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. WSTEP

1. Podstawa formalno-prawna opracowania Planu Ogdlnego

Obowigzek sporzgdzenia planu ogélnego gminy wynika wprost z art. 13a ust. 1. ustawy z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2026 r. poz. 538),
zwanej dalej ustawg o pzp. Opracowanie to sporzadzane jest dla obszaru gminy, z wytgczeniem tere-
now zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu. Plan ogdlny
uchwala rada gminy.

Plan ogdlny stanowi akt prawa miejscowego. W planie ogdlnym obligatoryjnie okresla sie:
strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne. Natomiast elementami fakultatywnymi sg
obszary uzupetnienia zabudowy oraz obszary zabudowy srédmiejskiej.

Zgodnie z art. 13h ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wraz z projektem planu ogélnego sporzadza sie uzasadnienie skfadajgce sie z czesci
tekstowej i graficznej.

Niniejsze uzasadnienie zostato sporzadzone na potrzeby planu ogdlnego Gminy Brojce, do
ktérego sporzadzenia Rada Gminy Brojce przystgpita uchwatg Nr VI11/46/2024 z dnia 7 listopada 2024
roku.

2. Cel i zakres opracowania

Plan ogdlny stanowi akt prawa miejscowego. Jego ustalenia sg wigzgce dla gminy przy spo-
rzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz stanowig podstawe prawng
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Ww. dokumenty stanowig natomiast na-
lezytg podstawe formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Ustalenia wskazanego dokumentu obejmujg obszar catej gminy Brojce w jej granicach admini-
stracyjnych.

W ramach planu ogdlnego gminy Brojce ustalono strefy planistyczne i gminne standardy
urbanistyczne, w zakresie gminnego katalogu stref planistycznych oraz obszary uzupetnienia zabudo-
wy. Ze wzgledu na lokalne uwarunkowania odstgpiono od ustalenia gminnych standardéw dostepno-
Sci infrastruktury spotecznej oraz wyznaczania obszaréow zabudowy srodmiejskiej.

Zakres opracowania zawiera ustalenia okreslone w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym wytycznych wynikajgcych z Rozporzadzenia Ministra Roz-
woju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowa-
nia prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z
2023 r. poz. 2758), zmienionego Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada
2022 r. (Dz. U. 2 2024 r. poz. 1775) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja
2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym
gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

W ramach planu ogélnego uwzgledniono uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy
wymienione w art. 13b ustawy o pzp, ktére szczegdtowo opisane zostaty w czesci Il niniejszego uza-
sadnienia. Szczegdtowe wyjasnienie zastosowanych w planie ogdlnym rozwigzan, o ktérych mowa
w art. 13h ust. 2 pkt 1, 2 i 3 ustawy i pzp zostato opisane w czesci lll niniejszego uzasadnienia.

Do uzasadnienia do planu ogdlnego gminy Brojce sporzadzono réwniez czes¢ graficzng. Zgod-
nie z art. 13h ust. 3 ww. ustawy, ze czes$¢ graficzng uzasadnienia planu ogdélnego stanowi prezentacja
graficzna:

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

2) granic dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a
pkt 2 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne;
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3)

obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze in-
formacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3,
przy czym, jezeli te obiekty przestrzenne pochodzg ze zbioréw danych zgtoszonych do ewi-
dencji zbioréw oraz ustug danych przestrzennych, o ktérej mowa w art. 13 ust. 2 ustawy
z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej, wykorzystuje sie geometrie
tych obiektéw przestrzennych.

Czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja graficzna obiektow prze-

strzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej,
stanowigcych uwarunkowania. Sporzadzona zostata w postaci elektronicznej w obowigzujgcym pan-
stwowym systemie odniesien przestrzennych, w skali 1:16 000.

Projekt planu ogdlnego gminy Brojce zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow procedu-

ralnych okreslonych w ustawie o pzp. W ramach procedury sporzgdzenia planu ogdélnego kolejno:

1)

2)

3)

4)

3.

Rada Gminy Brojce podjeta uchwate Nr VIII/46/2024 z dnia 7 listopada 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia planu ogdlnego gminy Brojce;

ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia planu ogdlnego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do
dnia 28 lutego 2025 r. (w ustawowym terminie wptyneto 183 wnioskéw);

zawiadomiono na piSmie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
ogdlnego instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu ogélne-
go;

sporzadzono projekt planu ogdlnego wraz z prognozg oddziatywania na sSrodowisko.

Metody pracy i materiaty wyjsciowe

W celu sformutowania ustalen planu ogdlnego gminy Brojce przeanalizowano uwarunkowania

rozwoju przestrzennego gminy wynikajace z:

funkcjonowania srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

istniejgcego zagospodarowania, w tym zwtaszcza wystepowania terendw zabudowy o funkgcji
mieszkaniowej,

rozmieszczenia istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

oraz przeprowadzono analize zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Whioski wynikajace z ww. analiz postuzyty w sporzadzeniu ustalern w Planie Ogdélnym.

Niniejsze uzasadnienie opracowano wykorzystujgc nastepujgce materiaty zrédtowe:

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego (Uchwata
Nr XVII/214/20 Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 24 czerwca 2020 r.
(Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 27 lipca 2020 r. poz. 3564);

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Brojce, przyjete
uchwatg Nr LI/384/2024 Rady Gminy Brojce z dnia 2 lutego 2024 r.;

Strategia Rozwoju Gminy Brojce do roku 2025, Brojce, 2014;

Strategia Rozwoju Wojewddztwa Zachodniopomorskiego do roku 2030, Szczecin, 2019;
Strategia Rozwoju Powiatu Gryfickiego na lata 2020 -2030 — uchwata Nr XXI/144/20 Rady Po-
wiatu w Gryficach z dnia 21 maja 2020 roku;

Program Ochrony Srodowiska dla Gminy Brojce na lata 2024-2028 z perspektywa do roku
2032, Brojce, 2024;

Wykaz wojewddzkiej ewidencji zabytkéw wojewddztwa zachodniopomorskiego, zabytki nie-
ruchome, gmina Brojce;

Strategiczny plan adaptacji dla sektoréw i obszaréw wrazliwych na zmiany klimatu do roku
2020 z perspektywa do roku 2030 (SPA2020) (Warszawa, Pazdziernik 2013 r.);

Koncepcja krajowe;j sieci ekologicznej ECONET-POLSKA. Fundacja IUCN, Warszawa;
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10) Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Brojce na lata 2017-2023, Brojce, 2018.

Materiaty kartograficzne

1) mapa topograficzna dla obszaru gminy Brojce;

2) wektorowa mapa ewidencyjna gminy Brojce *gml;

3) baza obiektow topograficznych BDOT10K;

4) geoportal.gov.pl;

5) mapa zagrozenia powodziowego i mapa ryzyka powodziowego — pliki *shp pozyskane od Pani-
stwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie;

6) serwis NID https://zabytek.pl,

7) serwis PIG oraz baza danych baza.pgi.gov.pl,

8) system informacji przestrzennej https://brojce.e-mapa.net/,

9) serwis Informatycznego Systemu Ostony Kraju https://wody.isok.gov.pl,

10) serwis przeglgdania i generowania kart charakterystyk jednolitych czesci wéd powierzchnio-
wych i podziemnych http://karty.apgw.gov.pl:4200/mapa,

11) serwis Banku Danych o Lasach https://www.bdl.lasy.gov.pl,

12) strona internetowa Encyklopedia Lesna www.encyklopedialesna.pl,

13) serwis GUS bank Danych Lokalnych https://bdl.stat.gov.pl,

14) serwis Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody https://crfop.gdos.gov.pl,

15) wizje terenowe (marzec, kwiecien 2025 r.),

16) dokumentacja fotograficzna (marzec, kwiecien 2025 r.).

Powyzsze materiaty oraz informacje przekazane przez Urzad Gminy Brojce pozwolity rozpo-
zna¢ stan obecnego zagospodarowania terenu oraz polityki przestrzennej gminy.
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Il.  UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
GMINY

1. Potozenie i ogdlna charakterystyka gminy

Gmina Brojce jest gming wiejska, zlokalizowang w pdétnocnej czesci wojewddztwa zachodnio-
pomorskiego, w powiecie gryfickim. Siedzibg gminy jest miejscowos¢ Brojce, ktéra petni funkcje ad-
ministracyjno-ustugowe wobec mieszkarnicdw gminy. Brojce zlokalizowane sg przy drodze wojewédz-
kiej nr 105 i od stolicy powiatu, tj. Gryfic, dzieli je odlegtos¢ ok. 20 km.

Gmina Brojce graniczy z:

— od zachodu z gming Gryfice,

— od pdtnocy z gming Trzebiatdéw,

— od potudnia z gming Ptoty,

— od wschodu z gming Ryman (powiat kotobrzeski).

Ryc. 1. Podziat gminy Brojce na obreby ewidencyjne

Gmina Brojce - podziat na obreby
1 v

‘ " Goslaw

, | o -
Miroskawice
A
A\ gmina
Trzebiatéow Siemidarzno

gmina
Siemys|

jecie Kotobrzeskie|
Gabin

Ob.Darzéwo

gmina
Birojce
N Ciesryce,

Strzykocin
‘Ob.Strzykocin

Skrzydtovd

pieszewo

Natole M F& na
Pt oty

ﬂ 112

Obszar gminy Brojce obejmuje 19 miejscowosci podzielonych na 12 sotectw: Brojce (siedziba
wtadz gminy), Kietpino (Kietpino, Smokecino, Raciboréw), Przybiernowo (Przybiernowo), Pruszcz
(Pruszcz), Bielikowo (Bielikowo), Zukowo (Zukowo), Motstowo (Motstowo, Mofstéwko, Cieszyce), Ta-
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padty (Tgpadty), Stotaz (Stotaz), Dargostaw (Dargostaw, tatno, Uniestowo), Darzewo (Darzewo), Strzy-
kocin (Strzykocin, Grad).

Cata gmina zajmuje powierzchnie 11 796 ha, tj. 118 km?, co stanowi 0,52 % powierzchni cate-
go wojewddztwa zachodniopomorskiego. Sposdb uzytkowania gruntéw przedstawia sie nastepujgco:

Tab. 1. Struktura uzytkowania gruntow w gminie Brojce (wg stanu 08.09.2025 r.)

Lp. Uzytek gruntowy Powierzchnia [ha] Udziat %
1 B 36,8397 0,31
2 Ba 15,0776 0,13
3 Bi 24,9892 0,21
4 Bp 1,0969 0,01
5 Br 135,5540 1,14
6 Bz 64,4126 0,54
7 dr 294,2211 2,47
8 R 6 988,4419 58,57
9 t 902,0923 7,56
10 Ps 502,5927 4,21
11 S 17,2549 0,14
12 Ls 2413,9768 20,23
13 Lz 33,9606 0,28
14 Lzr 90,7758 0,76
15 N 532,8158 4,47
16 Tk 31,5147 0,26
17 Tp 0,0921 0,0
18 Tr 1,13115 0,01
19 w 57,3496 0,48
20 Wsr 3,5060 0,03
21 Wp 32,8777 0,28
22 Ws 12,9795 0,11
23 K 5,7707 0,05

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych otrzymanych z PODGiK w Gryficach

Jak wynika z powyiszego zestawienia, w strukturze uzytkowania gruntéw zdecydowanie do-
minujg grunty rolne. Z tego tez powodu dominujacg funkcjg w gminie jest rolnictwo, a funkcjami to-
warzyszacymi jest obstuga rolnictwa i lesnictwa, funkcja mieszkaniowa, turystyczna, rekreacyjna, le-
$nictwo i produkcja.

Stan ludnosci na dzien 31.12.2024 r. wynosit 3 451 osoby, co stanowito 0,3 % populacji woje-
wddztwa zachodniopomorskiego i 6,2 % populacji powiatu gryfickiego. Srednia gestoé¢ zaludnienia
w gminie Brojce wynosi 29,5 0s6b/1 km?, przy $redniej dla wojewddztwa zachodniopomorskiego
71,2 0s6b/1 km®.

W 2024 roku 51,2 % ludnosci stanowili mezczyzni, a 48,8 % kobiety. Udziat ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym wynosit 16,0 %, w wieku produkcyjnym 62,6 % i 21,4 % w wieku poprodukcyjnym.

Tab. 2. Liczba mieszkancow w podziale na miejscowosci oraz pte¢ wg stanu na dzier 31.12.2024 .

Liczba mieszkaricow wg miejscowosci i ptci w gminie Brojce
Lp. Miejscowos¢ LI,C ) , fesckary Kobiety Meiczyzni
cow ogotem

1 Bielikowo 223 116 107

2 Brojce 1083 536 547

3 Cieszyce 44 20 24

4 Dargostaw 265 136 129

5 Darzewo 138 60 78

6 Grad 36 18 18
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7 Karwin 44 20 24
8 Kietpino 270 138 132
9 tatno 44 20 24
10 Motstowko 14 6 8
11 Motstowo 111 58 53
12 Pruszcz 131 62 69
13 Przybiernowo 287 124 163
14 Smokecino 92 44 48
15 Stotaz 113 50 63
16 Strzykocin 132 63 69
17 Tapadty 149 66 83
18 Uniestowo 60 27 33
19 | Zukowo 161 82 79
RAZEM 3451 1683 1768

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych otrzymanych z UG w Brojcach

Ryc. 2. Liczba mieszkarncow gminy Brojce w latach 2015 — 2024
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Liczba mieszkancow w latach 2015 - 2024

2015 2016

2017 2018 2019 2020

=@= mezczyZni

2021 2022 2023

kobiety

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie www.stat.gov.pl

tabela:

2024

Jedng z przyczyn przedstawionych wyzej zmian demograficznych w gminie jest starzenie sie
spoteczenstwa, co potwierdza ogdlng tendencje w catym kraju, a z drugiej strony — ujemny przyrost
naturalny (w 2023 r. wynidst on -6) oraz migracje ludnosci poza obszar gminy.

Ruch naturalny w analizowanym okresie czasie czasu, tj. 2015 — 2023 przedstawia ponizsza

Tab. 3. Przyrost naturalny w gminie Brojce w latach 2015-2024:

Lp. Rok Przyrost naturalny ogétem
1 2015 -3
2 2016 18
3 2017 1
4 2018 11
5 2019 -12
6 2020 -28
7 2021 -20
8 2022 3
9 2023 -6
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| 10 | 2024 | -13 |
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie www.stat.gov.pl

Na terenie gminy Brojce w chwili sporzagdzania planu ogdlnego nie obowigzuje zaden miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego. W opracowaniu sg 3 plany, zainicjowane nastepuja-
cymi uchwatami:

— uchwatg Nr IV/23/2024 Rady Gminy Brojce z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgcego lo-
kalizacje elektrowni wiatrowych na terenach potozonych w obrebach ewidencyjnych Brojce,
Przybiernowo, Tgpadty i Stotaz;

— uchwatg Nr IV/24/2024 Rady Gminy Brojce z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgcego lo-
kalizacje elektrowni wiatrowych na terenach potozonych w obrebach ewidencyjnych Dargo-
staw, Darzewo i Uniestowo,

— uchwatg Nr VIII/45/2024 Rady Gminy Brojce z dnia 7 listopada 2024 r. w sprawie przystgpie-
nia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw
obrebéw ewidencyjnych Uniestowo, Darzewo, Dargostaw, Bielikowo, Motstowo i Strzykocin,
gmina Brojce.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego

W dniu 24 czerwca 2020r. Sejmik Wojewddztwa Zachodniopomorskiego podjat uchwate
Nr XVI1/214/20 zmieniajacg uchwate w sprawie uchwalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego, ktora zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym Woje-
wodztwa Zachodniopomorskiego w dniu 27 lipca 2020 r. pod pozycjg 3564.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa zachodniopomorskiego jest podsta-
wowym dokumentem planistycznym samorzgdu wojewddztwa wyznaczajagcym cele strategiczne re-
gionu w uktadzie przestrzennym. Przedmiotowy dokument formutuje m.in.: uwarunkowania ze-
wnetrzne i wewnetrzne rozwoju wojewddztwa zachodniopomorskiego oraz zasady i kierunki ksztat-
towania struktury przestrzennej regionu. Plan wojewddztwa nie jest aktem prawa miejscowego, sta-
nowi natomiast dokument kierownictwa wewnetrznego zobowigzujacy wiadze wojewddztwa oraz
inne podmioty administracji publicznej Pomorza Zachodniego w zakresie przestrzegania priorytetéw
rozwojowych, a takze prowadzenia polityki przestrzennej zgodnie z ustalonymi w nim kierunkami
rozwoju. Stanowi takze podstawe do formutowania programéw operacyjnych wojewddztwa, wnio-
skéw do studiéw uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin (obecnie do
planéw ogélnych) i miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz oceny ww. doku-
mentéw planistycznych szczebla lokalnego, pod katem m.in. uwzglednienie lub kolizji wyznaczonych
w nim ustalen.

W Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa zachodniopomorskiego sformuto-
wane zostaty nastepujgce ustalenia i zalecenia do uwzglednienia w dokumentach planistycznych gmi-
ny Brojce:

Ustalenie: Zwiekszenie obszardw zieleni na terenach zurbanizowanych.
Ustalenie: Zwiekszenie retencji wod na obszarach zurbanizowanych przez:
— ustanowienie zwiekszania retencji jako priorytetu projektowania systemoéw kanalizacji desz-
czowej,
— wykorzystanie zagtebien i oczek wodnych do retencji,
— zwiekszanie powierzchni biologicznie czynnej, przeciwdziatanie zasklepianiu gruntu, w tym
poprzez zwiekszenie powierzchni biologicznie czynnej dziatek budowlanych,
— wprowadzenie wtérnego wykorzystania wod w celach gospodarczych, zwtaszcza na terenach
przeznaczonych pod funkcje ustugowe i produkcyjne.
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Ustalenie: Ochrona udokumentowanych zt6z kopalin niezagospodarowanych, stuzgca potrzebom
ich przysztej eksploatacji.

Ustalenie: Uwzglednianie w dokumentach strategicznych i planistycznych samorzaddéw terytorialnych
i administracji rzadowej (dla obszaréw morskich) rozmieszczenia i bezkolizyjnego funkcjonowania
obszardw, obiektéw i urzadzen infrastruktury stuzgcej obronnosci i bezpieczenstwu panstwa (te-
reny zamkniete wraz z ich strefami ochronnymi) przy uwzglednieniu wytycznych Strategii Bezpie-
czenistwa Narodowego RP, Strategii Obronnosci RP oraz Wizji Sit Zbrojnych RP do roku 2030 i
przepiséw odrebnych.

Ustalenie: Uwzglednianie w dokumentach strategicznych i planistycznych samorzaddéw terytorialnych
granic pozostatych terenéw zamknietych oraz ich stref ochronnych.

Ustalenie: Uwzglednienie wskazanych do ustanowienia na obszarze wojewddztwa obszaréw chronio-
nego krajobrazu (OChK) w polityce przestrzennej jednostek samorzadu terytorialnego: Dolina
rzeki Lubieszowej (gm. Brojce, Gryfice, Ptoty).

Ustalenie: Ochrona waloréw wskazanych obszaréw kulturowo-krajobrazowych (OKK12 ,Dolina Regi"),
w tym zachowanie ich charakterystycznych cech kulturowych i krajobrazowych w drodze tgczne-
go stosowania przepiséw dotyczacych ochrony zabytkéw, krajobrazu i Srodowiska przyrodniczego
oraz poprzez:

ochrone historycznego uktadu siatki ulic, przestrzeni publicznych, linii zabudowy, gabarytéw
i formy obiektéw budowlanych,

odpowiednie utrzymanie, zagospodarowanie, oznakowanie i wyeksponowanie obiektéw hi-
storycznych,

ochrona otoczenia zabytkdw w celu wiasciwego wyeksponowania obiektu,

uszanowanie lokalnych tradycji budowlanych, w zakresie uzywanych materiatéw, technik
i tradycji budowlanych, podczas remontdéw; renowacji, adaptacji, rozbudowy itp.,
ksztattowanie nowej zabudowy w nawigzaniu do lokalnej tradycji budowlanej,

poprzedzanie lokalizacji obiektéw wielkokubaturowych i dominant wysokosciowych analizami
wplywu tych inwestycji na krajobraz, w celu minimalizacji negatywnego oddziatywania,
ujednolicenie i dostosowanie elementéw matej architektury, ptotow, ogrodzen, nawierzchni
ciggow pieszych do lokalnej tradycji budowlanej,

porzadkowanie, utrzymywanie i uzupetnianie zespotéw zieleni; ochrona obsadzen alejowych
wzdtuz ciggéw komunikacyjnych oraz uzupetnianie ich brakujgcych fragmentdw,

zastosowanie zieleni izolacyjnej wzdtuz ciggdw komunikacyjnych — zwtaszcza gtéwnych wjaz-
dow do miejscowosci, w przypadku lokalizacji obiektéw zwigzanych z funkcjg produkcyjng,
magazynowa itp.,

ochrone sylwet miejscowosci,

odpowiednie ogrodzenie, uporzagdkowanie i oznakowanie cmentarzy,

w obrebie obszaréw wystepowania reliktow osadnictwa pradziejowego zachowanie uktadu
topograficznego, ograniczenie niekontrolowanego rozprzestrzeniania sie dzikiej zieleni, od-
powiednie oznakowanie, okresowe monitorowanie stanu,

ograniczenie zabudowy brzegéw jezior i zbiornikdw wodnych poza miejscowosciami oraz za-
pewnienie publicznego dostepu do ich brzegdw,

przywrdcenie miejscowosciom zwigzkéw z wodga: rewitalizacja nabrzezy oraz ksztattowanie
nowej zabudowy nadwodnej,

ochrone i utrzymanie historycznych elementéw technicznej infrastruktury wodne;j.

Ponadto w OKK12:

Ochrona krajobrazu krawedzi dolin, punktéw widokowych i innych elementéw krajobrazu
rzecznego; ochrona i rewaloryzacja rzecznych budowli hydrotechnicznych wraz z dopuszcze-
niem w nich nowych funkgji; tworzenie nowych szlakdw turystyczno-historycznych obejmuja-
cych zaséb budowli hydrotechnicznych

Ustalenie: Budowa Sieci tras rowerowych Pomorza Zachodniego - Zgodnie z Koncepcja sieci tras rowe-
rowych Pomorza Zachodniego.
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Zgodnie z ,,Koncepcjg sieci tras rowerowych Pomorza Zachodniego" przez teren gminy Brojce za-
planowano dwa szlaki:

Trasa Berlin-Szczecin-Kotobrzeg, ktdra zaplanowano na przebiegu dawnej linii kolejowej od
Gminy Gryfice, do okolic miejscowosci Tgpadty, gdzie dalej biegnie na potudnie rozwidle-
niem po nieistniejgcej trasie kolejowej prowadzgcej w strone Gminy Ptoty,

Trasa Doliny Regi i Drawy, ktdra biegnie po $ladzie dawnej linii kolejowej, od rozwidlenia to-
réw w miejscowosci Tgpadty na pétnoc, do granicy z Gming Trzebiatéw w poblizu miejsco-
wosci Siemidarzno. Z doktadnym przebiegiem tras mozna zapoznaé sie na stronie
www.drogirowerowe.wzp.pl

Zalecenie: Rewitalizacja linii waskotorowych i dostosowanie ich do potrzeb ruchu turystycznego
w relacjach:

3.

1)
a)

Gryfice-Niechorze-Trzebiatéw-Gryfice (na odc. Gryfice-Pogorzelica linia czynna sezonowo).
Mapa PZPWZ wskazuje, ze na obszarze objetym planem ogdlnym wystepuja:

e Droga ekspresowa S6,

e Llinia kolejowa regionalna: 402,

e Lasy ochronne,

e Strefy ochronne,

e Teren zamkniety Pruszcz Gryficki,

e Teren gorniczy Strzykocin.
Informacja dodatkowa: przez obszar opracowania przebiega droga wojewddzka nr 105 o kla-
sie technicznej G, tj. gtdwna.

Obszary chronione i szczegdlnego zagospodarowania:

Srodowisko przyrodnicze gminy

Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Obszar gminy Brojce posiada niewielkg ilo$¢ terendw przyrodniczych objetych ochrong praw-

ng. Ogétem zajmujg one 0,2 % powierzchni catej gminy. Nalezg do nich: rezerwat Mszar koto Siemida-
rzna, uzytek ekologiczny Matza koto Kietpina oraz fragment obszaru Natura 2000 Dorzecze Regi.

1)

Rezerwat przyrody ,, Mszar” koto Siemidarzna
Rezerwat utworzony zostat zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska

w Szczecinie z dnia 4 maja 2010 r. Ochrong objety zostat obszar torfowisk wysokich i przejsciowych,
potozony na pétnoc od Uniestowa, o powierzchni 20,93 ha i ich otulina o powierzchni 40,16 ha. Celem
ochrony przyrody w rezerwacie jest ochrona cennych zbiorowisk roslinnych, charakterystycznych dla
torfowisk wysokich i przejsciowych oraz ochrona bogatej flory torfowcdw, innych mchoéw i charaktery-
stycznej dla mszaréw flory naczyniowe;j.

a)

b)

Przyrodniczymi i spotecznymi uwarunkowaniami realizacji celéw ochronnych sa:

zachowanie ze wzgleddéw naukowych i dydaktycznych cennych zbiorowisk roslinnych: torfowi-
ska przejsciowe i trzesawiska (przewaznie z roslinnoscig z Scheuchzerio - Caricetea nigrae)
7140, bory i lasy bagienne (Vaccino uliginosi-Betuleum pubescentis, Vaccinio uliginosi-
Pinetum, Pino mugo-Sphagnetum, Sphagno girgensohnii-Piceetum i brzozowo-sosnowe ba-
gienne lasy borealne) 91D0 wraz z charakterystycznymi gatunkami roslin;

zabezpieczenie populacji rzadkich, chronionych i zagrozonych wyginieciem gatunkdéw roslin,
w szczegdlnosci: rosiczki okragtolistnej Drosera rotundifolia, bagnicy torfowej Scheuchzeria
palustris, torfowca magellanskiego Sphagnum magellanicum, turzycy dziébkowatej Carex ro-
strata, wetnianki waskolistnej Eriophorum angustifolium, wetnianki pochwowate]j Eriophorum
vaginatum, modrzewnicy zwyczajnej Andromeda polifolia, przygietki biatej Rhynchospora al-
ba;
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c) utrzymanie antropopresji na minimalnym poziomie;

d) zabezpieczenie niezaktéconego przebiegu naturalnych proceséw przyrodniczych.

Dla przedmiotowego obszaru obowigzuje plan ochrony, przyjety Zarzgdzeniem Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Szczecinie z dnia 4 grudnia 2019 roku w sprawie ustanowienia planu
ochrony dla rezerwatu przyrody ,,Mszar koto Siemidarzna”. Zgodnie z przedmiotowym planem, w do-
kumentach planistycznych gminy nalezy wprowadzi¢ nastepujace ustalenia:

a) nalezy utrzymac dotychczasowy sposdb przeznaczenia i uzytkowania gruntéw;

b) nalezy utrzymac caty obszar jako wytgczony z mozliwosci lokalizacji wszelkiej nowej infrastruk-
tury technicznej niezwigzanej z udostepnieniem i funkcjonowaniem rezerwatu;

c) nalezy utrzymac caty obszar jako wytaczony z mozliwosci prowadzenia dziatan mogacych
przyczynié sie do zmiany stosunkdw wodnych w sposéb mogacy negatywnie wptynac na re-
zerwat;

d) w planie ogélnym gminy Brojce nalezy wprowadzi¢ zapis w brzmieniu: ,Na terenie rezerwatu
Mszar koto Siemidarzna obowigzujg przepisy szczegdétowe wynikajgce z zakazéw sformutowa-
nych w Zarzadzeniu powotujgcym rezerwat oraz planie ochrony”.

2) Uzytek ekologiczny ,,Matza” koto Kietpina

Uzytek ekologiczny zostat powotany na mocy uchwaty nr XI1V/94/2004 Rady Gminy w Brojcach
z dnia 30 czerwca 2004 r.

Przedmiotowy uzytek potozony jest czesciowo w gminie Brojce i gminie Ryman. W gminie
Brojce obejmuje on powierzchnie 1,50 ha na dziatce nr 13/6 obreb Kietpino, w Nadlesnictwie Resko,
lesnictwo Pniewo.

Na obszarze bagiennym ochrong objeto typowa dla tego siedliska roslinno$é torfowiskowsa,
w celu zachowania ,,powyzszego ekosystemu ze wzgledéw estetycznych, naukowych, przyrodniczych
i dydaktycznych. Jest to miejsce wystepowania rzadkich i chronionych gatunkéw roslin oraz bytowania
i rozrodu ptactwa wodnego i innych gatunkéw zwierzat.”

3) Obszar Natura 2000 Dorzecze Regi (PLH320049)

Obszar o powierzchni 14 827,82 ha, obejmuje doline Regi od Zzrédet do Trzebiatowa oraz sze-
reg dolin doptywdw. W obrebie gminy Brojce znajduje sie jedynie fragment tego obszaru, obejmujacy
doline Regi i jej doptywy: Lubieszowa oraz Motstowa wraz z doptywem Brodzcem.

W granicach obszaru znajdujg sie doliny rzeczne (dno wraz ze zboczami). W niektérych miej-
scach do obszaru wtaczono przylegajgce do doliny wyjatkowo cenne kompleksy siedlisk przyrodni-
czych, zwykle bagiennych lub lesnych.

W dolnym biegu Regi (na terenie gminy Brojce) dolina przecina tereny gtéwnie rolnicze,
obejmujac duze powierzchnie tak i zbiorowisk zaroslowych. W srodkowym odcinku dolina przecina
tereny morenowe o zréznicowanej rzezbie terenu. Na dnie doliny wyksztatcajg sie tu miejscami rozle-
gte lasy tegowe i torfowiska. Na zboczach dolin liczne sg kompleksy zrédliskowe.

Rega jest jedng z najdtuzszych rzek polskich wpadajgcych bezposrednio do Battyku, zachowu-
jac jednoczesnie prawie w catej swej dtugosci charakter cieku tososiowego. Charakterystyka morfolo-
giczna tej rzeki sprawia, ze znajduja tam dobre warunki bytowania ryby tososiowate i karpiowate reo-
filne. Dorzecze Regi jest przy tym niejednorodne pod wzgledem stopnia przeksztatcen antropogenicz-
nych.

Bieg rzeki zostat silnie zmieniony przez melioracje, jednak charakterystyka morfologiczna tej
rzeki sprawia, ze ryby fososiowate i karpiowate reofilne znajdujg tam dobre warunki bytowania. Do-
ptywy Regi w wiekszosci pozostawiono w stanie pierwotnym, co pozwala egzystujgcym tam popula-
cjom ryb na zachowanie dobrostanu. Przez rzeke Mofstowe prowadzi szlak kajakowy.

W obszarze PLH320049 wystepuje w sumie 15 siedlisk przyrodniczych zajmujacych ponad
30 % powierzchni obszaru. Obszar jest wazng ostojg wystepujacego w obrebie Polski w zasadzie tylko
w wojewddztwie zachodniopomorskim gradu subatlantyckiego. Jest tu ponad 1 300 ha tego siedliska
— 8,4 % obszaru, co stanowi ok. 16 % gragdéw subatlantyckich chronionych w sieci Natura 2000 w Pol-
sce i ponad 6 % zasobow tego siedliska w kraju). Obszar jest takze wazny dla osiggniecia odpowiedniej
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reprezentatywnosci i regionalnej zmiennosci laséw tegowych (prawie 1 700 ha — 10,8 % obszaru).
Mimo niewielkiego udziatu procentowego, relatywnie duze powierzchnie, kluczowe w kontekscie
zmian dokonywanych w skali wojewddztwa ma ten obszar dla takich siedlisk jak: torfowiska przej-
Sciowe (95,8 ha), lasy bagienne (68,3 ha) i dgbrowy srédlgdowe (367,7 ha).

Ryc. 3. Formy ochrony przyrody na terenie gminy Brojce

Fntuken ) . .
L.t Granice gmin

Natura 2000 Specjalne

~ Obszary Ochrony Siedlisk
E::] Uzytki Ekologiczne
Rezerwaty

SKALA 1:75000
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Korytarze ekologiczne

Przez obszar gminy Brojce, na niewielkim fragmencie w potudniowo-zachodniej czesci gminy,
przebiega korytarz ekologiczny pn. Pobrzeza Zachodniopomorskie (KPn-21B). Obszar ten stanowi
cze$¢ gtéwnego Korytarza Pétnocnego (KPn) tgczgcego Puszcze Augustowsky, Knyszyriska i Biatowie-
ska z doling Biebrzy, Puszczg Piska, lasami Napiwodzko-Ramuckimi i Pojezierzem Iltawskim. Przebiega
przez doline Wisty do Boréw Tucholskich, Pojezierza Kaszubskiego, Puszczy Koszalinskiej, Goleniow-
skiej i Wkrzanskiej. Przechodzac przez Lasy Krajeriskie i Wateckie, taczy sie takze z Lasami Drawskimi,
a nastepnie dochodzi przez Puszcze Gorzowskg do Cedynskiego Parku Krajobrazowego.

Korytarze gtéwne to najwazniejsze drogi wedréwek i migracji gatunkdw w Polsce, zapewniajg-
ce jednoczesnie facznosc siedlisk i populacji w skali kontynentalnej. Korytarze uzupetniajgce (taki jak
przedmiotowy KPn-21B ,Pobrzeza Zachodniopomorskie”) tgczg obszary siedliskowe potozone we-
wnatrz kraju z korytarzami gtéwnymi oraz zapewniajg wariantowos¢é drég przemieszczania sie gatun-
kéw o znaczeniu krajowym.

Ryc. 4. Potozenie gminy Brojce na tle korytarzy ekologicznych
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Zrédto: opracowanie wtas

b) Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy watu

Na podstawie analizy map zagrozenia powodzig oraz map ryzyka powodziowego, opracowa-
nych przez Instytut Meteorologii i Gospodarki Wodnej Panstwowy Instytut Badawczy w Warszawie, na
zlecenie Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie, stwierdza sie, ze niewielka czes¢ gminy
Brojce znajduje sie w zasiegu:

a) obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34 lit. a ustawy
Prawo wodne, tj. obszaréw, na ktérych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi
jest $rednie i wynosi raz na 100 lat (p=1%);

b) obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, w rozumieniu art. 16 pkt 34 lit. b usta-
wy Prawo wodne, tj. obszardw, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powo-
dzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (p=10%);
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c) obszaréw narazone na niebezpieczenstwo powodzi, na ktérych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat (p=0,2%).
Szczegotowe rozmieszczenie ww. obszardw na terenie gminy Brojce zostato przedstawione na
mapie Uwarunkowan. Na terenie gminy Brojce nie wystepujg waty przeciwpowodziowe wzdtuz rzek.
W zasiegu ww. obszaréw wystepuja okreslone ograniczenia w zagospodarowaniu, zgodnie
z przepisami odrebnymi. Obszary te zlokalizowane sg wzdtuz Regi i Motstowy (wraz z przylegtymi do
rzek obnizeniami terenu) oraz ich doptywdéw. Obejmuja one swoim zasiegiem gtéwnie niezurbanizo-
wane obszary zalewowe i czeSciowo uzytki rolne. Zasieg ich wystepowania zostat oznaczony na rysun-
ku uwarunkowan. Na terenie gminy Brojce nie wystepujg obszary narazone na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego.

c) Obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z art. 195 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, poprzez melioracje wodne ro-
zumie sie regulacje stosunkéw wodnych w celu polepszenia zdolnosci produkcyjnej gleby i utatwienia
jej uprawy. Do urzadzen melioracji wodnych, w mys$l art. 197 ww. ustawy, zalicza sie:

1) rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie,
2) drenowania,
3) rurociagi,
4) stacje pomp stuzgce wytgcznie do celéw rolniczych,
5) ziemne stawy rybne,
6) groble na obszarach nawadnianych,
7) systemy nawodnien grawitacyjnych,
8) systemy nawodnien cisSnieniowych
— jezeli stuzg celom, o ktérych mowa w art. 195.

Ponadto przepisy dotyczace urzadzen melioracji wodnych stosuje sie odpowiednio do: bu-
dowli wstrzymujacych erozje wodng, drég dojazdowych niezbednych do uzytkowania obszaréw zme-
liorowanych, fitomelioracji oraz agromelioracji, systemoéw przeciwerozyjnych, zagospodarowania zme-
liorowanych trwatych tgk lub pastwisk oraz zagospodarowania nieuzytkdw przeznaczonych na trwate
taki lub pastwiska.

Gtéwnymi ciekami przeptywajgcymi przez teren gminy Brojce jest Rega i Motstowa wraz z do-
ptywami. Rzeka Rega jest szlakiem wodnym o tgcznej dtugosci 172 km, w tym na terenie gminy Brojce
przeptywa na dtugosci okoto 6 km. Rzeka Rega przeptywa w poblizu miejscowosci Zukowo i Bielikowo.
Przez gmine przeptywajg nastepujgce cieki majgce swe docelowe ujscie do rzeki Regi: Motstowa, Se-
kwanka, Lubosiel, Brodziec, Lubieszowa, Wkra i Pniewa. Lnianka zasila wody Debosznicy. Wiekszos¢
z tych rzek i ciekéw, ze wzgledu na charakter sptywu wdd, s3 zblizone do ciekéw podgdrskich. Wynika
to z taktu, ze na obszarze gminy Brojce wystepuje znaczne zréznicowanie konfiguracji terenu. Na ob-
szarze gminy znajduje sie kilkadziesigt matych zbiornikdéw wodnych. S3 to na ogdét mate, bezodptywo-
we zbiorniki wodne.

Stan techniczno-eksploatacyjny rowdw jest rézny. W duzej mierze cechuje go postepujacy
proces zarastania, w zwigzku z czym wymaga renowacji. Skarpy i dna s3 zamulone, zasmiecone,
a przepusty pod drogami wymagajg doktadnego oczyszczenia.

Zgodnie z danymi udostepnianymi przez Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej, na terenie gmi-
ny Brojce zinwentaryzowano budowle pietrzace (jazy) na rzece Motstowa'. Znajduja sie one w rejonie
miejscowosci Bielikowo (2 szt.), Motstéwko (1 szt.) i Kietpino (1 szt.).

! https://wody.isok.gov.pl/imap_kzgw/?gpmap=gpSIGW data dostepu 21.05.2025 r.
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Ryc. 5. Grunty zmeliorowane na terenie gminy Brojce
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Grunty gminy Brojce otoczone sg gruntami zmeliorowanymi wokét istniejacej zabudowy oraz
pol uprawnych.

Na terenie gminy Brojce istniejg i funkcjonujg sieci urzgdzen melioracji wodnych szczegéto-
wych, bedacych pod opieka spdtek wodnych, indywidualnych wtascicieli gruntdw oraz pod opieka
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PGW Wody Polskie. Nalezy utrzymacé system urzadzen melioracyjnych w zlewniach rzek Lubieszowa,
Brodziec, Lubosiel.?

Na obszarze gminy grunty zmeliorowane odgrywajg istotng role w gospodarce wodnej regio-
nu. Grunty te wystepujg w rejonie miejscowosci: Uniestowo, Dargostaw, Motstowo i Strzykocin. Na
0golng powierzchnie uzytkéw rolnych w gminie Brojce, zmeliorowanych jest 2 698,7 ha®. Powierzch-
nia rowéw melioracyjnych wynosi 44,80 ha®.

Za utrzymanie i eksploatacje urzadzen melioracji wodnych szczegdétowych i podstawowych
wraz z budowlami, prowadzenie racjonalnej gospodarki wodnej na terenach zmeliorowanych oraz
inne dziatania zwigzane z wykonywaniem, biezgcym utrzymaniem oraz eksploatacjg urzagdzen melio-
racyjnych w sposdb zorganizowany na obszarze gminy odpowiada Wéjt Gminy Brojce.

d) Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepujq te ruchy

Zgodnie z Mapg osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami masowymi (MOTZ) opracowang
przez Panstwowy Instytut Geologiczny w ramach projektu SOPO — Systemu Ostony Przeciwosuwisko-
wej, na terenie gminy Brojce nie wystepujg udokumentowane osuwiska ani tereny zagrozone rucha-
mi masowymi’.

Wedtug danych Panstwowego Instytutu Geologicznego (Przeglagdowa mapa osuwisk i obsza-
réow predysponowanych do wystgpienia ruchdw masowych w wojewddztwie zachodniopomorskim)
w zachodniej czesci gminy Brojce zlokalizowane sg obszary predysponowane do wystepowania ru-
chéw masowych. Informacje na temat obszaréw predysponowanych do wystepowania ruchéw ma-
sowych majg charakter pogladowy (wykonane sg w bardzo ogdlnej skali) i wedtug zalecen PIG nie
nalezy ich wykorzystywac przy sporzadzaniu plandw zagospodarowania przestrzennego.

e) Strefy ochronne uje¢ wody

Zgodnie z art. 120 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087 ze
zm.) celem ustanowienia stref ochronnych i obszaréw ochronnych jest zapewnienie odpowiedniej
jakosci wod ujmowanych do zaopatrzenia ludnosci w wode przeznaczong do spozycia przez ludzi oraz
zaopatrzenie zaktadéw wymagajgcych wody wysokiej jakosci, a takze ochronie zasobéw wodnych,
poprzez ustanawianie:

1) stref ochronnych uje¢ wody, zwanych ,strefami ochronnymi”;
2) obszaréw ochronnych zbiornikéw waéd srédlgdowych, zwanych dalej "obszarami ochronnymi*.
Natomiast w mysl art. 135 ust. 1 ww. ustawy strefa ochronna obejmuje:
1) wytacznie teren ochrony bezposredniej ustanawiany przez witasciwy organ Woéd Polskich w
drodze decyzji;
2) teren ochrony bezposredniej i teren ochrony posredniej ustanawiany przez wtasciwego woje-
wode w drodze aktu prawa miejscowego.
Jednoczesnie zgodnie z art. 122 ww. ustawy teren ochrony posredniej ujecia wéd podziemnych obej-
muje obszar zasilania ujecia wody.

Wyznaczenie terenu ochrony posredniej ujecia wéd podziemnych oraz strefy ochronny ujecia
woéd powierzchniowych nastepuje na podstawie ustalern zawartych w ich dokumentacjach hydrolo-
gicznych.

Zgodnie z ,Wykazem stref ochronnych uje¢ wéd podziemnych ustanowionych przez Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Szczecinie” na terenie gminy Brojce brak jest ustano-
wionych stref ochronnych.’

2 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Brojce, s. 103.

’ Dane otrzymane z Urzedu Gminy Brojce, stan na dzier 31.12.2023 r.

*Na podstawie danych otrzymanych z PGW WP Zarzad Zlewni w Gryficach, 22.09.2025r.

> Dane: Panstwowy Instytut Geologiczny, Panstwowy Instytut Badawczy, System Ochrony Przeciwosuwiskowej
https://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO/Wyszukaj3 , data dostepu 21.05.2025 r.

® Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Brojce, s. 25.
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f) Obszary ochronne zbiornikéw wod srédlgdowych

Zgodnie z art. 59 Prawa wodnego obszary ochronne zbiornikéw wéd srdédlgdowych, zwane
dalej ,,obszarami ochronnymi", stanowig obszary, na ktdrych obowigzujg zakazy, nakazy oraz ograni-
czenia w zakresie uzytkowania gruntéw lub korzystania z wody w celu ochrony zasobdéw tych waéd
przed degradacjg. Na obszarach tych mozna zabrania¢ wznoszenia obiektéw budowlanych oraz wyko-
nywania robét lub innych czynnosci, ktére mogg spowodowaé trwate zanieczyszczenie gruntéw lub
wodd, a w szczegdlnosci lokalizowania inwestycji zaliczonych do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na srodowisko.

Na terenie gminy Brojce nie stwierdzono wystepowania obszaréw ochronnych zbiornikéw
srédladowych. Charakteryzowana gmina nie znajduje sie takze w granicach gtéwnych zbiornikéw waéd
podziemnych.

g) Tereny gdrnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Zgodnie z danymi udostepnionymi przez Panstwowy Instytut Geologiczny (data dostepu
21.05.2025 r.) stwierdza sie, ze na terenie gminy Brojce wyznaczono nastepujace tereny gornicze:
1) Dargostaw, dla ztoza gazu ziemnego pn. Dargostaw;
2) Strzykocin, dla ztoza piaskdw i zwiréw pn. Strzykocin,
3) Grad, dla ztoza piaskéw i zwirdw pn. Grad.
Na terenie objetym planem ogdlnym nie wystepujg obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza
sie w ztozu kopaliny filar ochronny.

h) Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
Gmina Brojce jest uboga w surowce mineralne. Zgodnie z informacjami zawartymi w ,,Bilansie

216z kopalin w Polsce wg stanu na 31 XlIl 2024 r” na terenie Gminy Brojce znajdujg sie nastepujgce
udokumentowane ztoza kopalin:

Tab. 4. Wykaz udokumentowanych zt6z kopalin na terenie gminy Brojce

Lp. | Nazwa zfoza fodzalkeee Stan za-' Zasoby I Wydobycie
ny gosp. ztoza mystowe

1 Brojce piaski i zwiry T 891 tys. t — zasoby | 296 tys. t -
geologiczne bilan-
sowe

2 Strzykocin piaski i zwiry z 2 113 tys. t — zaso- | 2 113 tys. t -
by geologiczne
bilansowe

3 Strzykocin | piaski i zwiry R 2 133 tys. t — zaso- | - -
by geologiczne
bilansowe

4 Strzykocin Il piaski i zwiry R 408 tys. t — zasoby | - -
geologiczne bilan-
sowe

5 Tapadty piaski i zwiry E 332 tys. t — zasoby | - -
geologiczne bilan-
sowe

6 Grad piaski i zwiry R 588 tys. t - zasoby | 588 -
geologiczne bilan-
sowe

7 Dargostaw Gaz ziemny E 440,05 min m® - 440,05 min | 9,13 min m’
zasoby wydobywa- m’
ne pozabilansowe
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie ,,Bilansu zt6z kopalin w Polsce wg stanu na 31 X1l 2024 r”, PIG, 2025.

Na terenie gminy Brojce znajdujg sie zlikwidowane odwierty: Brojce-1G1, Dargostaw-2K, Per-
kozy-1, Perkozy-6 i Perkozy-7 wraz ze strefami ochronnymi o promieniu 5,0 m (z wytaczeniem odwier-
tu Perkozy-7, dla ktorego nie obowigzuje strefa ochronna).

Zlikwidowane odwierty stanowia ograniczenia w zabudowie, tj. wokét zlikwidowanych od-
wiertéw, w wyznaczonej strefie ochronnej, obowigzuje zakaz wznoszenia jakichkolwiek obiektéw.

Ponadto na terenie gminy Brojce zlokalizowane sg obszary objete koncesja Ministra Srodowi-
ska nr 60/2009/t z dnia 05.06.2017 r. na poszukiwanie i rozpoznanie zt6z ropy naftowej i gazu ziem-
nego oraz wydobywanie ropy naftowej i gazu ziemnego ze ztoza w obszarze ,Trzebiatéw”, udzielong
na rzecz PGNiG — wazng do dnia 05.06.2047 r.

— W zwigzku z ww. koncesjg nie wyklucza sie dalszego prowadzenia prac poszukiwawczo-
rozpoznawczych na gruntach rolnych oraz gruntach lesnych zwigzanych m.in. z prowadze-
niem prac geofizycznych i wiercen — wykonywaniem otworéw wiertniczych, a takze reali-
zacje inwestycji zwigzanych z zagospodarowaniem odwiertéw, budowg instalacji technolo-
gicznych, budowg rurociagéw od nowo powstatych odwiertéw do osrodkéw zbiorczych
oraz ich pdzniejszg eksploatacje i likwidacje.

Ryc. 6. Wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin w gminie Brojce
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i) Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Brojce nie wystepujg obszary uzdrowisk ani obszary ochrony uzdrowiskowej.

2) Srodowisko kulturowe gminy

a) Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i
1904) lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspotcze-
snej

W okresie udokumentowanej historii osadnictwa na terenie gminy Brojce nawarstwity sie
liczne i zréznicowane $lady stanowigce bogate dziedzictwo kulturowe. Siegajgce od prehistorii do
Sredniowiecza osadnictwo znane ze stanowisk archeologicznych, znajdujgce sie pod ziemig relikty,
koscioty, zabytki majg rézng tradycje: stowianiska, pomorska hanzeatycka, szwedzkg, francuska i pru-
skg poganska i chrzescijariskg katolicka i protestancka, arystokratyczng i plebejskg, rolniczg. Ochrona
wartosci kulturowych, zaréwno rozpoznanych jak i jeszcze nieujawnionych jest waznym celem spo-
tecznym realizowanym przez wtadze samorzgdowe i stuzby konserwatorskie. Najwartosciowsza cze$¢
zasobu dobr kultury znajduje sie pod ochrong prawng, wynikajacg z ustawy o ochronie zabytkéw
i obejmuje stanowiska archeologiczne wpisane do rejestru zabytkéw oraz wiele zabytkéw nierucho-
mych, na ktére sktadajg sie pojedyncze obiekty, zespoty obiektow, zatozenia urbanistyczne
i cmentarno-parkowe.

Zgodnie z danymi uzyskanymi od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw oraz Zarzadzenia nr
76/2021 Woéjta Gminy Brojce z dnia 18 sierpnia 2021 w sprawie przyjecia Gminnej Ewidencji Zabyt-
kéw na obszarze opracowania wystepuja:

1) nastepujace obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow:

a) Bielikowo — kosciot Chrystusa Krdla, nr rej. 1125, nr dec. DZ.5130.15.2012.AR z dnia
13.07.2012r,,

b) Bielikowo — cmentarz przykoscielny, nr rej. 1125, nr dec. DZ.5130.15.2012.AR z dnia
13.07.2012r,,

c) Brojce — kosciot Najswietszego Serca Pana Jezusa, nr rej. 1100, nr dec. KI.V.-0/16/58
zdnia 22.02.1958 .,

d) Brojce — cmentarz przykoscielny, nr rej. 1100, nr dec. DZ.5130.12.2012.AR z dnia
13.07.2012r,,

e) Dargostaw — park dworki, nr rej. 67, nr dec. KI.1.5340/10/78 z dnia 10.08.1978 r.,

f) Dargostaw — patac, nr rej. 67, nr dec. DZ-4200/53/0/98/2001 z dnia 31.05.2001 r.,

g) Kietpino — koscidt $S. Piotra i Pawta Ap., nr rej. 1103, nr dec. KI.20/60/65 z dnia
22.12.1965,,

h) Kietpino — cmentarz przykoscielny, nr rej. 1103, nr dec. DZ.5130.14.2012.AR z dnia
13.07.2012r,

i) tatno—dwdr, nrrej. 1620, nr dec. KI.3-5340/15/89 z dnia 17.05.1989 r.,

j)  Motstowo — park dworski, nr rej. 1624, nr dec. KI.V-0/62/58 z dnia 05.07.1958 r.,

k) Pruszcz — kosciét Narodzenia NMP, nr rej. 1615, nr dec. KI.20/43/63 z dnia 05.12.1963
r.,

I) Stotgz— park dworski, nr rej. 1715, nr dec. KL.1.5340/19/80 z dnia 15.11.1980r.,

m) Strzykocin — park dworki, nr rej. 1625, nr dec., KL.1.5340/28/82 z dnia 27.10.1982 .,

n) Strzykocin — dwor, nr rej. 1625, nr dec. KI.3-5340/14/89 z dnia 17.05.1989 .,

o) Tapadty — park dworski, nr rej. 1595, nr dec. KL.1.5340/29/82 z dnia 27.10.1982 r.,

p) Uniestowo — dwor, nr rej. 1413, nr dec. KIL.111.5340/10/84 z dnia 28.09.1984 r.,

g) Uniestowo — park dworski, nr rej. 1413, nr dec. KL.1.5340/26/82 z dnia 27.10.1982 r,,

2) obiekty objete gminng ewidencjg zabytkow:
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Tab. 5. Obiekty objete gminng ewidencjg zabytkdéw

Lp. Obiekt Adres Datowanie Forma ochrony
1 Most drogowy DW 105, Brojce 1904 . GEZ
2 Pomnik wojenny Brojce I.30. XX w. GEZ
3 Pomnik wojenny Dargostaw I.30. XX w. GEZ
4 Pomnik wojenny Kietpino I.30. XX w. GEZ
5 Pomnik wojenny Tapadty I. 30. XX w. GEZ

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Gminnej Ewidencji Zabytkéw, Brojce, 2021.

3) obiekty objete wojewddzka ewidencjg zabytkéw:

Tab. 6. Obiekty objete wojewddzkag ewidencjg zabytkéw

Lp. Miejscowos¢ Adres Obiekt Nazwa wtasna Uwagi
1 Bielikowo Bielikowo 27 | Mtyn wodny
(467?), dz.
48/10
2 Bielikowo Dz. 95 Kosciot Chrystusa Kréla Kosciét wpisany do rejestru
zabytkéw decyzjg z dnia
13.07.2012 r, pod nr A-
1106
3 Bielikowo Dz. 114 Cmentarz
komunalny
4 Bielikowo Dz. 95 Cmentarz Koscidt wpisany do rejestru
przykoscielny zabytkéw decyzjg z dnia
13.07.2012 r, pod nr A-
1106
5 Brojce Brojce 10 Drewutnia
6 Brojce Ul. Dtuga 44, | Chatupa
dz. 466
7 Brojce Ul. Dtuga 4 Stodota
8 Brojce Ul. Dtuga 4 Chatupa
9 Brojce Ul. Parkowa 9, | Patacyk
dz. 269/1
10 | Brojce Ul. Parkowa 7, | Dwoér
dz. 263
11 Brojce Ul. Parkowa 5, | Organistowka
dz. 256
12 Brojce Dz. 96 Cmentarz |
komunalny
13 Brojce Dz. 265 Cmentarz Il cmentarz wpisany do
przykoscielny rejestru zabytkow decyzjg z
dnia 13.07.2012r., pod nr
A-1100
14 | Brojce Dz.102/3 Mtyn wodny
15 | Brojce Dz. 256, 269/1, | Zespdt fol- | Czesciowo  wytg- | mapa — weryfikacja stanu
262, cz. 263, | warczny czony z WEZ pi- | zachowania
264 smem z dnia
18.07.2017r. nr
5140.65.2017.AR
zgodnie z zataczni-
kiem do pisma
16 | Brojce Ul. Parkowa 6, | Dwor
dz. 256
17 | Cieszyce Dz. 13/53 Zespot fol-
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Lp. Miejscowos¢ Adres Obiekt Nazwa wtasna Uwagi
warczny
18 | Dargostaw Dz. 10/30 Spichlerz  (40) Nie istnieje
w zespole
folwarcznym
19 | Dargostaw Dz. 37/6, | Zespot fol-
10/23, 65/7 i | warczny
inne
20 | Dargostaw Dz. 10/30 Obora (39) w Nie istnieje
zespole fol-
warcznym
21 | Dargostaw Dz. 67/7 Chatupa (26)
w zespole
folwarcznym
22 | Dargostaw Dz. 50 Cmentarz [
23 | Dargostaw Cmentarz Il
24 Dargostaw Dz. 44 Cmentarz ]
przykoscielny
25 Darzewo Dz. 110, 123, | Zespot fol-
115,121 iinne | warczny
26 | Darzewo Dz. 110 Patac
27 | Darzewo Darzewo 2, dz. | Chatupa Nie istnieje (?)
45/2
28 | Darzewo Dz. 167 (?) Cmentarz
29 | Grad Dz. 11/14
30 | Grad Dz. 11/2, 11/3, | Zespot fol-
11/14, 6/5 i | warczny
inne
31 | Grad Dz.11/14 Stodota (3) w
zespole fol-
warcznym
32 | Karwin Dz. 185/23, | Zespdt fol-
179/4, 179/13 | warczny
i inne obr
Brojce
33 | Kietpino Dz. 443/1 (?) Chatupa (5) w
zespole fol-
warcznym
34 | Kietpino Dz. 41, 411, | Zespot fol-
408 iinne warczny
35 | Kietpino Dz. 411 Obora (2) w
zespole fol-
warcznym
36 | Kietpino Plebania
37 | Kietpino Dz. 187 Cmentarz |
komunalny
38 | Kietpino Dz. 5/3 obr. | Mtyn
Grad
39 Kietpino Dz. 424 Cmentarz Il wpisany do rejestru za-
przykoscielny bytkéw decyzja z dnia
13.07.2012r. pod nr A-
1103
40 | tatno Dz. 18/9, 16/1, | Zespdt fol-
18/2 i inne obr. | warczny

Strzykocin
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Lp. Miejscowos¢ Adres Obiekt Nazwa wtasna Uwagi
41 Motstowo Dz. 6 Cmentarz
42 | Motstowo Dz. 2/15, | Zespdt fol-
13/99, 2/1 i | warczny
inne
43 | Motstowo Dz. 2/15 Spichlerz (5) w Nie istnieje
zespole fol-
warcznym
44 | Motstéwko Dz. 3/2, 3/6 | Mtyn wodny
obr. Strzykocin
45 | Pruszcz Dz. 94, 164/2, | Zespdt fol-
164/1, 163/4 i | warczny
inne
46 | Pruszcz Dz.93/2,94 Chatupa (9) w
zespole fol-
warcznym
47 Pruszcz Dz. 111 Cmentarz
przykoscielny
48 | Przybiernowo Przybiernowo Dwoér
4
49 Przybiernowo Dz. 101/2 Park dworski
50 | Przybiernowo Dz.32(?) Cmentarz
51 | Przybiernowo Dz. 101/2, | Zespdt fol-
395/1 warczny
52 | Raciborow Dz. 8,6/1,6/4 | Zespot fol-
warczny
53 | Smokecino Dz. 146
54 | Smokecino Dz. 10/5
55 | Smokecino Dz. 90, 153, | Zespot fol-
93,92/4iinne | warczny
56 | Stotaz Dz. 4/93, | Zespot fol-
4/113, 18/9 i | warczny
inne
57 | Stotaz Dz. 4/112 Patac Nie istnieje
58 | Stotaz Cmentarz
59 | Strzykocin Dz. 25/21 Cmentarz Il
60 | Strzykocin Dz. 25/21 Cmentarz |
61 | Strzykocin Dz. 25/26 Obora (9) w
zespole fol-
warcznym
62 | Strzykocin Dz. 44, 25/10, | Zespdt fol-
41/2iinne warczny
63 | Strzykocin Dz. 25/16, | Magazyn zbo- Nie istnieje
25/37 zowy (3) w
zespole fol-
warcznym
64 | Tapadty Cmentarz
65 | Tapadty Tgpadty 14, dz. | Stodota Nie istnieje
109/32
66 | Tagpadty Dz. 109/32, | Historyczny Aktualizacja — nowa karta.
109/30iinne zespot budow- Karta wtaczona do WEZ w

lany:  zespét
dworsko-
folwarczny
(dawna zabu-

dn. 03.02.2025 .
DZ.E.5140.02.2.2025.KSZ
Zarzadzenie 130/2025
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Lp. Miejscowos¢ Adres Obiekt Nazwa wtasna Uwagi
dowa fol-
warczna, dwoér
oraz dziedzi-
niec folwarcz-
ny)

67 | Uniestowo Dz. 6/6, 6/14 i | Zespdt fol-

inne warczny

68 | Zukowo Cmentarz

69 | Zukowo Dz. 58/3 Chatupa (34)
w zespole
folwarcznym

70 | Zukowo Dz. 58/18 Stajnia (16) w
zespole fol-
warcznym

71 | Zukowo Zukowo 9, dz. | Chatupa (44)

32/6 w zespole
folwarcznym

72 | Zukowo Dz. 58/18, | Zespét fol-

32/18, 58/15 i | warczny
inne

73 | Zukowo Dz. 58/18 Stajnia (2, 3) w
zespole fol-
warcznym

74 | Zukowo Dz. 58/11 Ambulans dla
koni 911) w
zespole fol-
warcznym

75 | Zukowo Zukowo 16, dz. | Chatupa (28)

32/2 w zespole
folwarcznym

76 | Zukowo Zukowo 6, dz. | Chatupa (35)

58/4 w zespole
folwarcznym

77 | Zukowo Zukowo 10, dz. | Chatupa (41)

32/3 w zespole
folwarcznym

78 | Zukowo Dz. 58/18 Stajnia (5) w
zespole fol-
warcznym

79 | Zukowo Dz. 58/18 Stajnia (19) w
zespole fol-
warcznym

Zrédto: opracowanie wtasne na postawie danych od WKz, 2025
Jednoczesnie organ poinformowat, iz prowadzone sg badania stanu zachowania historycznego
uktadu ruralistycznego miejscowoéci Zukowo w celu opracowania karty i wigczenia jej do Wojewddz-

kiej Ewidencji Zabytkdow.

4) 92 stanowiska archeologiczne
Wystepowania ww. obiektow i obszarow zostato zaprezentowane na mapie Uwarunkowan.
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OGOLNE ZASADY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ OBSZAROW | OBIEKTOW

Historyczne uktady przestrzenno-architektoniczne: ruralistyczne, urbanistyczne, zespoty zabudowy

W granicach strefy ochrony konserwatorskiej historycznych uktadéw przestrzenno-
architektonicznych obowigzuje: zachowanie zasadniczych proporcji wysokosciowych ksztattujgcych
sylwete zespotu (w nawigzaniu do historycznej zabudowy), charakteru zabudowy (wolnostojgcej, sze-
regowej, zwartej), wielkosci parceli, proporcji zabudowy parceli, linii zabudowy, kontynuacje w nowej
zabudowie form decydujgcych o charakterze zespotu oraz utrzymanie architektury istniejgcych bu-
dynkdw historycznych.

Ochronie podlegajg zasadnicze elementy:
— rozplanowanie i przekroje ulic wraz z ich nawierzchniami (m.in. zachowanymi nawierzchniami
kamiennymi),
— linie zabudowy,
— formy architektoniczne zabudowy, w tym gabaryty wysokosciowe, formy dachéw, tradycyjnie
stosowany materiat budowlany,
— matfa architektura, m.in. ogrodzenia, latarnie i inne,
— zielen komponowana.
Zasady ochrony:
— zachowanie i rewaloryzacja zasadniczych ww. elementéw zagospodarowania,
— linii zabudowy, historycznej zasady podziatéw parcelacyjnych (czytelnych w szerokosciach
frontow dziatek),
— gabarytéw zabudowy,
— lokalizacji zabudowy w obrebie parceli, proporcji powierzchni zabudowy i powierzchni biolo-
gicznie czynnej,
— usuniecie lub przebudowa obiektdw kolidujgcych z historycznym uktadem i lokalng architek-
turg,
— nowe obiekty uzupetniajgce uktad powinny nawigzywac do historycznej kompozycji prze-
strzennej i gabarytéw zabudowy historycznej.

Budowle wpisane do rejestru zabytkow (rejestr prowadzi wojewddzki konserwator zabytkow)

W stosunku do obiektéw wpisanych do rejestru zabytkdow obowigzuje trwate zachowanie
obiektu w zakresie uksztattowania bryty, materiatu budowlanego, pokrycia dachu, kompozycji elewa-
cji i detalu architektonicznego oraz ochrona bezposredniego otoczenia obiektu w zakresie zagospoda-
rowania i zabudowy sgsiednich parceli.

Ochronie podlega:
— forma architektoniczna obiektu we wszystkich jej elementach: wysokosé, forma dachu, kom-
pozycja elewacji wraz z detalem architektonicznym i stolarka, materiat budowlany,
— konstrukcja obiektu wraz z zastosowanym historycznym materiatem budowlanym.

Zasady ochrony:
— trwate zachowanie ww. elementéw obiektu wpisanego do rejestru zabytkow,
— utrzymanie otoczenia obiektu zabytkowego zgodnie z historycznym zagospodarowaniem
(np. cmentarzy w otoczeniu kosciota).

Wszelkie dziatania w obrebie prawnie chronionego zabytku wymagaja, zgodnie z przepisami
szczegdlnymi, pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkow.
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W planach miejscowych nie ma potrzeby ustanawiania ochrony zabytku podlegajgcego juz
ochronie na mocy wpisu do rejestru. Natomiast istotne jest planowanie zagospodarowania otoczenia
obiektu rejestrowego w sposdb gwarantujacy jego zachowanie, ekspozycje i dobre sasiedztwo.

Budowle w gminnej ewidencji zabytkow

Ochronie podlega:
— zasadnicza forma architektoniczna obiektu (gabaryty wysokosciowe, forma dachu i rodzaj po-
krycia, kompozycja i wystréj elewacji, forma stolarki okiennej i drzwiowej).

Zasady ochrony:

— utrzymanie historycznej kompozycji architektonicznej obiektu, w tym: uksztattowania bryty,
formy dachu oraz tradycyjnego pokrycia, kompozycji elewacji (rozmieszczenie, wielkos¢ i pro-
porcje otwordw), wystroju architektonicznego, formy stolarki, faktury tynkdw elewacyjnych,
kolorystyki elewacji,

— zakaz ocieplania elewacji budynkéw o klinkierowanych elewacjach, budynkdéw ryglowych, bu-
dynkdéw z bogatym wystrojem elewacji,

— stosowanie kolorystyki elewacji opartej na historycznej (na podstawie badan kolorystyki
pierwotnej), jednolitej na catej ptaszczyznie elewacji budynku,

— zakaz montazu instalacji i urzadzen technicznych na eksponowanych elewacjach budynkdéw
(tacznie z dachem).

Otoczenie zabytku i jego ekspozycja

W granicach strefy ochrony ekspozycji uktadu lub obiektu zabytkowego zapewniajacej nieza-
ktécony widok na zabytek zaleca sie ograniczenie lokalizacji nowych budynkéw i budowli mogacych
zaktécié odbidr chronionych wartosci zabytkowych i krajobrazowych w celu zachowania wgladu, osi
i otwaré widokowych.

Ochronie podlega:
— teren stanowigcy zabezpieczenie widoku na zabytek.

Zasady ochrony:
— wylaczenie terenu spod zabudowy zaktdcajgcej wglad na zabytkowy obiekt / obszar.

Zatozenia zieleni: parki, ogrody i inne formy zaprojektowanej zieleni

Ochronie podlega:
— historyczne granice zespotu,
— kompozycja i sktad gatunkowy zieleni,
— mata architektura, systemy wodne i inne elementy zagospodarowania.

Zasady ochrony:

— pielegnacja i rewaloryzacja zatozenia w oparciu o inwentaryzacje zieleni i projekt rewaloryza-
cji,

— utrzymanie rozplanowania i sktadu gatunkowego zieleni,

— uzupetnianie w miejscach ubytkdéw z zachowaniem sktadu gatunkowego i kompozycji (linii i
gestosci nasadzen),

— odpowiednie do systemu korzeniowego wtasciwego dla gatunku, zagospodarowanie terenu
wokot drzew.

Historyczne cmentarze

Ochronie podlega:
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— historyczne granice,

— plan cmentarza: uktad kwater, zielen, aleje,

— ogrodzenia, nagrobki, relikty nagrobkéw i innych elementéw zagospodarowania terenu,

— funkcja terenu, w przypadku planowania zmiany obowigzuje stosowanie odpowiednich prze-
pisow.

Zasady ochrony:
— utrzymanie historycznych granic,
— utrzymanie w dobrym stanie zachowanych elementdéw historycznego zagospodarowania ne-
kropolii (nagrobki, ogrodzenia i in.),
— utrzymanie zespotu zieleni z zachowaniem kompozycji i sktadu gatunkowego; uzupetnianie
z zachowaniem gatunku w przypadku koniecznosci wycinki,
— zakaz lokalizacji obiektéw kubaturowych.

Zabytki archeologiczne

Przed rozpoczeciem inwestycji zwigzanej z prowadzeniem prac ziemnych w granicach strefy
ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego obowigzuje okreslenie zakresu i rodzaju nie-
zbednych badan archeologicznych z wtasciwym organem ds. ochrony zabytkdw, zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczgcymi ochrony zabytkéw.

W stosunku do nieruchomych zabytkéw archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkow,
obowigzuje zachowanie ukfadu topograficznego (uksztattowania terenu) w granicach strefy.

b) Obszary pomnikdw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Brojce nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz
obowigzujgce na nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.

3) Pozostate obszary szczegdlnego zagospodarowania

a) Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Brojce zlokalizowany jest teren zamkniety resortu obrony narodowej znaj-
dujacy sie pod poz. 635 w zatgczniku do decyzji Nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26
lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terendw zamknietych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. Min.
Obr. Nar. Z 2024 r. poz. 115, 230, Dz. Urz. Min. Obr. Nar. Z 2025 r. poz. 54, 139, 226), dla ktérego decy-
zjg lokalizacyjng Komisji Planowania przy Radzie Ministréw nr 022/78 z dnia 31.08.1978 r., ustano-
wiona zostata strefa ochronna zweryfikowana Protokotem z Prac Komisji zatwierdzonym przez Szefa
Inspektoratu Wsparcia SZ w dniu 19.05.2016 .

Strefa ochronna terenu zamknietego zostata podzielona na strefy, w zasiegu ktérych obowia-
Zujg ograniczenia w sposobie uzytkowania terenéw, zgodnie z ustaleniami:

a) STREFA I, pas przylegty do obiektu (300 m od granicy kompleksu wojskowego). Obowigzuje:
zakaz wznoszenia nowych obiektéw budowlanych (za wyjatkiem infrastruktury podziemnej),
organizowania obozowisk, campingéw oraz imprez masowych. Zakaz wznoszenia zabudowy
tymczasowej;

b) STREFA Il, 3 000 m — ograniczenia wysokosci zabudowy — obszar opisany promieniem 3 000 m
od punktu o wspodtrzednych w panstwowym uktadzie odniesienia 2000, X-5980715,4756827,
Y-5519393,7284530. Obejmuje swym zasiegiem obszary Strefy | wraz z ograniczeniami dla
niej przewidzianymi. Poza granicami Strefy | obowigzujg ograniczenia wysokosSci zabudowy
zgodnie z ponizszym wykresem. Punkt odniesienia dla dopuszczalnej wysokosci zabudowy jest
to punkt o wysokosci 38 m npm. W obszarze tym zabrania sie lokalizowania napowietrzanych
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linii elektroenergetycznych (za wyjagtkiem juz istniejgcych), masztéw radiostacji, elektrowni
wiatrowych, stacji bazowych telefonii komdrkowej, stacji przekaznikowych RTV. Dopuszcza sie

lokalizacje inwestycji liniowych ponizej poziomu terenu.

Przebieg granic zasiegu ww. stref ochronnych terenu zamknietego resortu obrony narodowe;j
zostat przedstawiony na ponizszej rycinie oraz okreslony na mapie Uwarunkowan.

Ryc. 7. Zasieg stref ochronnych kompleksu wojskowego Pruszcz na tle stref planistycznych

Zasieg stref ochronnych kompleksu wojskowego Pruszcz na tle stref planistycznych
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Ryc. 8. Wykres graficzny dla strefy ochronnej terenu zamknietego resortu obrony narodowej do okre-
$lenia dopuszczalnej wysoko$ci zabudowy w granicach pasa ograniczen budownictwa wysokosciowe-
go

(m)

3B mnpm,
(m)

Zrédto: Wojewddzki Sztab Wojskowy w Szczecinie, pismo z dnia 07.03.2016 .

b) Obszary ograniczonego uzytkowania
Na terenie objetym Planem ogdlnym gminy Brojce nie wystepujg obszary ograniczonego uzyt-
kowania, o ktérych mowa w art. 135 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowi-
ska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zm.) ustanowione przez Sejmik Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
lub Rade Powiatu Gryfickiego.
Do obszaréw ograniczonego uzytkowania na terenie gminy Brojce zaliczono:
a) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig tj.:
— obszar szczegblnego zagrozenia powodzig dla ktdrego prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi jest wysokie i wynosi Q= 10%, raz na 10 lat,
— obszar szczegblnego zagrozenia powodzig dla ktérego prawdopodobieristwo wystgpienia
powodzi jest $rednie i wynosi Q= 1%, raz na 100 lat;
b) obszar zagrozenia powodzig dla ktérego prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest ni-
skie i wynosi raz na 500 lat, Q=0,2%
Wyzej wymienione obszary wystepujg wytgcznie wzdtuz przebiegu rzeki Rega i Motstowa i w
wiekszosci nie stanowig one terendw zabudowanych.

c) Obszary wymagajqce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na charakteryzowanym obszarze nie wystepujg obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabili-
tacji, rekultywacji lub remediacji.

d) Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na obszarze opracowania nie obowigzuje Lokalny plan rewitalizacji. Ostatni taki dokument
opracowany byt dla okresu 2017-2023

Program rewitalizacji gminy Brojce na lata 2017-2023 przyjety uchwatg nr XXXI11/202/2018
Rady Gminy Brojce z dnia 15 lutego 2018 r. utracit moc. Obecnie gmina nie opracowuje nowej edycji
programu rewitalizacji. Z uwagi na powyzsze w analizie poddano ustalenia nieaktualnego programu
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22018 r., z zakresu delimitacji obszaru zdegradowanego w Gminie Brojce, a rozumianego jako: , 0b-
szar gminy znajdujgcy sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych zjawisk spotecz-
nych oraz negatywnych zjawisk o innym charakterze, tj. gospodarczym lub srodowiskowym lub prze-
strzenno-funkcjonalnym lub technicznym. Przyjeto, ze aby obszar zamieszkaty sotectwa maogt by¢ zali-
czony do obszaru zdegradowanego muszq wystgpi¢ dwa warunki: minimum dwa wskazniki sfery spo-
tecznej przekraczajg wartosci krytyczne (mediane), liczba wskaznikéw negatywnych sfer spotecznej,
gospodarczej, srodowiskowej, technicznej oraz przestrzenno-funkcjonalnej stanowi wiecej niz 50%
wszystkich analizowanych wskaznikéw”. Z kolei ,,Obszar rewitalizacji to obszar zamieszkaty sotectwa,
wazny dla rozwoju lokalnego, stanowigcy catosc¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego. Wystepuje w nim
kumulacja zjawisk problemowych o charakterze spotecznym, gospodarczym, srodowiskowym, infra-
strukturalnym i przestrzenno-funkcjonalnym.”

Kompleksowa rewitalizacja moze by¢ podejmowana wytacznie na ,obszarach rewitalizacji”
(obszarach stanowigcych catos¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego), dla ktérych interwencja zostata
zaplanowana w programach rewitalizacji.

Na podstawie wynikdw analizy statystycznej wskaznikow podstawowych i przyjetych warun-
kow klasyfikacji do obszaru zdegradowanego wyznaczono: Bielikowo 8(4), Dargostaw 7(4), tatno 7(2),
Stofaz 11(5), Tapadty 9(4), Uniestowo 7(2) i Zukowo 9(5).

Ryc. 9. Zasieg przestrzenny obszaréw zdegradowanych w gminie Brojce

Bielikowo
9(4)

Gmina Brojce

Obszar zdegradowany
B Pozostale obszary

Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Brojce na lata 2017-2023, 2018.
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Obszar rewitalizacji to catos$¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego. Obszar rewitalizacji wyzna-
czono jako obszar zabudowany w obszarze zdegradowanym w oparciu o najwiekszg kumulacje zjawisk
problemowych oraz potencjatéw rozwojowych zaobserwowanych w trakcie diagnozy pogtebionej
obszaru zdegradowanego. Uzasadnienie wyboru obszaru rewitalizacji jest wypadkowa wielu opinii na
temat problemoéw jak réwniez potencjatéw zlokalizowanych na terenie gminy. Na diagnoze pogtebio-
ng sktadaty sie cztery obserwacje, w trakcie ktérych zrealizowano:

— animacje lokalne z mieszkaricami,
— wywiad z wéjtem gminy,

— wywiady ankietowe z sottysami,
— zogniskowany wywiad grupowy.

Ryc. 10. Zasieg przestrzenny obszaru rewitalizacji w gminie Brojce

Gmina Brojce

Il Obszar rewitalizacji
Obszar zdegradowany
B Pozostale abszary
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. Obszar rewitalizaciji
—  (Granica solectwa
———  Granica dzialki

Zrédto: Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Brojce na lata 2017-2023, 2018.

Obszar rewitalizacji tacznie stanowi 0,739 % powierzchni gminy oraz zamieszkuje go tgcznie
18,7 % liczby ludnosci gminy Brojce.

Przedstawione w LPR problemy i potrzeby spoteczne, techniczne i ogélnorozwojowe opisa-
nych podobszaréw rewitalizacji (Bielikowo, Dargostaw i Zukowo) sg w pierwszej kolejnosci pochodna
ustrojowych i gospodarczych proceséw transformacji systemowej, ktérych negatywne efekty przyjety
najostrzejsze formy witasnie na obszarach popegeerowskich przy jednoczesnie wystepujacej mono-
funkcyjnosci gospodarczej, tj. wyraznej dominacji dziatalnosci rolniczej i niedorozwoju dziatalnosci
posrednio i/lub bezposrednio niezwigzanych z pierwszym sektorem. Gwattownos¢ pierwszego etapu
transformacji wraz z niedostatecznym zabezpieczeniem spotecznym mieszkarcow, brakiem wsparcia
w kierunku podnoszenia i zmiany kwalifikacji zawodowych przy niskiej chtonnosci lokalnego rynku
pracy doprowadzita do szybkiego wzrostu bezrobocia, a w kolejnych latach do ucieczki mtodszych
i lepiej wyksztatconych mieszkarnicdw poza gmine w ramach migracji ekonomicznych lub do ,dziedzi-
czenia” biedy, niezaradnosci i uzaleznienia od pomocy spotecznej. W rezultacie pogtebity sie procesy
depopulacji, starzenia a jednoczesnie pogorszyly sie perspektywy rozwoju gospodarczego ze wzgledu
na niski poziom przedsiebiorczosci i inwestycji zewnetrznych oraz ograniczone wptywy do budzetu
lokalnego, a w dalszej kolejnosci — stabg jakos¢ i niedostateczne rozwiniecie infrastruktury technicz-
nej, witgczajgc w to brak lub niewystarczajgcg komunikacje z pobliskimi miastami (centrami ustug
i potencjalnymi lokalnymi rynkami pracy dla mieszkaricow podobszaréw rewitalizacji).
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a) Podobszar Bielikowo
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b) Podobszar Dargostaw (Dargostaw, tatno i Uniestowo)
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c) Podobszar Zukowo

’ﬂl

e) Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg

Rada powiatu gryfickiego nie wyznaczyta na terenie powiatu, w tym gminy Brojce, obszaréow
cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych poza aglomeracja, o ktérych mowa w art. 118b ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r., poz. 54 z pdzn. zm.).

f)  Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne

Wedtug podziatu na regiony przyrodniczo-rolnicze, gmina Brojce nalezy do regionu, ktéry
mozna nazwac potnocno-zachodnim zaliczanego do gleb srednich i ciezkich. Gmine te przypisano do
podregionu Niziny Szczecinskiej, mikroregionu gryficko-trzebiatowskiego. Mikroregion ten charaktery-
zuje sie najlepszymi glebami w pasie nadmorskim, wytworzonymi z glin zwatowych, klasy lll. Gleby
wyksztatcity sie gtdwnie z piaskdw i glin moreny dennej. Przewazajg gleby bielicowe reprezentowane
przez gleby wytworzone z glin zwatowych lekkich i Srednich. Sg to gleby najbardziej przydatne z punk-
tu widzenia gospodarki rolnej wsrdd gleb bielicowych. Zalicza sie je gtdéwnie do Il klasy bonitacyjnej.
Ponadto na obszarze gminy Brojce istotng czes¢ stanowia gleby bagienne, mutowe i torfowa zlokali-
zowane gtéwnie w dolinie Lubieszowej i Lnianki. Ponadto na obszarze gminy istotng cze$¢ stanowia
gleby bagienne, mutowe i torfowe (dolina Lubieszoweji Lnianki).

Powierzchnia gruntéw rolnych, objetych ochrong prawna, stanowigcych uzytki rolne klasy 1l
w catej gminie Brojce wynosi 2 836,6 ha, co stanowi 23,8 % powierzchni catej gminy. Na charaktery-
zowanym obszarze nie wystepujg uzytki rolne klas |i Il. Najwieksze powierzchnie gruntéw chronio-
nych wystepuje w obrebie miejscowosci Brojce, Motstowo i Strzykocin.

Stosunkowo dobre gleby wystepujg we wsi Dargostaw, Uniestowo, Zukowo i Darzewo. Naj-
stabsze gleby posiada wies Pruszcz i Bielikowo. Bardzo stabe gleby wystepujg w miejscowosci Strzyko-
cin, ale ze wzgledu na niewielkg powierzchnie uzytkdw rolnych w tej wsi nie majg one wptywu na
0g6blng jakos¢ gleb w gminie. Najwieksza powierzchnia uzytkdw zielonych wystepuje w miejscowosci
Darzewo, Przybiernowo i Stotgz. Wiekszo$¢ uzytkdw zielonych wystepuje w IV klasie.

Obszar gminy Brojce nalezy do gmin o niskim zalesieniu. Wg stanu na dzien 31.12.2024 . lasy
i grunty lesne zajmuja na jej obszarze powierzchnie 2 322,11 ha, z czego:

— 2 246,30 ha we wtasnosci Skarbu Panstwa (96,74 %),
— 75,81 ha we wtasnosci prywatnej (3,26 %).
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Wskaznik lesistosci wg stanu na dzier 31.12.2024 r. wynosit 19,3 '% powierzchni catej gminy.
Lasy wystepujg w formie rozproszonej w postaci niewielkich kompleksdw. Najwyzsza lesisto$¢ tworza-
ca zwarty kompleks wystepuje w czesci pdétnocno-wschodniej i potudniowo-wschodniej gminy.

Gospodarka lesna prowadzona jest przez 3 nadlesnictwa: Nadlesnictwo Goscino, Nadlesnic-
two Gryfice Zdréj i Nadlesnictwo Resko.

We wszystkich nadlesnictwach — lesnictwach wystepujg siedliska lasu mieszanego, swiezego
(LMsSw), boru mieszanego $wiezego (BMsw) lasu Swiezego (LSw), boru $wiezego (Bsw). Nielicznie
wzdtuz ciekdéw wodnych, a przede wszystkim rzeki Motstowy wystepuje olszyna i jesion (OLJ).

Ryc. 11. Chronione grunty rolnicze klas I-Ill i grunty lesne

Chronione grunty rolnicze klas Il i grunty lesne e

/ 203 B

T Granice gmin [\ ] Gleby kategorii Rlll [l Lasy

7 GUS, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica, dane dla 2024 r., data dostepu 02.09.2025 r.
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g) Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej
Zgodnie z ,Wykazem zaktadéw o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej
(ZzDR) wg stanu na dzien 31 grudnia 2023 r”® na terenie objetym planem ogdlnym gminy Brojce nie
wystepujg zaktady potencjalnie zagrozone wystgpieniem powaznych awarii przemystowej, a takze
zaktady stwarzajgce zagrozenie poza swoim terenem.

h) Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

Na terenie objetym planem ogdlnym nie wystepuja obszary pasa nadbrzeinego, w tym
w szczegdlnosci pasa technicznego.

4. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruk-
tury spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzuja-
cymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu;

1) Obiekty infrastruktury spotecznej

Podstawowg baze oswiatowg gminy Brojce tworzg 2 szkoty: Szkota Podstawowa w Brojcach
i Szkota Podstawowa w Dargostawiu, natomiast szkolnictwo ponadpodstawowe zapewnia Zasadnicza
Szkota Zawodowa w Brojcach.

Jedyng instytucjg kultury dziatajgcg na terenie Gminy Brojce jest Gminna Biblioteka Publiczna
zlokalizowana w Brojcach.

Na infrastrukture kulturalng dostepna dla mieszkancéow sktadajg sie dwa obiekty:

— sala wiejska w Brojcach,
— lokal Gminnej Biblioteki Publicznej w Brojcach.
WSsréd funkcjonujgcych na terenie gminy obiektow sportowo-rekreacyjnych znajdujg sie:
— Kompleks boisk Orlik w Brojcach,
— Hala sportowa w Brojcach,
— Boisko sportowe przy szkole w Brojcach.

Na obszarze gminy podstawowe ustugi medyczne, w tym takze stomatologiczne, zaspakajane
sg przez Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej Przychodnia Medycyny Rodzinnej “Wysoczanscy”.
Pozostate ustugi medyczne tj. szpitalne i specjalistyczne zaspakajane sg przez Zespét Opieki Zdrowot-
nej w Gryficach. Urzad Pocztowy znajduje sie w miejscowosci Brojce.

Nad bezpieczeristwem mieszkancow czuwa Posterunek Policji w Brojcach (KPP w Gryficach)
oraz 5 jednostek Ochotniczych Strazy Pozarnych: w Brojcach, Dargostawiu, Darzewie, Kietpinie i Tgpa-
dtach.

2) Infrastruktura transportowa

Na strukture sieci drég kotowych w gminie sktadajg sie:

— droga ekspresowa S6 tgczgca Szczecin z Trojmiastem,

— droga wojewddzka nr 105 relacji Swierzno — Gryfice — Brojce — Rzesznikowo o parametrach
technicznych klasy gtéwnej,

— drogi powiatowe,

— drogi gminne.

8 Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska, https://www.gov.pl/web/gios/di-zaklady-stwarzajace-zagrozenie-
wystapienia-powaznej-awarii-przemyslowej ,data dostepu 23.05.2025r.
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Przewidywany rozwdj ruchu turystycznego wymaga dodatkowo wyposazenia sieci drog
w miejsca parkingowe o odpowiednim standardzie.
Ponizsza tabela przedstawia wykaz drég wraz ze wskazaniem ich relacji oraz dtugosci.

Tab. 7. Wykaz drdog przebiegajgcych przez Gmine Brojce

Num.er Relacja Diugosé Rodzaj nawierzchni
drogi [w km]
Droga ekspresowa
S6 | Szczecin — Tréjmiasto | 4,86 | Bitumiczna
Droga wojewddzka
105 | Gryfice — Rzesznikowo (przez Brojce) | 15,57 | Bitumiczna
Drogi powiatowe
01257 Trzebiatoéw — Dargostaw 4,10 Bitumiczna
0126z Mirostawice — Motstowo — Brojce — 8,65 Bitumiczna
Przybiernowo do drogi wojewddzkiej
0127z Motstowo — Dargostaw 3,35 Bitumiczna
0129z Dargostaw — Uniestowo 2,50 Bitumiczna
0131z Brojce — Strzykocin 3,60 Brukowcowa
0133z Kietpino — Grad 1,85 Bitumiczna
0134z Pruszcz — Przybiernowo 2,85 Bitumiczna
0145z Brojce — Natolewice — Wicimice 7,75 Bitumiczna/piaszczysta
Drogi powiatowe na terenie Gminy Brojce razem | 34,65
Drogi gminne
850001z Darzewo - Siemidarzno 2,45 Gruntowa
8500027 Dargostaw od drogi powiatowej | 0,30 Asfalt
0125Z do drogi powiatowej 01297
8500032 Pruszcz — Bielikowo 3,90 Gruntowa
8500042 Bielikowo — Brojce 4,82 Gruntowa
8500057 Darzewo — tatno — Strzykocin 6,85 Zuzlowo — gruntowa
8500067 Radun — Przybiernowo — Brojce 0,60 Zuzlowo — gruntowa
8500077 Przybiernowo — Kolonia 0,95 Zuzlowa
8500087 Brojce — Kolonia 6 1,10 Ptyty drogowe
8500097 Brojce — Kolonia 3 1,30 Zuzlowo — gruntowa
8500102 Brojce — Cieszyce 1,30 Zuzlowo — gruntowa
8500112 Przybiernowo Kolonia 0,90 Asfalt
1,20 Zuzlowo - gruntowa
8500127 Kietpino — Raciborow 1,0 Asfalt
Drogi na terenie Gminy Brojce razem 76,89

Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Brojce do roku 2025

Analiza uktadu przestrzennego oraz wskazanych powyzej parametréw i standardu sieci drog
wskazuje wyraznie, ze pomimo dopasowania do sieci osadniczej, istniejgca infrastruktura nie odpo-
wiada wymaganiom jakosciowym uzytkownikéw oraz potrzebom wzrastajgcego ruchu samochodo-
wego. Istniejgca sie¢ o niskich parametrach technicznych i w duzej mierze ztym stanie, nie gwarantuje
obstugi na odpowiednim poziomie istniejgcych i planowanych inwestycji. Uruchomienie nowych tere-
now inwestycyjnych wymaga odpowiedniego wyposazenia tych terenéw w infrastrukture komunika-
cyjna.

Przez teren gminy Brojce przebiega niewielki fragment czynnej linii kolejowej nr 402 Gryfice-
Trzebiatéw-Kotobrzeg (pétnocno-zachodnia czes¢ gminy).

W przesztosci istniato takze potaczenie kolejki waskotorowej od stacji Gryfice Waskotorowe
poprzez Brojce, Dargostaw do Trzebiatowa Waskotorowego. Aktualnie cata infrastruktura zostata
zdemontowana, a na jej miejsce planowane jest utworzenie trasy rowerowe;.
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Gmina Brojce posiada potaczenia autobusowe PKS z Gryficami i Trzebiatowem. Rola PKP jako
srodka komunikacji publicznej jest dos¢ ograniczona ze wzgledu na fakt, iz na terenie gminy nie dziata
zadna stacja tejze kolei.

3) Infrastruktura techniczna

Za zgodne z planem ogdlnym Gminy Brojce uznaje sie realizacje wszelkich inwestycji infra-
struktury technicznej np. kanalizacyjnej, drogowej czy elektroenergetycznej realizowane na podstawie
decyzji lokalizacji celu publicznego lub bez decyzji wymagane do pozwolenia na budowe.

a) Zaopatrzenie w wode

Wszystkie miejscowosci sg wyposazone w wodocigg. Wedtug danych GUS, w 2023 roku
98,2 % budynkéw mieszkalnych byto wyposazonych w wodociag. Pozostali mieszkanicy, nieposiadajacy
podtgczenia do sieci, korzystajg z indywidualnych uje¢ wody.

Na terenie gminy diugo$¢ czynnej sieci wodociggowej wg stanu na dzien 31.12.2023r.
i31.12.2024 r. wynosit 33,7 km, a liczba przytgczy wodociggowych prowadzacych do budynkéw
mieszkalnych i zbiorowego zamieszkania wynosita odpowiednio 470 i 471 sztuk. W 2023 roku z wodo-
ciggow korzystato 3 375° 0sdb, co stanowi 96,6 % mieszkaricow gminy.

Zaopatrzenie Gminy Brojce w wode realizowane jest z dwunastu uje¢ wody, zlokalizowanych
w miejscowosciach wymienionych w ponizszej tabeli.

Tab. 8. Podstawowe informacje o stacjach wodociggowych na terenie Gminy Brojce

Lp. Obiekt Miejscowos¢
1 SUW Cieszyce
2 SUW Pruszcz
3 SUW Dargostaw
4 SUwW Kietpino
5 SUW Bielikowo
6 SUW Darzewo
7 SUW Uniestowo
8 SUW Motstowo
9 SUwW Grad
10 SUW Tapadty
11 Hydr. Smokecino
12 Hydr. tatno

Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Brojce do roku 2025

b) Odprowadzanie sciekow

Gmina Brojce posiada sie¢ kanalizacyjng o dtugosci 3,7 km (wg stanu na dziert 31.12.2023 r.
i31.12.2024 r.). Liczba przytgczy prowadzacych do budynkdéw mieszkalnych i zbiorowego zamieszkania
wynosita w tym okresie 133 sztuki. System kanalizacji obejmuje swym zasiegiem ok. 35,8 % ogétu
mieszkancéw gminy. W obszarach pozbawionych sieci lub mozliwosci przytaczenia do sieci — Scieki
gromadzone sg w zbiornikach bezodptywowych i wywozone do oczyszczalni.

Na terenie gminy czesciowo skanalizowane sg dwie miejscowosci: Brojce (70%) i Dargostaw
(90%). Funkcjonuja tu 2 oczyszczalnie $ciekdw: w Brojcach i Dargostawiu.

c) Zaopatrzenie w energie elektryczng
Na terenie Gminy Brojce znajdujg sie linie magistralne WN 110 kV relacji GPZ ,,Gryfice” — GPZ
,Trzebiatow” i SN 15 kV oraz linie SN 15 kV, zasilajgce stacje transformatorowe w poszczegdlnych

° GUS, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/teryt/tablica dostep dnia 02.09.2025 r.
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miejscowosciach. W Smokecinie znajduje sie rozdzielnia 15 kV. Przytagcza do budynkéw sg napo-
wietrzne, w zaleznosci od potrzeb — jedno lub tréjfazowe. Linie kablowe 0,4 kV znajdujg sie tylko
W miejscowosci Brojce, na osiedlu mieszkaniowym. Na moment sporzgdzania diagnozy brak jest in-
formacji nt. potrzeby rozbudowy sieci elektroenergetyczne;j.

Na terenie gminy Brojce w m. Strzykocin zlokalizowana jest biogazownia, produkujgca energie
cieplng i elektryczng z biogazu rolniczego. Ponadto trwajg prace planistyczne umozliwiajgce realizacje
na terenie gminy zespotéw elektrowni wiatrowych.

d) Zaopatrzenie w gaz

Obecnie na terenie gminy nie wystepuje system zasilania w gaz ziemny oraz nie funkcjonujg
przedsiebiorstwa gazownicze. Do celéw gospodarczych wykorzystywany jest gaz ptynny propan-butan
z butli.

Kwestig priorytetowg dla rozwoju gminy jest budowa gazociggu wysokiego cisnienia w kie-
runku miejscowosci Brojce oraz zlokalizowanej w niej stacji redukcyjno-pomiarowej | stopnia. Istotne
jest réwniez wybudowanie linii Sredniego cisnienia doprowadzonej do odbiorcéw oraz stacji reduk-
cyjno-pomiarowych nizszych stopni.

e) Zaopatrzenie w ciepto

Na terenie Gminy Brojce brak jest centralnego systemu cieptowniczego. Wiekszos¢ mieszkan
i budynkdw uzytecznosci publicznej ogrzewanych jest przy pomocy indywidualnych kottowni opala-
nych paliwem statym, tj. weglem i drewnem.

5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy sporzadzany jest dla catego wojewddztwa przy wykorzystaniu klasyfikacji
i metodyki ustalonej w ramach Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie sporzadzania audytow
krajobrazowych z dnia 11 stycznia 2019 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 537). Projekt audytu krajobrazowego
wojewddztwa zachodniopomorskiego zostat sporzgdzony zgodnie ze wskazanymi wyzej przepisami
wykonawczymi i przyjety uchwatg nr 1589/24 Zarzagdu Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia
2 pazdziernika 2024 r. w sprawie przyjecia projektu audytu krajobrazowego wojewddztwa zachodnio-
pomorskiego i skierowania do opiniowania.

W audycie wskazano krajobrazy wystepujgce na obszarze wojewddztwa zachodniopomor-
skiego oraz lokalizacje krajobrazéw priorytetowych. Ponadto zidentyfikowano zagrozenia dla mozli-
wosci zachowania wartosci krajobrazéw oraz okreslono rekomendacje i wnioski dotyczace ksztatto-
wania i ochrony tych krajobrazéw.

Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazéw odnoszg sie do krajo-
brazéw priorytetowych wskazanych w audycie krajobrazowym oraz pozostatych wskazanych krajobra-
z6w, ktore znajdujg sie w obrebie obszaréw lub obiektdw wskazanych w art. 38a ust. 3 pkt 2 ustawy,
tj. parkéow kulturowych, parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody, parkdw krajobrazowych, obsza-
réw chronionego krajobrazu oraz obiektéw znajdujacych sie na listach Swiatowego Dziedzictwa UNE-
SCO, obszarow Sieci Rezerwatow Biosfery UNESCO (MaB) lub obszaréw i obiektéw proponowanych do
umieszczenia na tych listach.

Istniejgce formy ochrony przyrody w gminie Brojce: Rezerwat Przyrody Mszar koto Siemida-
rzna.

W granicach planu ogdlnego gminy Brojce nie znajdujg sie proponowane krajobrazy prioryte-

towe.
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6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych
mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Pra-
wo ochrony srodowiska

Na potrzeby planu ogdlnego gminy Brojce wykonane zostato opracowanie ekofizjograficzne
podstawowe. Dokument ten przedstawia strukture srodowiska przyrodniczego z zaznaczeniem jego
podstawowych komponentdéw i zachodzgcych miedzy nimi zwigzkdw. Rozpoznanie i charakterystyka
stanu oraz funkcjonowania srodowiska przyrodniczego daty podstawe do zdiagnozowania i okreslenia
predyspozycji przyrodniczych, do ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej, ze szczegdlnym
uwzglednieniem terendw, ktére powinny petni¢ przede wszystkim funkcje przyrodnicze oraz oceng
przydatnosci Srodowiska pod rézne sposoby uzytkowania i formy zagospodarowania terenu.

Do obszaréw ochrony zasobdw przyrodniczych zaliczono:

— istniejgce na terenie gminy formy ochrony przyrody (rezerwat przyrody, obszar SOO Natura

2000, uzytki ekologiczne, pomniki przyrody);

— gleby chronione, wyznaczone w oparciu o ustawe o ochronie gruntéw rolnych i le$nych;
— wody powierzchniowe, zwtaszcza rzeka Rega, kanaty i jeziora;
— tereny ztdz kopalin, wyznaczone zgodnie z ustawg Prawo geologiczne i gérnicze.

»Analiza uwarunkowan przyrodniczych — zasobdw, stanu i funkcjonowania $rodowiska przy-
rodniczego umozliwita sformutowanie nastepujgcych wnioskéw i zalecen do planu ogdlnego gminy

Brojce.

A. Wnhnioski o charakterze ogélnym:

a.

zmiana oblicza gospodarczego gminy, poprzez rozwadj turystyki, rozbudowe infrastruk-
tury technicznej i rozwdj w obszarze odnawialnych Zrédet energii jest mozliwa przez
zmiane zagospodarowania terendw obszaru opracowania;

Rega stanowi kilkukilometrowy fragment zachodniej granicy gminy. Jej najdtuzszym
doptywem jest Motstowa, ktdra jest cennym przyrodniczo miejscem na rozpatrywa-
nym obszarze. Na terenie gminy Brojce wystepuje niewielki fragment obszaru Natura
2000 Dorzecze Regi. Jest to obszar cenny przyrodniczo, na ktérym wystepujg ograni-
czenia inwestycyjne i rozwojowe, gdyby dziatalno$¢ taka mogta negatywnie oddziaty-
wac na ten obszar;

obszar opracowania znajduje sie w strefie przyrodniczej uksztattowanej w wyniku
dtugotrwatej dziatalnosci rolniczej (ekosystem agrocenozy);

obszar ten posiada niska réznorodnos¢ przyrodnicza, co przektada sie na niewielka
podatnos¢ na degradacje jego zasobow w wyniku zmian zagospodarowania terenu;
obszar posiada ogdlnie korzystne warunki topoklimatyczne, nie stwierdzono tu wy-
stepowania niekorzystnych zjawisk geologicznych i hydrologicznych;

na obszarze gminy Brojce wystepujg korzystne warunki gruntowo-wodne dla realizacji
réznych form zagospodarowania;

brak szczegétowych badan poszczegdlnych elementéw s$rodowiska przyrodniczego
sprawia, ze trudno jest o precyzyjng charakterystyke stanu i funkcjonowania sSrodowi-
ska, co jednak nie uniemozliwia okreslenia wytycznych odnosnie sposobu zagospoda-
rowania terenu;

obszar opracowania znajduje sie w zasiegu obszarowych form ochrony przyrody, ak-
tualny stan i funkcjonowanie srodowiska jest konsekwencjg przeksztatcen antropoge-
nicznych;

przez obszar opracowania przebiegajg napowietrzne linie elektroenergetyczne wyso-
kiego napiecia, wokét ktérych nalezy zachowaé wymagane przepisami odrebnymi
strefy wolne od zabudowy;
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w granicach gminy wystepujg gleby o wysokiej (klasa Ill, 1V) oraz taki, pastwiska i nie-
uzytki;

obszar analizy charakteryzuje sie wysokg odpornoscig srodowiska na obcigzenia an-
tropogeniczne. Wsrdd stabych stron potencjatu odpornosciowo-regulacyjnego obsza-
ru opracowania wymieni¢ mozna: podatnos¢ na zanieczyszczenia pierwszego pozio-
mu wod gruntowych;

zasadniczy wptyw na ksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej oraz uzyt-
kowanie i zagospodarowanie terenu wywiera jego rzezba;

wzdtuz ciekdéw wodnych oraz wzdtuz drég wystepujg szpalery drzew, przy czym te
wzdtuz ciggdw komunikacyjnych cechujg sie ciggtoscig na dtuzszych odcinkach oraz
umiarkowanym zageszczeniem drzewostanu;

nadanie obszarowi nowych funkcji nie spowoduje negatywnych zmian w srodowisku;
powstanie parku rozrywki, przeksztatci gmine Brojce z gminy rolniczej na gmine rolni-
czo-turystyczng, co spowoduje zmiany przestrzenne i spoteczno-gospodarcze w gmi-
nie.

B. Zalecenia o charakterze szczegétowym:

a.

w przypadku przeznaczenia pod inwestycje gruntéw rolnych Il klasy bonitacyjnej na
cele nierolnicze konieczne jest uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia na cele nie-
rolnicze — zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z 3 lutego 1995 r.
(t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 82);

lokalizacja ewentualnych farm fotowoltaicznych jak i elektrowni wiatrowych powinna
by¢ realizowana na gruntach nizszych klas bonitacyjnych, w jak najwiekszej odlegtosci
od zadrzewien liniowych; nalezy rowniez zachowaé odlegtosci gwarantujgcej brak
przekroczen emisji akustycznej na najblizsze tereny zabudowy mieszkaniowej i zagro-
dowej, zgodnie z przepisami odrebnymi w tym zakresie;

nalezy bezwzglednie zachowaé obszary stale i okresowo podmokte oraz zwigzane
z nimi zbiorowiska roslinne w stanie niezmienionym;

na zidentyfikowanych obszarach wystepowania chronionych gatunkéw rodlin i zwie-
rzat oraz siedlisk przyrodniczych nie nalezy lokalizowa¢ inwestycji przed uzyskaniem
potwierdzenia braku oddziatywania na te obiekty,

utrzymanie mozliwie duzego udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnej w struk-
turze przestrzennej catego obszaru opracowania;

utrzymanie naturalnych procesow sukcesji wtérnej roslinnosci na matych powierzch-
niach gruntéw, nieuzytkowanych rolniczo (gospodarczo);

wyklucza sie inwestycje na terenach ekosystemoéw fgkowych zwigzanych z dorzeczem
Regi i kanatow melioracyjnych;

obszar Natura 2000 — do zachowania i szczegdlnej ochrony jako teren o okreslonym
znaczeniu dla bytowania i przemieszczania sie fauny wodno-lgdowej;

wazne jest ksztattowanie wtasciwych proceséw ekologicznych oraz waloréw przyrod-
niczych i krajobrazowych poprzez wzbogacanie i odtwarzanie zniszczonych wartosci”.

W planie ogélnym zostaty uwzglednione nastepujgce wymagania wynikajgce z opracowania

ekofizjograficznego:

W zakresie rzezby terenu i zt6z7 kopalin

W planie ogdlnym uwzgledniono uwarunkowania wynikajace z rzezby terenu, co umozliwi

wiasciwy sptyw wéd opadowych i roztopowych. W miejscach cennych ekspozycji widokowych nie
przewiduje sie przeksztatcen rzezby terenu. Uwzgledniono takze ochrone udokumentowanych zt6z
kopalin.

W zakresie klimatu i warunkdw akustycznych

W planie ogélnym usankcjonowano istniejgce tereny zieleni, w tym m. in. parki i lasy. Plan

ogdblny wyznacza jedynie strefy planistyczne, na ktorych mozliwe jest wprowadzenie odpowiednich
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funkcji. Plan nie wprowadza szczegétowych ustalenn w zakresie zaopatrzenia w ciepto czy odlegtosci
zabudowy od drég. Kwestie te zostang rozstrzygniete na etapie sporzadzania planéw miejscowych.

W zakresie odnawialnych Zrédet energii

W planie ogdlnym dopuszczono lokalizacje terendw elektrowni wiatrowych, stonecznych
i biogazowni, co pozwoli na rozwéj OZE. Rozrézniono dwa typy SO w gminie: SO na ktérych w profilu
dodatkowym dopuszczono tereny elektrowni wiatrowych i stonecznych oraz SO, na ktérych dopusz-
czono tereny elektrowni stonecznych i biogazowni.

W zakresie wod podziemnych i powierzchniowych

Plan ogdlny w strefach otwartych sankcjonuje istniejgce cieki i zbiorniki wodne, ktdre zwiek-
szajg retencje i wzbogacajg krajobraz. Do stref otwartych zostaty wtgczone réwniez tereny podmokte,
w dolinach ciekdw. Ponadto dzieki wyznaczeniu minimalnych powierzchni biologicznie czynnych dla
stref zachowana bedzie mozliwos¢ odpowiedniej infiltracji wod do gruntu.

W zakresie gleb
W planie ogdlnym ograniczono przeksztatcanie gruntdéw na cele nierolnicze i nielesne, zwtasz-

cza na terenach gruntow chronionych II-lll, ktére wytaczono z zabudowy (z wytaczeniem stref wielo-
funkcyjnych z zabudowgq zagrodowg i stref produkcji rolniczej). Nowa zabudowa zostata wyznaczona
poprzez uzupetnienie luk w istniejgcej zabudowie w ramach zwartych jednostek osadniczych.

W zakresie form ochrony przyrody i innych terendw cennych przyrodniczo

Plan ogdlny poprzez harmonijne wyznaczenie stref otwartych i stref zabudowy dazy do
utrzymania i ochrony istniejgcych w gminie najcenniejszych obszaréw i obiektéw chronionych. Usta-
lenia w zakresie wyznaczenia minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na terenach stref zabudo-
wy umozliwi wprowadzenie zieleni towarzyszgcej danej zabudowie.

W zakresie rolnictwa i le$nictwa

Tereny rolnicze i tereny laséw zostaty objete w planie ogdlnym strefami otwartymi z zakazem
zabudowy. Dodatkowo na terenach lasow wytaczono mozliwos$é lokalizacji elektrowni OZE. Uszczeg6-
towienie przeznaczenia terendw stref otwartych beda realizowaty plany miejscowe.

W zakresie gospodarki wodno-sciekowej

Plan ogdlny nie precyzuje sposobu prowadzenia gospodarki wodno-sciekowej. Konkretne
rozwigzania bedg przedstawiane w procedurze sporzadzania planéw miejscowych. Niemniej jednak
wyznaczone strefy zabudowy w zwartych strukturach jednostek osadniczych, w duzej mierze z wy-
ksztatcong juz infrastrukturg techniczng, zapewnig prowadzenie racjonalnej i efektywnej gospodarki
wodno-$ciekowej poprzez optymalizacje kosztéw zwigzanych z budowg i eksploatacja tej infrastruktu-

ry.

W zakresie dziedzictwa kulturowego

Plan ogdlny poprzez wyznaczenie odpowiednich wskaznikdw takich jak: maksymalna po-
wierzchnia zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, wysoko$¢ zabudowy czy minimalna powierzchnia
biologicznie czynna w strefach przeznaczonych pod zabudowe ksztattuje tad przestrzenny, co pozwala
na zachowanie tradycyjnej zabudowy i uktadéw wiejskich. Wyznaczone strefy zaprojektowane zostaty
w taki sposob, ze zachowana zostata integralnos$¢ poszczegdlnych jednostek osadniczych.

W zakresie walorédw krajobrazowych

W planie ogdélnym wyznaczono minimalne powierzchnie biologicznie czynne, co na etapie
sporzadzania plandéw miejscowych, pozwoli na wyznaczenie zieleni naturalnej, zieleni urzadzonej,
zieleni izolacyjnej, estetycznej czy krajobrazowej, zwtaszcza w ramach istniejacej i projektowanej za-
budowy. W planie ogdlnym ograniczono rozproszenie zabudowy, co pozwolito na zachowanie przej-
rzystosci struktury przestrzenne;j.
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7. Okreslenie zapotrzebowania na nowa zabudowe

Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem
ZAP = My — PUM, / Py

Gdzie:

ZAP — zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniows,

M,q — prognozowana liczba mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepnione przez staty-
styke publiczng powiekszona o 5%,

PUM, — taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,

P,o — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

» Prognozowana liczba mieszkaricow powiekszona 0 5 % — Myo

Zgodnie z danymi opracowanymi przez statystyke publiczng w zakresie prognozowanej liczby
mieszkarncéw gminy Brojce (Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060) udostepniong przez
Gtéwny Urzad Statystyczny (aktualizacja z 18.07.2024 r.) przyjeto dane wynikajgce z w/w prognozy
demograficznej dla gminy Brojce a nastepnie powiekszono jg o 5%

Tab. 9. Prognozowana liczba ludnosci w gminie Brojce na najblizsze 20 lat (2024 r.— 2043 r.)

ROK 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033
Liczba ludnosci 3400 | 3347 | 3295 | 3244 | 3195 | 3144 [ 3086 |3019 | 2956 | 2901
ROK 2034 | 2035 | 2036 | 2037 | 2038 | 2039 | 2040 | 2041 | 2042 | 2043
Liczba ludnosci 2850 | 2796 | 2748 | 2704 | 2654 | 2599 | 2542 | 2489 | 2435 | 2383

Zrédto: Dane GUS, Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, aktualizacja na dzier 18.07.2024 r.

Uwzgledniajgc powyzszg prognoze demograficzng dla gminy Brojce prognozowana liczba
mieszkancéw w roku 2043 tj. za 20 lat powiekszona o 5% wynosi:

My =2 383 x1,05=2502,15

» taczna powierzchnia uzytkowa mieszkah w gminie — PUM, zgodnie z danymi GUS (stan
na dzier 31.12.2024 r.) wynosi 86 473 m’

PUM, = 86 473 m*

» Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkarh w gminie na jednego mieszkarica — P,y

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkann w gminie na jednego mieszkanca obliczona
wedtug nastepujgcych wzordw:

on = 3P0 - 2P_10
P20 =2Po— P

Gdzie:

P, — powierzchnia uzytkowa mieszkann w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS (na rok
2024) wynosi 24,8 m? /os. — najnowsze dane

P_1o — powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS, we-
dtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane wynosi 21,6 m*
/os (rok 2014)
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P_,o — powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS, we-
dtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane wynosi 20,2 m?
/os (rok 2004)

Tym samym:
Pyo=3x24,8-2x21,6=74,4—-43,2=31,2m* /os.
Py =2x24,8-20,2=49,6—20,2 =29,4 m* /os.

W wyniku przeprowadzonych obliczei ustalono, ze prognozowana powierzchnia uzytkowa
mieszkania w gminie Brojce (P,) z wykorzystaniem pierwszego wzoru wynosi 31,2 m*/mieszkarica,
natomiast przy uzyciu drugiego wzoru wynosi 29,4 m’/mieszkarica.

Majgc na uwadze zapisy §3 ust. 8. Rozporzadzenia Ministra rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. 2023 poz. 2758), do dal-
szych obliczen przyjeto wartosé P,, wynoszacg 40 m” na jednego mieszkanca.

Uwzgledniajgc powyzsze dane zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi:

ZAP = 2502,15 os. — 86 473 m’ / 40,0 mZ/ 1 o0s. =2502,15 os. — 2 161,83 os. = 340,32 os. =
340 oso6b

Wykonane obliczenia wskazaty wartos¢ zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa
wyrazong w liczbie mieszkarncéw gminy Brojce, ktdra wynosi 340 mieszkancow.

Zgodnie z §3 ust. 9 ww. Rozporzadzenia, w przypadku, gdy zapotrzebowanie na nowg zabu-
dowe mieszkaniowg obliczone zgodnie z ust. 2 wynosi mniej niz: 500 w gminie, w ktérej liczba miesz-
kancédw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wyno-
si mniej niz 5000 i nie mniej niz 2 000 — dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500. Z uwagi, ze gmine
Brojce na koniec 2024 r. zamieszkiwato 3 451 mieszkaricéw, przyjeto zapotrzebowanie 500.

Uzasadnienie zwiekszenia zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa

Strategia rozwoju gminy Brojce do roku 2025 wskazuje, ze szansg dla rozwoju gminy jest przy-
ciggniecie wiekszej liczby turystéw oraz zainteresowanie turystéw nadmorskich walorami turystycz-
nymi gminy.

Za najwazniejsze obszary strategicznego rozwoju gminy uznano:

e obszar edukacja,
obszar turystyka, kultura, sport i rekreacja,
obszar gospodarka, rolnictwo i rynek pracy,
obszar infrastruktura techniczna,
obszar aktywnos¢ i bezpieczenstwo mieszkancow.
Misjg gminy jest m.in. poprawa warunkéw do rozwoju turystyki i kultury w gminie oraz
ochrona dziedzictwa kulturowego, a takze zmiana oblicza gospodarczego gminy.

Celem operacyjnym dla zmiany oblicza gospodarczego jest ozywienie przedsiebiorczosci
mieszkancéw i przyciggniecie inwestorow spoza gminy. Dla przedmiotowego celu zostaty wyznaczone
konkretne dziatania, wsréd ktdrych

— podjecie dziatan i stworzenie odpowiednich warunkéw zmierzajgcych do pozyskania
inwestorow zdolnych i sktonnych do realizowania nowych przedsiewzie¢ gospodar-
czych;

— stworzenie planu aktywizacji przedsiebiorczosci wtasnej mieszkaricow gminy w opar-
ciu o rozwdj dziatalnosci zwigzanej z obstugg nieodlegtych terenéw nadmorskich
(agroturystyka, zakwaterowanie, hippika, szlaki rowerowe, motorowe itp.)

Kolejnym strategicznym celem rozwoju gminy jest poprawa warunkéow do rozwoju turystyki
i kultury w gminie oraz ochrona dziedzictwa kulturowego, dla ktérego okreslono wazniejsze z punktu
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widzenia gminy cele operacyjne: rozwijanie i poprawa jakosci infrastruktury turystyczno-rekreacyjnej
oraz aktywna promocja oferty turystycznej gminy.

Podsumowujac, wyznaczonym kierunkiem rozwoju dla gminy Brojce jest profil turystyczny.
Zmiany w tym zakresie dokonuijg sie juz od kilku lat.

W gminie Brojce, w miejscowosci Kietpino, od 2025 roku funkcjonuje Park Rozrywki , Hosso-
land”. Jest to najwiekszy w tej czesci Europy tego typu obiekt. Jego lokalizacja zostata zaplanowana
W miejscu strategicznym — nieopodal drogi ekspresowej S6 i w poblizu miejscowosci nadmorskich
(w odlegtosci ok. 25 km). Jest to inwestycja o ogromnej skali, majgca znaczacy wptyw na rynek ustug
turystycznych w poétnocno-zachodniej Polsce oraz wschodnich rejonach Niemiec. Obiekt ten zmienia
profil gminy Brojce z gminy wiejskiej, na wiejsko-turystyczng. Szacuje sie, ze park ten obstuzy
ok. 1 miliona turystow rocznie, z 20-procentowym wzrostem rok do roku. Pojawiajg sie nie tylko tury-
Sci, ale takze nowe miejsca pracy i cate zaplecze obstugujgce te funkcje (potgczenia komunikacyjne,
handel, gastronomia, baza noclegowa, ustugi turystyki i rekreacji). Park przyczynia sie do rozwoju
lokalnego i regionalnego biznesu, w tym zwtaszcza w zakresie branzy noclegowej. Funkcjonowanie
w gminie przedmiotowego obiektu generuje potrzebe rozwoju bazy ustugowej, w tym formie rozpro-
szonej.

Na podstawie informacji uzyskanych na oficjalnej strony Parku, obiekt ten przyjmie ok. 1 min
turystéw rocznie (zaktadajgc coroczny wzrost ilosci 0oséb), zatrudni ponad 300 oséb i wykreuje inne
powigzania spoteczno-gospodarcze z regionem. Powstanie na terenie gminy Brojce parku ,Hosso-
land” uzasadnia wiec potrzebe zwiekszenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg
w gminie (w formie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, wielorodzinnej, zagrodowej i letnisko-
wej).

Majac na uwadze przepisy §3 ust. 10 ww. Rozporzadzenia, nalezy zwiekszyé zapotrzebowanie
na nowa zabudowe mieszkaniowg. Przyjmujac ww. informacje i dane o obiekcie oraz uwzgledniajac
perspektywy rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy, w tym jej potozenie komunikacyjne, zwiekszo-
no zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg do 2200 oséb.

1) Obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospoda-
rowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realiza-
cje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach
istniejgcej zabudowy

Na terenie gminy Brojce w opracowaniu znajdujg sie 3 plany miejscowe w zakresie lokalizacji
elektrowni wiatrowych. Obejmujg one ok. 4 206 ha powierzchni 35,6 % obszaru gminy). Z analizy tych
projektéw wynika, ze okreslono w nich przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej
na obszarze:

— 2,26 ha pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i mieszkaniowg jednorodzinng lub ustu-
gowg,
— 0,97 ha pod zabudowe zagrodowsa.
Wsréd ww. obszaréw wyznaczone zostaty luki w zabudowie o powierzchni 0,38 ha.

2) Chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudo-
wie
Obliczanie chtonnosci terendw niezabudowanych jest istotnym etapem planowania prze-
strzennego, ktory pozwala okresli¢, w jakim stopniu dany obszar moze przyja¢ nowg zabudowe, nie
powodujgc negatywnych skutkéw dla srodowiska, infrastruktury czy jakosci zycia mieszkaicow.
Zgodnie z § 3 ust. 1 w Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 .

w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego pla-
nu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z p6zn. zm.) chtonnosc¢ te-
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rendéw niezabudowanych w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.: strefa wielofunkcyjna
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednoro-
dzinng, strefa wielofunkcyjna z zabudowga zagrodowg) wyraza sie w liczbie mieszkaricow. Natomiast
na podstawie §3 ust. 11. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r,,
w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego pla-
nu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. 2023 poz. 2758), chtonnosc¢ terendw niezabu-
dowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o ktdrych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3
ustawy, oblicza sie, uwzgledniajgc:

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

2) chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w stre-
fie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwosciq
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjq mieszkaniowq a innymi funkcja-
mi.

Majgc na uwadze art. 13d ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (Dz. U. 2024, poz. 1130 ze zm.) wyznaczajac strefy planistyczne, o ktérych mo-
wa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzuja-
cych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Jako luke w istniejgcej zabudowie uznano tereny niezabudowane w ramach miejscowych pla-
now zagospodarowania przestrzennego oraz wchodzace w sktad obszaru uzupetnienia zabudowy,
w ramach istniejgcej zabudowy, majgce dostep do drég publicznych i niezbednej infrastruktury tech-
nicznej. Tereny te zakwalifikowano jako predysponowane do kontynuacji rozpoczetego juz rozwoju
inwestycyjnego. W procesie delimitacji luk w istniejgcej zabudowie brano pod uwage w petni wy-
ksztatcone zwarte struktury funkcjonalno-przestrzenne. Jako luk w zabudowie nie traktowano tere-
néw zagospodarowanych w sposdb uzupetniajgcy dla zabudowy mieszkaniowej czy zagrodowe;.
To znaczy, ze dziatki bez budynkdw, ale zagospodarowane np. jako ogrdd lub parking nie stanowig luki
w zabudowie. Wyznaczone luki w istniejgcej zabudowie uzupetniajg dotychczas wytworzong tkanke
ruralistyczna.

Po ustaleniu zasiegéw luk w istniejacej zabudowie stwierdzono, ze na terenie gminy Brojce
istnieje 69,93 ha powierzchni takich obszaréw wolnych od zabudowy, w tym 0,38 ha w ramach miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego (pozostate 69,58 ha wyznaczonych OUZ).

W mysl art. 13d ust. 2 ustawy o pzp plan ogdlny gminy Brojce musi wyznaczac strefy plani-
styczne oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng),
SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng) i SZ (strefa wielofunkcyjna z za-
budowg zagrodowg), w ktérych chtonnos¢ terenéw niezabudowanych nie moze by¢ mniejsza niz
1540-0s. (70 % zapotrzebowania) oraz wieksza niz 2 990 os. (130 % zapotrzebowania).

Jednoczesnie obowigzuje wyjatek opisany w art. 13d ust. 3 ww. ustawy pozwalajgcy na wy-
znaczenie obszaréw przekraczajgcych 130 % zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa
w terenach obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i obszaréw uzu-
petnienia zabudowy (OUZ).

W zwigzku z powyzszym w pracach planistycznych wyznaczajac strefy o wielofunkcyjne z za-
budowa mieszkaniowa uwzgledniono powyzsze wartosci.

Majgc na uwadze art. 13d ust. 1 ustawy, ktdory mowi, ze wyznaczajgc strefy planistyczne,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istnie-
jacej zabudowy, w pierwszej kolejnosci dokonano obliczert chtonnosci terendw, dla ktérych obowigzu-
ja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a ktdre jeszcze nie zostaty zabudowane.

Na terenie gminy Brojce opracowywane s3 3 miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego, ktére umozliwiajg realizacje funkcji mieszkaniowych na obszarze 3,23 ha, z czego 0,38 ha sta-
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nowig tereny niezabudowane. Do obliczenia chtonnosci luk w zabudowie, postuzono sie wskaznikami
zapisanymi w planach miejscowych.

I Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych, dla ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowa-
nia przestrzennego.

Chtonnos¢ ta bedzie wyrazaé sie w liczbie osdb, ktére moga zamieszkiwac dany obszar.

Do obliczenia chtonnosci terendéw niezabudowanych wykorzystano usrednione wskazniki za-
budowy i zagospodarowania terendw ustalone w obowigzujgcych miejscowych planach zagospoda-
rowania przestrzennego.

W tym celu w pierwsze] kolejnosci wskazano nadziemng intensywnos$¢ dla zabudowy, ktéra
dla okreslonych w mpzp terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (MNW)
wynosi 0,4, natomiast dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) wynosi 0,6.

Nastepnie biorgc pod uwage proporcje miedzy funkcja mieszkaniowsq i innymi funkcjami za-
budowy w obrebie gminy Brojce, przyjeto, ze w ramach terenéw zabudowy mieszkaniowej jednoro-
dzinnej wskaznik wykorzystania terenu pod funkcje mieszkaniowe bedzie stanowi¢ 100 %.

Na podstawie danych pochodzacych z mapy ewidencji gruntéw i budynkéw, wybrano frag-
menty na tych obszarach juz zagospodarowanych w postaci zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Na podstawie analizy istniejgcego zagospodarowania przyjeto, ze udziat powierzchni uzytkowej bu-

dynku w stosunku do powierzchni zabudowy wynosi 70 %.

Nastepnie zatozono, ze $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe wynosi 40 m*/os,
zgodnie z obliczeniami zawartymi w rozdziale 1.7 .
Do obliczenia szacunkowej chtonnosci terenéw niezabudowanych postuzono sie nastepuja-

cym wzorem:

Gdzie:

CH=PZxKxPU

- PZ — powierzchnia pod tereny mieszkaniowe, wyrazona w mz,
- K—nadziemna intensywnosc¢ zabudowy,
- PU — udziat powierzchni uzytkowej budynku w stosunku do powierzchni zabudowy

Tab. 10. Szacunkowa chtonnos$¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzuja-
cych planéw miejscowych

Teren  zabu- | Powierzch- wskaznik PZ,;, K PU CHcy*
dowy miesz- | nia terenéw | wykorzysta- | powierzch- nadziemna udziat po- | udziat po-
kaniowej ~w | niezabudo- | nia pod | nia pod | intensyw- wierzchni wierzchni
obowigzujg- | Wanyeh funkcje tereny nos¢  zabu- | yjytkowej | uzytkowej
cych MPZP - objgtych mieszkanio- | Mieszkanio- | goyy budynku w | budynku w
funkcja mpzp wa wez
[ha] [m?] stosunku stosunku do
do po- | powierzchni
wierzchni zabudowy
zabudowy
A B C D E F G
MNW 0,29 1 2900 0,4 70 % 812
MN 0,09 1 900 0,6 70% 336
RAZEM | 1148

P,o — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie

40
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chtonnosé terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych | 28,7
planéw wyrazona w liczbie mieszkaricow

Zrédto: opracowanie wtasne

Majgc na uwadze, ze chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych wyraza sie
w liczbie mieszkaicow, po otrzymaniu wyniku szacunkowej chtonnosci terenu wyrazonej w po-
wierzchni uzytkowej zabudowy, wartosé te podzielono przez prognozowang powierzchnie uzytkowa
mieszkart w gminie na jednego mieszkarica (warto$¢ P, = 40 m?) i otrzymano szacunkowg chtonnosé
terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowigzujgcych planéw wynoszgca 29 oséb.

Il. Chtonnos¢ terendw w zasiegu luk w istniejgcej zabudowie.

W dalszej kolejnosci wyznaczono luki w istniejgcej zabudowie w granicach obszaréw uzupet-
nienia zabudowy. Dla tych obszaréw réwniez konieczne jest obliczenie chtonnosci terenéw

Dla obliczenia chtonnosci terendw w zasiegu luk w istniejgcej zabudowie, ktéra docelowo
mogtaby odzwierciedli¢ przyszte zagospodarowanie terenéw objetych OUZ, wykorzystano dane po-
chodzace z mapy ewidencji gruntéw i budynkéw, wybrano fragmenty na tych obszarach juz zagospo-
darowanych. Przy obliczeniach postuzono sie wartosciami przyjetymi w oparciu o analize istniejgcego
zagospodarowania na terenie gminy.

Biorgc pod uwage fakt, ze w gminie Brojce wystepuje gtéwnie zabudowa zagrodowa i miesz-
kaniowa jednorodzinna, przyjeto, ze na jednej dziatce budowlanej powstanie 1 budynek zawierajgcy
1 lokal mieszkalny i zamieszka w nim srednio 3,12 osdb.

Na podstawie analizy wielkosci dziatek w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zagrodowej w poszczegdlnych fragmentach miejscowosci przyjeto powierzchnie nowopowstatych
dziatek budowlanych o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej wynoszaca 2000 m* oraz zagrodowej
wynoszacg 3000 m®. Dla dalszych obliczer dotyczacych nowej zabudowy, jaka moze powstaé na tere-
nie catej gminy, bioragc pod uwage nie tylko powyzsze istniejagce uwarunkowania, ale takze realne
trendy, przyjmuje sie szacunkowg Srednig powierzchnie dziatek o funkcji mieszkaniowej w gminie na
poziomie 2500 m”.

Przyjmujgc wielko$¢ wyznaczonych powierzchni luk w istniejgcej zabudowie na OUZ na po-
ziomie 695 448 m’ oraz $rednig powierzchnie dziatki (2 500 m?) wyliczono, ze w zasiegu istniejgcych
luk w zabudowie mozna wyznaczy¢ 278 dziatek.

Z uwagi na koniecznos¢ odniesienia uzyskanej ilosci dziatek do chtonnosci wyrazonej w oso-
bach, postuzono sie wspétczynnikami wynikajgcymi z lokalnych uwarunkowan. Aby obliczy¢ chtonnosé
tych terenéw nalezy pomnozy¢ liczbe wolnych dziatek, jaka jest mozliwa do wydzielenia w ramach
wyznaczonych luk przez wspétczynnik oséb na gospodarstwo domowe w roku 2024.

Ch.=1;x3,12

gdzie:
Ch, — chtonnosé luk w istniejgcej zabudowie
L, — liczba nowo powstatych niezabudowanych dziatek

Ch, =278x3,12
Ch, =867,4 oséb

Podsumowujac, wyznaczone luki w istniejgcej zabudowy na terenie gminy Brojce posiadajg
chtonnosé na poziomie 867 osoby.

Podsumowanie:
Po zsumowaniu chtonnosci luk na obszarze planéw miejscowych oraz luk w istniejgcej zabu-
dowie, wynika, ze catkowita chtonnos$¢ luk w zabudowie wynosi:
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2Ch = Chypz + Ch,
gdzie:
Chypze — chtonno$¢ terendéw niezabudowanych w ramach miejscowych plandw zagospodaro-
wania przestrzennego
Ch_ — chtonnosé luk w istniejgcej zabudowie

¥Ch =867 + 29
>Ch =896

3) Porodwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg
z chtfonnoscig terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie

Zgodnie z przedstawionymi powyzej obliczeniami, zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie Brojce w perspektywie 20 lat wynosi ZAP = 2 200 osoéb, a faczna chtonnos¢
terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie wynosi CH, = 896 osdb.

W mysl art. 13d ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt
1-3, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istnieja-
cej zabudowie, nie moze byé mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zatem suma chtonnosci terenéw niezabudowanych winna
znaleZ¢ sie w przedziale:

ZAP..in = 1 540 0s6b a ZAP..x = 2 990 0s6b

Z uwagi na fakt, ze chtfonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istnie-
jacej zabudowie w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych nie przewyzsza wartosci zapotrze-
bowania powiekszong do 130%, istnieje mozliwos¢ wyznaczania stref planistycznych o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w miejscach, gdzie nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego pod tozsame funkcje.

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
wynosi 896 osoby. Po uwzglednieniu réznicy wynikajgcg z zapotrzebowania a wskaznikiem chtonnosci
istniejgcych luk w zabudowie w obowigzujgcych planach pod zabudowe mieszkaniowg i poza planami,
rezerwa, jaka pozostaje do wykorzystania to:

ZAP,,, = 644 0s6b a ZAP..« = 2 094 osoby

Po dokonaniu obliczen zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg, ustalong na po-
ziomie 2 200 mieszkancow stwierdzono, ze dla zapewnienia im potrzeb mieszkaniowych, chtonnos¢
terenéw niezabudowanych powinna znalezé sie w przedziale zamknietym pomiedzy 644 oséb (war-
tos¢ 70 %zapotrzebowania na nowa zabudowe w gminie) a 2 094 osdb (wartos¢ 130 % zapotrzebo-
wania na nowg zabudowe w gminie), tj.

<644 0s6b; 2 094 osbb>

Z uwagi na powyzsze oraz biorgc pod uwage wyniki obliczen wskazujacych, ze wskaznik
chtonnosé terenéw mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie prze-
kracza wartosci 130% zapotrzebowania, w pracach planistycznych ustalono, ze istnieje mozliwosé
wyznaczenia ww. stref,

Po przeliczeniu ilosci oséb na powierzchnieg, przy wykorzystaniu wskaznika powierzchni uzyt-
kowej P, = 40 m* stwierdzono, ze w planie ogdlnym gminy Brojce istnieje mozliwo$¢ wyznaczenia
nowe] powierzchni uzytkowej pod funkcje mieszkaniowa, z wytaczeniem terendw objetych mpzp,
w przedziale od 25 760 m* do 83 760 m®.

50



Plan ogdlny Gminy Brojce

Majac wyliczong powierzchnie uzytkowg pod funkcje mieszkaniowg, nalezatoby przeliczy¢ ja
na ilos¢ powierzchni terendéw o funkcji mieszkaniowej. W tym celu przyjeto sredni wskaznik intensyw-
nosci zabudowy w gminie dla dominujgcej w gminie zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej (0,4):

Min: 25 760 x 0,4 = 10 304 m?, tj. 1,03 ha

Max: 83 760 x 0,4 = 33 504 m?, tj. 3,35 ha

Podsumowujac, w planie ogélnym gminy Brojce istnieje mozliwos¢ wyznaczenia maksymal-
nie 3,35 ha nowych terenéw o funkcji mieszkaniowe;j.

Zgodnie z powyzszym w planie ogélnym wyznaczono:
31634 m” niezainwestowanych terenéw strefy wielofunkcyjnej zabudowy zagrodowej nie objetych
obowigzujgcym mpzp.
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1. USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY

1. Podstawowe ustalenia Planu Ogodlnego

W zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu plan ogélny wyznacza dla
poszczegdlnych stref maksymalne wysokosci zabudowy oraz nadziemne intensywnosci zabudowy,
nawigzujgc do istniejgcego krajobrazu gminy. Jednoczesnie w projekcie zapisana jest dopuszczalna
minimalna warto$¢ udziatu powierzchni terenu biologicznie czynnego, co pozwoli na zachowanie od-
powiedniego udziatu zieleni na terenach zabudowanych oraz zainwestowanych. Respektowanie takie-
go zapisu bedzie warunkiem zachowania trwatosci procesdw biologicznych oraz powigzan przyrodni-
czych miasta. Wskazane zapisy pozwolg na zintegrowanie projektowanego fadu przestrzennego ze
Srodowiskowymi uwarunkowaniami tego terenu oraz okolicznych terenédw chronionych. W zapisach
projektu planu uwzglednia sie istniejgcg obstuge komunikacyjng gminy w zakresie zaréwno ruchu
samochodowego jak i kolejowego. Strefg komunikacji objete sg drogi: ekspresowa, wojewddzkie,
powiatowe, jak i tereny zamkniete, przez ktdre przebiegajg linie kolejowe.

2. Strefy planistyczne

Wyznaczajac strefy planistyczne w planie ogdlnym pod uwage brano ustalenia dla terenéw
funkcjonalnych okreslonymi w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzen-
nego, strategie rozwoju gminy Brojce, analizy funkcjonalno-przestrzenne dla terenéw problemowych
oraz polityki gminne (np. w zakresie rewitalizacji). Uwzgledniano réwniez istniejgcy stan zagospoda-
rowania i uwarunkowania okreslone w art. 13b oraz zasieg obszaréw uzupetnienia zabudowy.

T trakcie procesu planistycznego rozpatrywano wnioski ztozone do planu ogdlnego w zakresie
delegacji ustawowej, tj. ustalen mozliwych do wprowadzenia: profili funkcjonalnych stref planistycz-
nych (profil podstawowy i dodatkowy), wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy, a takze warto-
$ci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Profil funkcjonalny poszczegdlnych stref planistycznych oraz ustalone dla nich maksymalne
lub minimalne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu stanowig ogélne ramy dla potencjal-
nego zagospodarowania i nie przesadzajg o mozliwosci realizacji zabudowy o funkcji i parametrach
mieszczacych sie w zakresie tych ustalen na kazdej dziatce budowlanej objetej dang strefy. Ostatecz-
nie ustalenie parametrow zabudowy nastgpi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzenne-
go (lub decyzji o warunkach zabudowy) w oparciu o lokalne uwarunkowania, ktére bedg musiaty mie-
$ci¢ sie w ramach okreslonych planem ogdlnym. Oznacza to jednoczesnie, ze pozytywne rozpatrzenie
whniosku do planu ogdlnego, w tym zakresie, nie skutkuje koniecznoscig przystgpienia do sporzadza-
nia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego celem odwzorowania tych
parametrow.

Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze w katalogu stref planistycznych profil funkcjonalny — pod-
stawowy oraz dodatkowy — obejmuje mozliwy do realizacji w obrebie wyznaczonej strefy pakiet
przeznaczen. Nie oznacza to jednak, ze wszystkie one bedg mogty lub musiaty by¢ realizowane na
konkretnym terenie. Parametry urbanistyczne réwniez wyznaczajg jedynie ramy, w ktérych po-
winna sie zmiesci¢ ewentualna zabudowa (tj. intensywnos¢ i wysokosé¢ zabudowy, powierzchnia
zabudowy na dziatce, jako wartosci maksymalne i powierzchnia biologicznie czynna — jako wartos¢
minimalna).

Zgodnie z art. 13c ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm.) plan ogdlny gminy Brojce dzieli sie w sposdb
roztgczny na strefy planistyczne. Jednoczesnie w mysl ust. 2 ww. artykutu przedmiotowe] ustawy
w planie ogélnym gminy Brojce zostaty wyznaczone nastepujgce strefy planistyczne:

1) STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA — SW
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Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej

2) STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA —SJ
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

3) STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA — SZ
Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatko-
wych, teren infrastruktury technicznej

4) STREFA UStUGOWA —-SU
Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatko-
wych, teren infrastruktury technicznej

5) STREFA HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO — SH
Profil podstawowy: teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren zieleni urzadzo-
nej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

6) STREFA GOSPODARCZA —SP
Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziat-
kowych, teren infrastruktury technicznej

7) STREFA PRODUKCJI ROLNICZEJ - SR
Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rol-
nej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infra-
struktury technicznej

8) STREFA INFRASTRUKTURALNA —SI
Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych

9) STREFA ZIELENI | REKREACJI — SN
Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren waéd, teren komunikacji, teren ogro-
dow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

10) STREFA GORNICTWA — SG
Profil podstawowy: teren gdornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, te-
ren infrastruktury technicznej

11) STREFA CMENTARZY —SC
Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

12) STREFA OTWRATA - SO
Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren
wad, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

13) STREFA KOMUNIKACII - SK

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdéwnej ruchu przyspie-
szonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej,
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teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

W pracach planistycznych z zakresu podziatu obszaru gminy Brojce na ww. strefy planistyczne
uwzgledniono istniejgce uwarunkowania przyrodnicze i antropogeniczne, a takze m.in. ustalenia Stu-
dium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Brojce (dot. m.in. struktury
funkcjonalno-przestrzennej oraz kierunkdw rozwoju przestrzennego) oraz miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego.

Poza profilem podstawowym w ramach poszczegdlnych stref planistycznych, okreslony zostat
takze profil dodatkowy. Gminne standardy urbanistyczne dla poszczegdlnych stref okresla zatgcznik
nr 4 do niniejszego uzasadnienia.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grud-
nia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakre-
sie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) zmienionym
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. z 2024r.,
poz. 1775) dla ww. strefy planistycznych wyznaczono nizej opisane profile funkcjonalne: podstawowe
i dodatkowe obejmujace tereny wskazane w tabeli oraz odpowiadajgce im tereny klas nizszego po-
ziomu, okreslone w przepisach wydanych na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) stanowigcych zapisy Roz-
porzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r., poz. 2404).

Lp. symbol Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
literowy planistyczne
podstawowy dodatkowy
1 SW strefa wielofunkcyjna | teren zabudowy mieszkanio- teren zabudowy mieszkaniowej

z zabudowg mieszka- | wej wielorodzinnej, teren jednorodzinnej, teren handlu

niowg wielorodzinng | ustug, teren wielkopowierzchniowego, teren
komunikacji, teren zieleni zieleni naturalnej, teren lasu,
urzadzonej, teren ogrodow teren wod
dziatkowych, teren infrastruk-
tury technicznej*

2 SJ strefa wielofunkcyjna | teren zabudowy mieszkanio- teren zabudowy letniskowej lub

z zabudowa wej jednorodzinnej, teren rekreacji indywidualnej, teren
mieszkaniowg ustug, teren komunikacji, zieleni naturalnej, teren lasu,
jednorodzinng teren zieleni urzadzonej, teren | teren wod
ogroddéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej*

3 SZ strefa wielofunkcyjna | teren zabudowy zagrodowej, teren wielkotowarowej produk-
z zabudowa teren produkcji w gospodar- cji rolnej, teren rolnictwa z
zagrodowa stwach rolnych, teren akwa- zakazem zabudowy, teren bio-

kultury i obstugi rybactwa, gazowni, teren ustug, teren
teren komunikacji, teren zie- zieleni naturalnej, teren lasu,
leni urzadzonej, teren ogro- teren wod

dow dziatkowych, teren infra-

struktury technicznej*

4 SU strefa ustugowa teren ustug, teren komunika- teren sktadéw i magazynow,

cji, teren zieleni urzadzonej, teren
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teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicz-

elektrowni stonecznej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu,

nej* teren wod
5 SH strefa handlu teren handlu wielkopo- teren ustug, teren sktadow i
wielkopowierzch- wierzchniowego, teren komu- | magazyndw, teren elektrowni
niowego nikacji, teren zieleni urzagdzo- stonecznej, teren zieleni natu-
nej, teren ogrodéw dziatko- ralnej, teren lasu, teren wod
wych, teren infrastruktury
technicznej *

6 SP strefa gospodarcza teren produkcji, teren komu- | teren ustug, teren zieleni natu-
nikacji, teren zieleni urzadzo- | ralnej, teren lasu, teren wod
nej, teren ogrodéw dziatko-
wych, teren infrastruktury
technicznej*

7 SR strefa produkcji teren produkcji w gospodar- teren rolnictwa z zakazem za-

rolniczej stwach rolnych, teren wielko- | budowy, teren biogazowni,
towarowej produkgcji rolnej, teren elektrowni stonecznej,
teren akwakultury i obstugi teren elektrowni wiatrowe;j,
rybactwa, teren komunikacji, teren elektrowni wodnej, teren
teren ogrodow dziatkowych, zieleni urzadzonej, teren zieleni
teren infrastruktury technicz- naturalnej, teren lasu, teren
nej* wad

8 Sl strefa infrastruktu- | teren infrastruktury technicz- | teren ustug, teren produkgji,

ralna nej, teren komunikacji, teren teren zieleni urzadzonej, teren
ogrodow dziatkowych zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

9 SN strefa zieleni teren zieleni urzadzonej, teren | teren ustug sportu i rekreacji,

i rekreacji plazy, teren wad, teren komu- | teren ustug kultury i rozrywki,
nikacji, teren ogrodéw dziat- teren ustug handlu detaliczne-
kowych, teren infrastruktury go, teren ustug gastronomii,
technicznej* teren ustug turystyki, teren

ustug nauki, teren ustug eduka-
cji, teren ustug zdrowia i pomo-
cy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu

10 SC strefa cmentarzy teren cmentarza, teren komu- | teren ustug kultu religijnego,
nikacji, teren zieleni urzadzo- | teren ustug handlu detaliczne-
nej, teren ogrodow dziatko- go, teren zieleni naturalnej,
wych, teren infrastruktury teren lasu, teren wéd
technicznej*

11 SG strefa gérnictwa teren goérnictwa i wydobycia, teren produkcji, teren ustug
teren komunikacji, teren handlu, teren ustug rzemiesIni-
ogrodow dziatkowych, teren czych, teren ustug gastronomii,
infrastruktury technicznej* teren ustug biurowych i admini-

stracji, teren ustug nauki, teren
zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren
wod

12 SO strefa otwarta teren rolnictwa z zakazem teren elektrowni wiatrowej,
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zabudowy, teren lasu, teren
zieleni naturalnej, teren wad,
teren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej*

teren elektrowni stonecznej,
teren elektrowni geotermalnej,
teren elektrowni wodnej, teren
biogazowni, teren zieleni urza-
dzonej

13

SK strefa komunikacyj-
na**

Teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi
gtéwnej, teren drogi gtdwnej
ruchu przyspieszonego, teren
drogi gtéwnej, teren komuni-
kacji kolejowej i szynowej,

teren drogi zbiorczej, teren
ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren
ustug turystyki, teren zieleni
urzadzonej, teren lasu, teren
zieleni naturalnej, teren wéd

teren komunikacji kolei lino-
wej, teren komunikacji wod-
nej, teren komunikacji lotni-
czej, teren obstugi komunika-
cji, teren ogrodow dziatko-
wych, teren infrastruktury

technicznej*

* Dotyczy terendow telekomunikacji oraz innych terenéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej
niz 5000 m

** Strefe komunikacyjng mozna wyznaczy¢ dla obiektdw istniejgcych oraz planowanych, ktérych lokalizacja jest
potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren.

Dla kazdej z tych stref, z wyjatkiem strefy komunikacji i strefy otwartej okreslono wartosci mi-
nimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejsze niz wynika to z przepiséw Rozpo-
rzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw
i wyrysow.

Dla stref planistycznych wymienionych w lit. od a) do g) wyznaczono obowigzkowo wartosci
maksymalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udzia-
tu powierzchni zabudowy. Dla poszczegdlnych stref okreslono réwniez profile dodatkowe.

3. Gminne standardy urbanistyczne

Zgodnie z art. 13e ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. 2 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm.) w planie ogélnym gminy nalezy wyznaczy¢ gminne
standardy urbanistyczne obejmujace obligatoryjnie gminny katalog stref planistycznych oraz fakulta-
tywnie gminne standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

W mysl przedmiotowych wymogodw ustawowych gminny katalog stref planistycznych okresla:

1) profil funkcjonalny stref planistycznych;

2) wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabu-
dowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w ponizszych strefach plani-
stycznych:

— strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
— strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,
— strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowsa,

— strefa ustugowa,

— strefa handlu wielkopowierzchniowego,

— strefa gospodarcza,
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— strefa produkgji rolniczej,

3) wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (nie mniejszego niz ustalony
w zatgczniku do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow — Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdin.
zm.) nastepujgcych w strefach planistycznych:

— strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,

— strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng,

— strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowsa,

— strefa ustugowa,

— strefa handlu wielkopowierzchniowego,

— strefa gospodarcza,

— strefa produkgji rolniczej,

— strefa infrastrukturalna,

— strefa zieleni i rekreaciji,

— strefa cmentarzy
- nie mniejszy niz wynika to z przepiséw zatgcznika nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumen-
towania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyry-
séw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) zmienionym Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technolo-
gii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. z 2024 r., poz. 1775).

W przypadku wyznaczenia w planie ogdlnym gminy gminnych standardéw dostepnosci infra-
struktury spotecznej zgodnie z art. 13f ww. ustawy obejmujg one zasady zapewnienia dostepu do
nastepujgcych obiektdw infrastruktury spotecznej:

1) szkoty podstawowej, rozumiane jako potozenie dziatki ewidencyjnej w odlegtosci nie
wiekszej niz: 1500 m w miastach lub 3000 m poza miastami, liczonej jako droga doj-
$cia ogdlnodostepng trasg dla pieszych od granicy tej dziatki do budynku szkoty pod-
stawowej.

2) obszaréw zieleni publicznej, rozumiane jako potozenie dziatki ewidencyjnej w odle-
gtosci nie wiekszej niz: 1500 m od obszaréw zieleni publicznej o tgcznej powierzchni
nie mniejszej niz 3,0 ha oraz 3000 m od obszaru zieleni publicznej o powierzchni nie
mniejszej niz 20 ha, liczonej jako droga dojscia ogdlnodostepng trasg dla pieszych od
granicy tej dziatki do granicy obszaru zieleni publicznej.

W zwigzku z powyzszym w planie ogdlnym gminy Brojce zgodnie z wyzej wymienionymi uwa-
runkowaniami prawnymi, po dokonanej szczegétowe]j analizie uwarunkowan przyrodniczych i antro-
pogenicznych obszaru gminy wskazujgcej na rzeczywiste zapotrzebowanie, zostaty wyznaczone wy-
tacznie gminne standardy urbanistyczne, obejmujgce gminny katalog stref planistycznych szczegétowo
opisane w zataczniku nr 4.

4. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy, w tym
w ramach istniejgcej zabudowy

Zgodnie z art. 13 h ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) w czesci tekstowej uzasadnienia do projektu planu
ogdblnego nalezy wyjasnic¢ przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabu-
dowy srédmiejskiej w granicach okreslonych w planie ogélnym — w przypadku ich wyznaczenia.

Z uwagi na wiejski charakter obszaru gminy oraz majgc na uwadze potrzebe ksztattowania ta-
du przestrzennego, przy jednoczesnym racjonalnym gospodarowaniu gruntami rolnymi, a takze prze-
ciwdziatajgc powstawaniu szeroko rozumianych konfliktéw przestrzennych i rozpraszaniu zabudowy,
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w sporzgdzonym palnie ogélnym gminy Brojce ustalone zostaty wytgcznie obszary uzupetnienia zabu-
dowy w granicach wyznaczonych za pomoca danych przestrzennych.

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy (WZ) na terenach bez obowigzujgcego planu miej-
scowego jest mozliwe jedynie w przypadku spetnienia szeregu warunkéw; jednym z nich jest potoze-
nie terenu w obszarze uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Wyznaczenie OUZ pozwala na maksymalne wykorzystanie istniejgcych zasobdw infrastruktu-
ralnych i przestrzennych, bez koniecznosci ,rozlewania sie” zabudowy na nowe tereny; pozwala takze
na ochrone przed zabudowg terendw o duzej wartosci rolniczej lub przyrodniczej. Zwiekszenie liczby
mieszkan czy rozwdj obiektdw komercyjnych w obrebie juz istniejgcej zabudowy moze odpowiedzieé
na rosngce zapotrzebowanie na te funkcje, bez koniecznosci ingerowania w tereny niezabudowane.
Wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy pozwala takze na skoncentrowanie rozwoju w odpo-
wiednich lokalizacjach, co jest bardziej efektywne i ekonomiczne.

Obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) zostaty wyznaczone w planie ogdlnym gminy Brojce,
poniewaz stanowig jeden z warunkdw koniecznych dla mozliwosci ustalenia decyzji o warunkach za-
budowy dla nowych inwestycji. Ma to szczegdlne znaczenie dla wszystkich miejscowosci w gminie,
ktdre nie sg objete planami miejscowymi w zasiegu terenéw zabudowanych wsi. W tym miejscu nale-
2y zaznaczy¢, ze na terenie gminy w opracowaniu sg 3 wielkopowierzchniowe plany miejscowe w za-
kresie lokalizacji elektrowni wiatrowych, ktére obejmuja tylko pojedyncze zabudowania na obrzezach
miejscowosci. W zwigzku z powyzszym plany te nie zabezpieczajg i nie umozliwiajg dalszego rozwoju
zabudowy w gminie. Warto zaznaczy¢, ze wiekszo$¢ miejscowosci w gminie oraz niemal caty obszar
miasta sg objete planami miejscowymi, ktére zabezpieczajg i umozliwiajg dalszy rozwéj zabudowy
w ich obrebie. Jednak, majgc na uwadze potrzebe racjonalnego wykorzystania istniejacej infrastruktu-
ry technicznej i komunikacyjnej oraz zapobieganie rozlewaniu sie zabudowy, nalezy umozliwié¢ rozwéj
nowej zabudowy w poblizu wszystkich terenéw juz zainwestowanych o wiekszym skupieniu budyn-
kow.

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z § 1 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), uwzgledniajac lokalne uwarunkowania
oraz polityke przestrzenng gminy.

taczna powierzchnia obszaru uzupetnien zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy wyzna-
czona bez weryfikacji terenowej i dopuszczalnego rozszerzenia, tj. tgczna powierzchnia obszaréw uzu-
petnienia wyznaczonych w sposéb, o ktorym mowa w ust. 1 (pkt 1-5) Rozporzadzenia Ministra Rozwo-
ju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczanie granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy wynosi 1 272 906,15 m”.

.=1272906,15 m’

Natomiast tgczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktéorym mowa w ust. 1

pkt 1-3 w/w Rozporzadzenia wynosi ok. 3173 521,17 m®
P,=3173521,17m’

Zgodnie z § 1 ust. 5 ww. rozporzadzenia rozszerzono granice obszaréw uzupetnienia zabudo-
wy, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o
obszar o facznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

P,=25%%(P,-P.)
gdzie:

P, — oznacza taczng maksymalna powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wy-
znaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
0goblnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729), w wyniku rozszerzenia ich granic,

P, — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1-3
WW. rozporzadzenia,
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P, — oznacza taczng powierzchnie obszarow uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o kto-
rym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia.

P, =25% *(3 173 521,17 m* — 1 272 906,15 m?) = 25% * 1 900 615,02 = 475 153,76 m’, t;.
47,52 ha

Takie podejscie pozwala na elastyczne dostosowanie ustalen planistycznych do rzeczywistych
potrzeb rozwoju przestrzennego, przy jednoczesnym zachowaniu zasad fadu przestrzennego i efek-
tywnego wykorzystania terendéw.

»Bazowe” granice OUZ zostaty wyznaczone z wykorzystaniem informacji o budynkach pozy-
skanych z:

— ewidencji gruntéw i budynkdw,
— bazy danych obiektow topograficznych w skali 1:10000.

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem istnieje mozliwos¢ poszerzenia bazowego OUZ, w przypadku
gminy Brojce wartos¢ dopuszczonego poszerzenia wynosi 47,52 ha.

Jego zakres zostat skorygowany (ograniczony lub rozszerzony) uwzgledniajac lokalne uwarun-
kowania oraz polityke przestrzenng gminy, zgodnie z zasadami okreslonymi w powyzszym Rozporza-
dzeniu. Korekta granic obszarow uzupetnienia zabudowy miata na celu zrbwnowazenie rozwoju prze-
strzennego, unikniecie nadmiernej fragmentacji terenu oraz optymalne wykorzystanie dostepnych
zasobow.

Przeprowadzone analizy funkcjonalno-przestrzenne wskazaty na zasadno$é poszerzenia bazo-
wego OUZ. Poszerzenia tego dokonano w miejscach luk w zabudowie i na zainwestowanych dziatkach
poprzez dostosowanie granic OUZ do granic dziatek ewidencyjnych lub wielkosci i geometrii umozli-
wiajgcej powstanie nowych inwestycji w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy.

W planie ogdlnym wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy uwzgledniajac lokalne uwarun-
kowania oraz polityke przestrzenng gminy. Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono i poszerzono
o dopuszczalng warto$¢ na obszarach nie objetych obowigzujgcymi planami. taczna powierzchnia
wyznaczonego obszaru wynosi 169,30 ha, z czego obszar poszerzenia poza Pu wynosi ok. 42,01 ha,
tym samym nie przekracza dopuszczalnego rozszerzenia, o ktérym mowa powyzej.

Graficzna prezentacja wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz luk w zabudowie
zostata przedstawiona na zatgczniku nr 3 do niniejszego planu.

Obszary uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym na uzytkach rolnych chronionych (klas II-
Ill) zostaty rozszerzone wytgcznie na obszarze wyznaczonym w wyniku czynnosci, o ktéorych mowa
w ust. 1 pkt 1-3 (obszarze buforowym) oraz w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogi
publicznej

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku spefnienia m.in. warunku pofozenia terenu na obszarze uzupetnienia zabudowy.
W zwigzku z powyzszym wyznaczono na terenie gminy Brojce obszary uzupetnienia zabudowy, po-
niewaz miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego pokryta jest jedynie czesé gminy.
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Plan ogdlny Gminy Brojce

V. ZAtACZNIKI

1. Rysunek uwarunkowan gminy Brojce
2. Rysunek planu ogdlnego gminy Brojce

3. Rysunek planu ogdlnego z oznaczeniem obszaréw uzupetnienia
zabudowy oraz luk w zabudowie

4. Gminne standardy urbanistyczne

5. Dane przestrzenne planu ogoélnego
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