozporzadzenia zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa,
wyrazone w liczbie mieszkanicow, oblicza sie z uwzglednieniem prognozowanej liczby mieszkancéw
w oparciu o dane udostepniane przez statystyke publiczng, tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan
zgodnej z najnowszymi danymi oraz proghozowanej powierzchni uzytkowej mieszkann na jednego
mieszkanca.

Dla gminy Stepnica najnowsze dane udostepnione przez statystyke publiczng dotyczace liczby
ludnosdci, zgodnie z danymi publikowanymi w Banku Danych Lokalnych Gléwnego Urzedu
Statystycznego, pochodza z 2024 r. Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzadzenia przyjeto okres prognozy
obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkanicow
gminy. Do obliczen przyjeto okres lat 2024-2044.

Zgodnie z Prognoza ludnosci rezydujacej dla Polski na lata 2023-2060, w gminie Stepnica w 2044
roku mieszka¢ bedzie 3 980 osdb.

Dla obliczenia zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowa przyjeto prognozowang
liczbe mieszkancow gminy powiekszona o 5%, ktora wynosi:

M20 =3 980 + 5% x 3 980 =4 179 osoby

Dla gminy Stepnica taczna powierzchni uzytkowa mieszkan, zgodnie z danymi publikowanymi
w Banku Danych Lokalnych Gléwnego Urzedu Statystycznego za 2024 r., wynosi:
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PUMo =137 236 m?

Zgodnie z § 3 ust. 3 Rozporzadzenia prognozowana powierzchnie uzytkowa mieszkann w gminie
na jednego mieszkarica oblicza si¢ zgodnie z jednym ze wzordw:

P20 = 3P0 — 2P-10
Iub
P20 =2Po— P2
gdzie:

Po — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z najnowszymi danymi,

P-10 — oznacza powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem,
z ktorego pochodza najnowsze dane,

P20 - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkant w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem,
z ktorego pochodza najnowsze dane.

Dla gminy Stepnica, zgodnie z danymi publikowanymi w Banku Danych Lokalnych Gléwnego
Urzedu Statystycznego, powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca wynosi:

P2024 = 29,4 m2/ osobe
P2014 = 24,8 m2/ osobe
P2004 = 23,5 m2/ osobe

Dla gminy Stepnica, w celu obliczenia prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan
w gminie na jednego mieszkanca, zastosowano oba wzory, otrzymujac nastepujace wyniki:

P2044 = 3P2024 — 2P-2014 = 38,6 m?2/ osobe
P204s = 2P2024 — P-2004 = 35,3 m?2/ osobe

Zgodnie z § 3 ust. 8 Rozporzadzenia w przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa
mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P2) wyznaczona zgodnie z ust. 3 lub 7 jest mniejsza niz
40 m? na jednego mieszkanca lub brak jest danych udostepnionych przez statystyke publiczna
umozliwiajacych wykonanie obliczen zgodnie z wzorami, o ktérych mowa w ust. 3, przyjmuje sie
wartos¢ tego parametru wynoszaca 40 m?na jednego mieszkanca.

Zgodnie z powyzszym zapotrzebowanie na nowa zabudowe wynosi:

ZAP = M20as — PUM2024/P2044
ZAP =748 0s6b

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, suma chtonnosci terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie,
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nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie.

Zgodnie z powyzszym, dla gminy Stepnica mozna wyznaczy¢ nowe strefy wielofunkcyjne
z zabudowgq mieszkaniowa i zagrodowa o chlonnosci wyrazonej w liczbie mieszkanicow w przedziale od
524 do 972 0s6b.

3. CHELONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACE]
ZABUDOWIE, W STREFACH WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA
WIELORODZINNA, ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA I ZABUDOWA
ZAGRODOWA

Zgodnie z § 3 ust. 11 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), chlonnos¢ terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowgq zagrodowa oblicza si¢, uwzgledniajac:

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

2) chlonno$¢ terendw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie

w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscia
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa a innymi
funkcjami.

Zgodnie z powyzszymi regulacjami oraz przyjmujac prognozowang powierzchnie uzytkowa
mieszkan na jednego mieszkanca (Pz) przyjeto nastepujacy wzér na obliczenie chlonnosci terendéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i strefach wielofunkcyjnych z zabudowgq zagrodowa:

Ch = Z Chn
Chn = PUMn / P20

gdzie:

Ch - chlonnos¢ terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, strefach wielofunkcyjnych =z zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng i strefach wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa w catej gminie, w tym luk
w istniejacej zabudowie wyrazona w liczbie mieszkancow, okreslona jako suma chtonnosci
poszczegdlnych terenéw niezabudowanych [0s.],
Chn — chlonno$¢ pojedynczego terenu niezabudowanego, w tym luki w istniejacej zabudowie
[os.],
PUMn — szacowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenie niezabudowanym, w tym luki
w istniejacej zabudowie [m?],
P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca [m?/os.].
Podstawq dokonania obliczen chlonno$¢ terenéw, zgodnie z przyjetym wzorem, jest okreslenie
powierzchni mieszkan na poszczegolnych terenach niezabudowanych, w tym w lukach w istniejacej
zabudowie. Na potrzeby dokonania obliczen uwzgledniono:
- powierzchnig terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
- chtonnos¢ terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie, uwzgledniajaca lokalizacje terendw na obszarze zabudowy $rédmiejskiej i na
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pozostalych obszarach, rodzaj zabudowy w okreslonej strefie planistycznej, istniejaca
calkowita nadziemna intensywnos¢ zabudowy, stosunek powierzchni uzytkowej
przeznaczonej na cele mieszkaniowe w stosunku do powierzchni catkowitej budynku
mieszkalnego poprzez poréwnanie powierzchni catkowitej budynku 2z tacznag
powierzchnia mieszkan na podstawie danych udostepnionych przez statystyke
publiczna, udziat funkci mieszkaniowej w catkowitej nadziemnej intensywnosci
zabudowy oraz poziom rzeczywistego wykorzystania maksymalnej intensywnosci
zabudowy ustalonej w strefie planistycznej,
Zgodnie z przyjetymi zlozeniami okreslono wskaznik korygujacy powierzchnie uzytkowa
mieszkann obliczony na podstawie maksymalnych parametréw zabudowy okre$lonych dla
poszczegolnych stref planistycznych:

Tab. 2. Wartosci wskaznika korygujacego powierzchnie uzytkowa mieszkan obliczona na podstawie
maksymalnych parametréw zabudowy okreslonych dla poszczegolnych stref planistycznych

Strefa planistyczna Wkor

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy $rédmiejskiej 0,23
SW

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem zabudowy $rédmiejskiej 0,15

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy $rédmiejskiej 0,20
5]

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem zabudowy $rédmiejskiej 0,13

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 0,23
SZ

Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem zabudowy srédmiejskiej 0,15

Zrédto: Obliczenia wlasne

W celu oszacowania powierzchni uzytkowej mieszkan na terenach niezabudowanych, w tym
w lukach w istniejacej zabudowie, uwzgledniajacy opisane powyzej zalozenia, przyjeto nastepujacy
wzor:
PUMn = POWT X INTmax X Wkor

gdzie:

PUMn — szacowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenach niezabudowanych, w tym
w lukach w istniejacej zabudowie [m?],

POWTr — powierzchnia terenu niezabudowanego, w tym luk w zabudowie [m?],

INTmax — maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy okreslona dla strefy planistycznej,
w ktdrej znajduje sie teren niezabudowany, w tym luka w istniejacej zabudowie,

Wrkor — wskaznik korygujacy powierzchnie uzytkowa mieszkan obliczona na podstawie
maksymalnych parametréw zabudowy okreslonych dla poszczegélnych stref planistycznych.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w pierwszej kolejnosci wyznaczone zostaly tereny niezabudowane, w tym luki
w istniejacej zabudowie, dla obszaréw objetych obowiazujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz dla obszaréw uzupelnienia zabudowy. Tereny niezabudowane,
w tym luki w istniejacej zabudowy, wyznaczono w dokladnosci do uzytku gruntowego, na podstawie
danych ewidencji gruntéw i budynkéw, uzyskanych po podjeciu uchwaly o przystapieniu do
sporzadzenia planu ogdlnego, tj. wedlug stanu na luty 2025 roku. Uwzgledniono takze istniejace tereny
zabudowane, dla ktérych w planie ogélnym gminy Stepnica ustalono nowa funkgje.
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Dla terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, dokonano obliczen
chtonnosci zgodnie z przyjetym wzorem.

Chlonnos¢ terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na obszarach
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz obszarach uzupelnienia
zabudowy wynosi lacznie 4 814 o0s6b, co stanowi 644% okreslonego zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa.

Ch =Y Cha
Chmpzp+ouz = 4 814 [0s.] = 644% ZAP
w tym:
- na obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego — 3 699 [os.],
- na obszarach uzupelniania zabudowy —1 115 [os.].

W ponizszej tabeli przedstawiono sume chtonnosci terenéw niezabudowanych w podziale na
obszary objete obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (MPZP)
i obszary uzupelniania zabudowy (OUZ).

Tab. 3. Suma chlonnosci terenéw niezabudowanych w podziale na obszary objete obowiazujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i obszary uzupelniania zabudowy

Chlonnos¢ Chtonnos¢
Strefa planistyczna terenéw terendw
w MPZP w OUZ
[0s.] [os.]
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy 0 3
SW $rodmiejskiej
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem 0 10
zabudowy $rodmiejskiej
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie na obszarze zabudowy 0 ”n
5y $rodmiejskiej
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem
PP RS 3 642 701
zabudowy srodmiejskiej
Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie 0 35
52 Tereny niezabudowane, w tym luki w istniejacej zabudowie poza obszarem 5 57
zabudowy srodmiejskiej
3699 1115

Zrédlo: Obliczenia wlasne

W zwiazku z obliczona suma chlonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie, wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie,
zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie ma mozliwosci wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i stref
wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa poza obszarami, dla ktéorych w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace
realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupelnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca
zabudowa o funkcji mieszkaniowej.
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4. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH I OKRESLENIA GMINNYCH
STANDARDOW URBANISTYCZNYCH

Podstawowym celem planu ogdlnego gminy Stepnica, zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jest okreslenie stref
planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych, okreslajacych nieprzekraczalne parametry
dla poszczegolnych profili funkcjonalnych stref planistycznych.

Plan ogélny gminy Stepnica kontynuuje polityke przestrzenng gminy, okreslong
w dotychczasowym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Stepnica, ktére stanowilo podstawe opracowania obowiazujacych miejscowych  plandéw
zagospodarowania przestrzennego. W planie ogélnym gminy Stepnica, wyznaczajac strefy planistyczne
oraz gminne standardy urbanistyczne, uwzgledniono takze istniejaca zabudowe, obszary uzupetniania
zabudowy oraz wnioski ztozone do planu ogolnego w zakresie zgodnym z przepisami prawa, a takze
potrzeby rozwoju samorzadu gminy.

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obszar objety planem ogdlnym gminy Stepnica podzielono w sposob roztaczny na strefy
planistyczne. Zasieg stref planistycznych zostat oparty przede wszystkim o przebieg granic dziatek
ewidencyjnych, uzytkéw gruntowych, granice obszaréw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego oraz zasiegi obszaréw uzupelniania zabudowy. Ze wzgledu na
stopient ogdlnosci dokumentu oraz zasady sporzadzania planu ogolnego, do poszczegdlnych stref
planistycznych zakwalifikowano nie tylko dziatki zabudowane lub przeznaczone do zabudowy, ale takze
przylegte drogi gminne i wewnetrzne, dla ktérych w przepisach Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758 ze zm.) nie przewidziano odrebnych stref planistycznych. Takie rozwigzanie pozostaje w zgodnosci
z ustalonym profilem funkcjonalnym dla poszczegdlnych stref planistycznych, uwzgledniajacym
mozliwo$¢ ustalenia przeznaczenia terenow komunikacji. Podobne zalozenie przyjeto dla terendw
objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w tym w odniesieniu do
planowanych drog publicznych i wewnetrznych oraz terendw infrastruktury technicznej o niewielkiej
powierzchni, mozliwych do ustalenia w ramach wyznaczonych stref planistycznych.

W planie ogdlnym gminy Stepnica, zgodnie z § 2 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r.
poz. 2758 ze zm.), w kazdej strefie planistycznej okreslono profil funkcjonalny podstawowy, a dla
wybranych stref planistycznych takze profil funkcjonalny dodatkowy.

W planie ogdélnym gminy Stepnica, zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dla poszczegdlnych stref planistycznych okreslono wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu: maksymalng nadziemna intensywno$¢ zabudowy, maksymalna wysokos¢
zabudowy, maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej. W planie ogdélnym gminy Stepnica ustalono wytacznie obligatoryjne wskazniki oraz parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych stref planistycznych. Dla pozostatych terenéw
okreslenie parametrow i wskaznikdw zagospodarowania bedzie realizowane na etapie opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z § 2 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 ze zm.), w planie ogdlnym
gminy Stepnica okreslono minimalna wartos¢ parametru powierzchni biologicznie czynnej, jaka ustalong
dla poszczegolnych stref planistycznych. Jednoczesnie, zgodnie z ust. 2, dla terenéw objetych
obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w planie ogélnym gminy
Stepnica okreslono wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizsza niz wynika to
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z rozporzadzenia, jednak nie niZszg niz najwyzsza warto$¢ wskaznika opisujacego minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw wyznaczonych w obowiazujacych planach miejscowych,
obejmujacych obszar strefy. Wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej ustalono
dla poszczegdlnych stref planistycznych objetych obowiazujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, wyznaczonych w planie ogélnym zgodnie z przyjetymi zalozeniami.

Ustalenia planu ogdlnego gminy Stepnica nie przesadzaja o mozliwosci realizacji zabudowy
o funkcjach mieszczacych sie w katalogu profili funkcjonalnych stref planistycznych, a takze
o minimalnych i maksymalnych warto$ciach wskaznikbw oraz parametrow zabudowy
i zagospodarowania terenu. Ustalenia planu ogélnego w przedmiotowym zakresie stanowig ramy dla
potencjalnej zabudowy i zagospodarowania terenu. Przeznaczenie terenu, zgodne z profilem
funkcjonalnych stref planistycznych, a takze wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania
terenu, mieszczace sie w zakresie okreslonym w planie ogdélnym, ustalone beda na etapie sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub wydawania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem innych ograniczen wynikajacych z obowiazujacych
przepisow prawa, ktére pozostaja poza regulacjami planu ogolnego. Dotyczy to zwlaszcza terenow
polozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, form ochrony przyrody, sieci
infrastruktury transportowej i technicznej czy stref sanitarnych cmentarzy, dla ktérych mozliwosc
realizacji zabudowy i zagospodarowania bedzie wynikata z ustalonego przeznaczenia terenu oraz
wyznaczonych linii zabudowy.

4.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW) obejmuja istniejaca
zabudowe mieszkaniowq wielorodzinna oraz obszary uzupeiniania zabudowy. Strefy wyznaczone
zostaty przede wszystkim w miescie Stepnica oraz miejscowosciach: Czarnocin i Laka. W granicach
miasta obejmuja gltéwnie istniejacg zabudowe w postaci kamienic i blokéw mieszkalnych. Na terenach
wiejskich zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna obejmuje budynki potozone w sasiedztwie duzych
gospodarstw rolnych.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (SW) ustalono nastepujace
wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 30% do 40%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 10 do 15 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — od 0,6 do 1,6,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

4.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (S]) obejmuja istniejaca
zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng, obszary uzupetniania zabudowy oraz tereny przeznaczone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Najwieksze powierzchnie nowych terendéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyznaczono w Stepnicy oraz w miejscowosciach: Stepniczka,
Racimierz, Laka i Zarnowo. Ponadto, dla terenéw potozonych w miejscowosci Stepniczka i Kopice,
w ramach wyznaczonych stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng, jako profil
dodatkowy ustalono tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej. W pozostatych
miejscowosciach wyznaczone strefy obejmuja przede wszystkim istniejaca zabudowe oraz tereny
potozone w ich sagsiedztwie, w granicach obszaré6w uzupeiniania zabudowy lub objete miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowq jednorodzinng (SJ) ustalono nastepujace
wskazniki oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 15% do 60%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 8,5 do 15 m,
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— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — od 0,3 do 1,2,
— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 30% do 80%.

4.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (SZ) obejmuja istniejaca zabudowe zagrodowa,
obszary uzupelniania zabudowy oraz planowane tereny przeznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zabudowa zagrodowa stanowi gltéwny typ zabudowy na obszarach
wiejskich gminy.

Dla strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ) ustalono nastepujace wskazniki oraz
parametry zabudowy i zagospodarowania terenu:

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy —40%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy —od 9 do 15 m,

— maksymalna nadziemna intensywnosc¢ zabudowy - 0,6,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — od 40% do 50%.

4.4. Strefa ustugowa (SU)

Strefy ustugowe (SU) wyznaczone zostaly dla istniejacych terenow zabudowy ustugowej,
obejmujacych ustugi edukacji, zdrowia, administracji, kultu religijnego, kultury i rozrywki oraz handlu,
gastronomii i turystyki. Do strefy ustugowej (SU) zaliczono tereny przeznaczone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe ustugowa.

Dla strefy ustugowej (SU) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

- maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 30% do 50%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 9 do 20 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —od 0,6 do 1,5,

— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — od 20% do 50%.

4.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)
W planie ogélnym gminy Stepnica nie wyznaczono stref handlu wielkopowierzchniowego (SH).
4.6. Strefa gospodarcza (SP)

Strefy gospodarcze (SP) wyznaczone zostaly dla istniejacych i planowanych terenow
produkcyjnych. Najwieksze powierzchnie terenow produkcyjnych wyznaczono w miescie Stepnica,
zgodnie z dotychczasowa polityka przestrzenng gminy okreslonag w dotychczasowym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stepnica. Jako profil dodatkowy
dla wszystkich stref gospodarczych (SP) ustalono tereny ustug.

Dla strefy gospodarczej (SP) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 50% do 60%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 12 do 17 m,

— maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy —od 1,0 do 1,2,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 20%.

4.7.  Strefa produkcji rolniczej (SR)

Produkcja rolnicza stanowi jedng z gtéwnych funkcji gminy. Wieksza czes¢ terendw zwigzanych
z zabudowa rolnicza zaklasyfikowano do strefy wielofunkcyjnej z zabudowsa zagrodowa. Strefy
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produkgji rolniczej (SR) obejmuja natomiast nowe tereny przeznaczone pod zabudowe zwigzana
z rolnictwem dla umozliwienia rozwoju indywidualnych gospodarstw rolnych.

Dla strefy produkgji rolniczej (SR) ustalono nastepujace wskazniki oraz parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu:

— maksymalny udziat powierzchni zabudowy — od 50% do 60%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — od 10 do 15 m,

— maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy —od 1,0 do 1,2,

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — od 20% do 30%.

4.8. Strefa infrastrukturalna (SI)

Strefa infrastrukturalna (SI) wyznaczona zostala dla wszystkich terenow infrastruktury
o powierzchni wiekszej niz 5000 m? oraz wybranych obiektéw infrastruktury technicznej
zlokalizowanych na wydzielonych dzialkach. W planie ogélnym gminy Stepnica zrezygnowano
z wyznaczenia stref infrastrukturalnych dla niewielkich terenéw infrastruktury technicznej, zaréwno
istniejacych, jak i wyznaczonych w planach miejscowych, majac na uwadze mozliwos¢ zmiany
planowanych lokalizacji i mozliwos¢ ustalenia nowych terenéw w ramach kazdej ze stref planistycznych.
Do strefy infrastrukturalnej (SI) zaliczono natomiast drogi powiatowe, jako istotny element
ponadlokalnego uktadu komunikacyjnego. Ze wzgledu na zréznicowane klasy techniczne drég
powiatowych nie mogty one zosta¢ w catosci wlaczone do strefy komunikacyjne;j.

Dla strefy infrastrukturalnej (SI) ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej —
20%.

4.9. Strefa zieleni i rekreacji (SN)

Strefa zieleni i rekreacji (SN) wyznaczona zostata dla terendw zieleni urzadzonej oraz terenow
ustug sportu i rekreacji. Dla wybranych stref zieleni i rekreacji, gtéwnie istniejacych boisk sportowych,
jako profil dodatkowy, ustalono tereny ustug sportu i rekreacji oraz tereny ustug kultury i rozrywki.

Dla strefy zieleni i rekreacji (SN) ustalono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej —
od 30% do 50%.

4.10. Strefa cmentarzy (SC)

Strefa cmentarza (SC) wyznaczona zostata zaréwno dla cmentarzy otwartych, jak i cmentarzy
zamknigtych. W przypadku cmentarzy zamknietych w ramach profilu podstawowego mozliwe jest
ustalenie innych rodzajow przeznaczen, w tym terendw zieleni urzadzonej.

Dla strefy cmentarza (SC) ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

4.11. Strefa gérnictwa (SG)

W planie ogélnym gminy Stepnica nie wyznaczono stref gornictwa (SG).
4.12. Strefa otwarta (SO)

Strefa otwarta (50O) zajmuje najwiekszy udziat w ogdlnej powierzchni obszaru objetego planem
ogolnym. Obejmuje ona przede wszystkim tereny rolnictwa, tereny lasow, tereny wod
powierzchniowych srodladowych, a takze tereny komunikacji i infrastruktury technicznej. Dla jednej

strefy otwartej (5O), w ramach profilu dodatkowego, dopuszczono mozliwos¢ ustalenia przeznaczenia
terenéw elektrowni stonecznych. Strefa ta obejmuje istniejaca elektrownie stoneczna.
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4.13. Strefa komunikacyjna (SK)

Strefa komunikacyjna (SK) obejmuje teren drogi ekspresowej S3 oraz drogi wojewddzkiej nr 111,
zgodnie z granicami dzialek ewidencyjnych i uzytkdw gruntowych. Ze wzgledu na zréznicowane klasy
techniczne drog powiatowych i gminnych nie mogly one zosta¢ w calosci wlaczone do strefy
komunikacyjnej, podobnie jak w przypadku drég wewnetrznych, zaréwno istniejacych i wyznaczonych
w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Tereny drdg lokalnych
i dojazdowych oraz tereny komunikacji drogowej wewnetrznej zostaly wlaczone do innych stref
planistycznych i pozostaja w zgodnosci z ich profilem podstawowym.

5. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPEELNIANIA ZABUDOWY

Zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym w planie ogdélnym gminy Stepnica wyznaczono obszary
uzupetniania zabudowy (OUZ). Okreslenie granic obszaréw uzupetniania zabudowy stanowi jeden z
koniecznych warunkéw dla wydania decyzji o warunkach zabudowy. Ze wzgledu na niepelne pokrycie
obszaru gminy Stepnica obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego za
zasadne uznano stworzenie podstaw prawnych dla wydawania decyzji administracyjnych na
pozostatych terenach, w ramach uzupelniania zabudowy w istniejacych lukach.

W planie ogélnym gminy Stepnica obszary uzupetniania zabudowy wyznaczone zostaly zgodnie
z przepisami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

Zgodnie z § 1 ust. 1 wyznaczono wstepne granice obszaréw uzupeinienia zabudowy (OUZ).
Informacje o budynkach stanowiacych podstawa do wyznaczenia granic obszaréw uzupelnienia
zabudowy pozyskano z:

1) ewidencji gruntdw i budynkdw;

2) bazy danych obiektow topograficznych w skali 1:500 (BDOT500) — wylacznie dla budynkéw

niewykazanych w bazie danych, o ktérej mowa w pkt 1;

3) bazy danych obiektow topograficznych w skali 1:10000 (BDOT10k) — wylacznie dla
budynkow niewykazanych w bazach danych, o ktéorych mowa w pkt 11 2.

Do wyznaczania obszaréw uzupelnienia zabudowy wykorzystano dane pozyskane

z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego po podjeciu uchwaty w sprawie przystapienia
do sporzadzania planu ogdlnego gminy Stepnica.

W kolejnym etapie, zgodnie z § 1 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogdélnym
gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729), uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenna
gminy, ograniczono wstepne obszary uzupetniania zabudowy w oparciu o nastepujace zalozenia:

— zrezygnowano z Wwyznaczania obszarow uzupelniania zabudowy w granicach
obowiazujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, majac na uwadze,
ze celem ich delimitacji jest stworzenie podstaw prawnych dla wydawania decyzji
o warunkach zabudowy na terenach nieobjetych planami miejscowymi (z wyjatkiem sytuacji,
w ktorych wyznaczenie obszaréw uzupelniania zabudowy warunkowalo mozliwo$¢ ich
powiekszenia na dziatki sasiednie);

— z granic obszaréw uzupelniania zabudowy wytaczono strefy otwarte (SO), dla ktérych nie
dopuszczono mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy, natomiast dla terenéw elektrowni
stonecznych, dopuszczonych w ramach profilu dodatkowego, zaklada si¢ ustalenie ich
lokalizacji wylgcznie w trybie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Nastepnie, zgodnie z § 1 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.
U. z 2024 r. poz. 729), dokonano rozszerzenia wstepnych granic obszaréw uzupelnienia zabudowy,
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uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenna gminy, jednak nie wiecej niz o obszar
o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp=25% * (Pb - Pu)
gdzie:
Py — oznacza taczna maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,
Pv — oznacza 1aczng powierzchni¢ obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 1-3,
Pu — oznacza acznag powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob,
o ktérym mowa w ust. 1.

Dla gminy Stepnica, zgodnie z obliczeniami powierzchni obszaréw uzupelnienia zabudowy
wartos¢ poszczegolnych wskaznikéw wynosi:

Pu=197 ha
P» =451 ha

Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U.
z 2024 r. poz. 729) w planie ogélnym gminy Stepnica istnieje mozliwo$¢ powiekszenia obszaréw
uzupelniania zabudowy o aczna powierzchnie 64 ha.

Py =25% * (451 ha - 197 ha) = 64 ha

Jednoczesnie, zgodnie z § 1 wust. 6, na uzytkach rolnych klas I-IIl poza granicami
administracyjnymi miast rozszerzenie granic, o ktorym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wylacznie na
obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, potozonych
w odlegtosci nie wigekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepiséw
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytaczeniem drog
ekspresowych i autostrad. W zwigzku z powyzszym w planie ogdlnym gminy Stepnica obszary
uzupelniania zabudowy zostaly rozszerzone 2z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych
z wystepowania uzytkow rolnych klas I-1II.

Po przeprowadzeniu analiz funkcjonalno-przestrzennych obszary uzupelnienia zabudowy
powiekszono o 55 ha, uwzgledniajac przede wszystkim ich dostosowanie do geometrii dziatek
ewidencyjnych i wykorzystanie luk w zabudowie, dajac mozliwos¢ uzupelnienia zabudowy
w istniejgcych strukturach przestrzennych oraz wilaczajac nieruchomosci sasiadujace bezposrednio ze
wstepnie wyznaczonymi obszarami uzupelniania zabudowy. Ze wzgledu na znaczne pokrycie obszaru
gminy Stepnica obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, biorac pod
uwage kryterium ciaglosci przestrzennej rozszerzanych obszaréw uzupelniania zabudowy (zakaz
wyznaczania nowych obszaréw uzupelniania zabudowy), nie zachodzita mozliwos¢ wykorzystania
maksymalnej wartosci wskaznika Pp. Znaczna liczba wstepnych obszarow uzupelniania zabudowy
zostala wylaczona z uwagi na ich objecie planami miejscowymi. Nie rozszerzano takze obszarow
uzupelniania zabudowy w granicach wiekszosci stref gospodarczych (SP), stref zieleni i rekreacji (SN)
i stref cmentarzy (SC), majac na uwadze koniecznos¢ ustalenia przeznaczenia terendw oraz parametrow
i wskaznikéw zagospodarowania terenu w trybie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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6. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIE]J

Zgodnie z art. 2 pkt 23 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zabudowa s$rddmiejska to potozony w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej. Zabudowa S$rodmiejska obejmuje centralng czeS¢ miasta Stepnica.
Charakteryzuje si¢ ona wystepowanie zwartej zabudowy tworzacej pasma zlokalizowane wokét ulicy
Tadeusza Ko$ciuszki, Gen. Stanistawa Maczka i Bolestawa Krzywoustego. Zabudowa charakteryzuje sie
wyzszymi wskaznikami intensywnosci zabudowy, udzialu powierzchni zabudowy oraz nizszym
udziatem powierzchni biologicznie czynnej, a takze mniejszymi powierzchniami dziatek budowlanych.

Celem wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej w planie ogélnym gminy jest umozliwienie
zmniejszenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej do 2/3 w stosunku do minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej wymaganego dla strefy planistycznej obejmujacej teren na etapie
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W planie ogdélnym gminy Stepnica wyznaczony obszar zabudowy srédmiejskiej obejmuje tereny
historycznej czesci miasta. Obszar ten stanowi koncentracje intensywnej zabudowy. W jego granicach
zlokalizowane sg tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, w tym waznych ustug publicznych.

Obszary zabudowy $rédmiejskiej w planie ogélnym gminy Stepnica zajmuja taczng powierzchnie
16 ha.

Prezentacje graficzna danych przestrzennych obejmujacych strefy planistyczne, obszary
uzupelniania zabudowy i obszar zabudowy $rédmiejskiej przedstawiono na mapie nr 3.
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