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.  WSTEP

1. Podstawa prawna i formalna sporzadzenia planu ogélnego gminy Warnice

W dniu 29 grudnia 2023 r. Rady Gminy Warnice podjeta uchwate nr L/278/2023 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia planu ogdlnego gminy Warnice.

Plan ogdlny gminy Warnice zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940) oraz
przepisami wykonawczymi do tej ustawy tj.:

1) ROZPORZADZENIEM MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, z 2024 r. poz. 1775);

2) ROZPORZADZENIEM MINISTRA ROZWOQOJU | TECHNOLOGII z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniajgce
rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. poz. 1775);

3) ROZPORZADZENIEM MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729);

4) ROZPORZADZENIEM MINISTRA ROZWOJU, PRACY | TECHNOLOGII z dnia 26 pazdziernika 2020 r.
w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1916, z 2023 r. poz. 2409).

2. Zakres przestrzenny planu ogélnego gminy Warnice
Plan ogdlny gminy Warnice sporzgdzony zostat dla obszaru administracyjnego gminy.

Na obszarze gminy Warnice nie wystepujg tereny zamkniete inne niz ustalane przez ministra
wiasciwego do spraw transportu oraz morskie wody wewnetrzne. W zwigzku z powyzszym caty obszar
gminy zostat objety ustaleniami planu ogdlnego.

3. Rola planu ogdlnego w systemie planowania przestrzennego

Zgodnie z art. 13a ust. 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan ogdlny stanowi akt prawa miejscowego. Z kolei zgodnie z art. 13a ust. 5 ustawy,
jego ustalenia (strefy planistyczne, gminne standardy urbanistyczne, obszary zabudowy srédmiejskiej)
uwzglednia sie przy sporzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz
stanowig podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Plan ogdlny stanowi odzwierciedlenie polityki przestrzennej gminy, uwzgledniajacej
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegdlnosci:

1) ustalenia dokumentéw planistycznych  szczebla  wojewddzkiego  (ustalenia  planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa);

2) polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego;

3) model struktury funkcjonalno-przestrzennej, ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i
prowadzenia polityki przestrzennej w gminie, obszary strategicznej interwencji okreslone w
strategii rozwoju wojewddztwa oraz kluczowe dla gminy),

4) uwarunkowania przyrodnicze, S$rodowiskowe, kulturowe, rozmieszczenie istniejacych i
planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej itechnicznej wraz z
obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu;

5) atakze zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.
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4. Struktura uzasadnienia planu ogélnego — cze$¢ tekstowa

Zgodnie z art. 13h ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajace sie z czesci
tekstowej i graficzne;j.

Uzasadnienie w czesci tekstowej zawiera wyjasnienie:

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1
albo 3 ustawy;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) lub obszaru zabudowy srédmiejskiej
w granicach okreslonych w planie ogélnym - w przypadku ich wyznaczenia;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
0golnym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b
ustawy.

Uzasadnienie w czesci graficznej zawiera prezentacje graficzna:

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

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;

3) obiektdéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji
przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3 ustawy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

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

c) obszary gruntéw zmeliorowanych,

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy,
e) strefy ochronne uje¢ wody,

f) obszary ochronne zbiornikdéw waéd srdodlgdowych,

g) tereny gérnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi,

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

j) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw 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 zabytkéw oraz dobra kultury wspétczesnej,

k) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,

I) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,
0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

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

g) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne,
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r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,

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

4) prezentacja graficzna obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o

infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art.
13b pkt 4 ustawy (rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej,

transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu).

5. Stowniczek uzytych skrétow

1)
2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Mpzp lub plan miejscowy — miejscowy plan lub plany zagospodarowania przestrzennego;
plan ogdlny lub POG — plan ogdlny gminy lub plan ogdlny gminy Warnice;

rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogélnego — ROZPORZADZENIE MINISTRA
ROZWOIJU | 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 2024 r. poz. 1775) wraz ze zmianami;
studium - Studium uwarunkowania i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Warnice przyjete uchwatg Nr XXVII/157/2021 Rady Gminy Warnice z dnia 25 czerwca 2021
roku w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Warnice;

upzp lub ustawa — ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940);

Prawo wodne — ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. - Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1087,
1089, 1473, 2 2025 r. poz. 216);

Prawo ochrony srodowiska — ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska
(Dz. U. z 2024r. poz. 54, 834, 1089, 1222, 1847, 1853, 1914, 1946, 1940, 1881);

Prawo geologiczne i gérnicze — ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i
goérnicze (Dz. U. z 2024 r. poz. 1290);

ustawa o ochronie zabytkéw — ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292);

10) ustawa o ochronie gruntéw rolnych i leSnych — ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie

gruntéw rolnych i leSnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82);

11) ustawa o ocenach oddziatywania na srodowisko - ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o

udostepnianiu informac;ji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko.
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II. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH W PLANIE
OGOLNYM - art. 13h ust. 2 pkt 1 upzp

Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1
albo 3 ustawy.

| tak, zgodnie z art. 13d ust. 1. ustawy, wyznaczajac strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c
ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktorych:

e w obowiqzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,
® oraz obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) w ramach istniejgcej zabudowy.

Natomiast zgodnie z art. 13d ust. 3. - w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1,
suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejqgcej zabudowie, jest wieksza niz 130
% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowqg w gminie, dopuszcza sie
wyznaczenie stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach
(niezabudowanych w granicach miejscowych planow i w zasiegu OUZ) oraz nie wyznacza sie tych
stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Obliczenia potwierdzajace spetnienie warunkdw, o ktdrych mowa wyzej zawiera punkt 2. ponizej.

1. Strefy planistyczne

Strefy planistyczne w planie ogdlnym gminy Warnice zostaty wyznaczone przy uwzglednieniu
szeregu uwarunkowan, o ktérych mowa w art. 13b ustawy oraz obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Strefy planistyczne obejmujg catg gmine Warnice poniewaz w granicach gminy nie wystepuja
tereny wytaczone z planu tj. tereny zamkniete inne niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw
transportu oraz morskie wody wewnetrzne.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy w pierwszej kolejnosci uwzgledniono:

1) obszary, dla ktéorych w obowigzujgcych planach miejscowych okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej
oraz

2) obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Na obszarach objetych obowigzujgcymi planami miejscowymi, na ktérych dopuszczono realizacje
funkcji innych niz mieszkaniowe, okreslone zostaty poszczegdlne strefy planistyczne o profilu
funkcjonalnym, umozliwiajgcym realizacje przeznaczen terendw ustalonych w tych planach.

Dla terendw, dla ktdérych nie obowigzujg plany miejscowe, poszczegdlne strefy planistyczne
okreslone zostaty w oparciu o analize istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej, sposobu
uzytkowania gruntéw, funkcji zabudowy i inne lokalne uwarunkowania przestrzenne.
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2. Obliczenia potwierdzajace spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 albo ust. 3
ustawy

2.1. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg

2.1.1. Wymogi wynikajgce z rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
WypisOw i wyrysow
Zgodnie z § 3 ust. 1 ROZPORZADZENIA MINISTRA ROZWOJU | 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), zwanym dalej
rozporzadzeniem, zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnos¢ terendw
niezabudowanych w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyraza sie w liczbie mieszkancéw.

Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia, zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg oblicza
sie zgodnie z ponizszym wzorem:

ZAP = My - PUMq / Py
gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,

My, — 0znacza prognozowang liczbe mieszkaricdw gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, — oznacza taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

P,0 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

W obliczeniach, prognozowang liczbe mieszkancéw gminy, przyjmuje sie w okresie prognozy
obejmujacej 20 lat od roku, ktérego dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby mieszkanicow
gminy udostepnianych przez statystyke publiczna.

W obliczeniach, zaréwno w odniesieniu do liczby mieszkancow jak i statystyk dotyczacych
powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca przez najnowsze dane rozumie sie
dane udostepniane przez statystyke publiczng z tego samego roku, z ktérego pochodzg najnowsze
dostepne dane dotyczace liczby mieszkancéw gminy udostepniane przez statystyke publiczna.

Zgodnie z § 3 ust. 3 rozporzadzenia, prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca (P2o) oblicza sie zgodnie z jednym ze wzoréw:

P20 =3Po = 2P_yo
lub

P20 =2Po - P-2
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gdzie:

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

P_10 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanica zgodng z
danymi udostepnionymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z
ktorego pochodzg najnowsze dane,

P_;o — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
danymi udostepnionymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego
pochodzg najnowsze dane.

Zgodnie z § 3 ust. 8 rozporzadzenia ,W przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa
mieszkan w gminie na jednego mieszkarica (P20) wyznaczona zgodnie z ust. 3 lub 7 jest mniejsza niz 40
m? na jednego mieszkarica lub brak jest danych udostepnionych przez statystyke publiczng
umozliwiajgcych wykonanie obliczenn zgodnie z wzorami, o ktérych mowa w ust. 3, przyjmuje sie
wartosc tego parametru wynoszqcq 40 m? na jednego mieszkarica” .

Zgodnie z § 3 ust. 10 : ,,Dopuszcza sie okreslenie wyZszego zapotrzebowania na nowq zabudowe
mieszkaniowq, niz wynika to ze wzoru, o ktérym mowa w ust. 2, jeZeli jest to uzasadnione szczegdlnymi
potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej okreslonymi w strategii rozwoju gminy,
strategii rozwoju ponadlokalnego lub strategii rozwoju obszaru otoczenia Centralnego Portu
Komunikacyjnego, o ktérej mowa w art. 120zi ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 892, 1113, 1688 i 1890)” — W momencie opracowania projektu
Planu ogélnego gminy Warnice nie wskazano szczegdlnych potrzeb w tym zakresie w wymienionych
wyzej opracowaniach.

2.1.2. Obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe dla gminy Warnice
Dane statystyczne

Zgodnie z danymi opublikowanymi przez GUS w bazie danych lokalnych, na koniec roku 2023
gmine Warnice zamieszkiwato 3 029 mieszkancéw.

W dniu 31 sierpnia 2023 r. Gtdwny Urzad Statystyczny opublikowat zatozenia i analize dotyczace
przewidywanych trendéw zmian w przebiegu proceséw demograficznych: ptodnosci, umieralnosci i
migracji na pobyt staty oraz wyniki prognozy ludnosci do 2060 r. - sporzadzonej na podstawie
przyjetych wariantow zatozen. Gtéwny Urzad Statystyczny prezentuje ,,Prognoze ludnosci dla gmin na
lata 2023-2040” bedacg aneksem do publikacji , Prognoza ludnosci na lata 2023-2060". Publikacja ta
jest odpowiedzig na duze zainteresowanie eksperymentalng ,, Prognozg ludnosci gmin na lata 2017-
2030”. W dniu 23 listopada 2023 r. miata miejsce ostatnia (na moment sporzgdzania niniejszych
obliczen) aktualizacja prognozy pn. ,,Prognoze ludnosci dla gmin na lata 2023-2040” bedacg aneksem
do publikacji ,,Prognoza ludnosci na lata 2023-2060”. Powyzsza aktualizacja dla gmin ma status
oficjalny, a jej zatozenia sg tozsame z zatozeniami prognozy opublikowanej w sierpniu 2023 r.,
natomiast dodane pliki stanowig jej uzupetnienie.
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Zgodnie z prognoza oraz aneksem do niej w roku 2043 gmine zamieszkiwaé bedzie 1 999
mieszkancdw. Prognozowany spadek liczby mieszkancéw w gminie Warnice w latach 2023-2043
ilustruje ponizszy wykres:

Rys. 1. Prognoza zmian ludnosci w gminie Warnice w latach 2024 - 2043

2024 2025 2028 2027 2028 20Z3 2030 2031 2032 2033 2034

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie GUS.

Zgodnie z danymi GUS w 2023 r. taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM;) w gminie
wynosita 85 604 m?,

Powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Warnice na jednego mieszkanca opublikowana przez
GUS w 2023 r. wynosita - 28,3 m2(Po). W roku 2003 wartosé ta wynosita -19,8 (P-20), natomiast w 2013
- 21,8 m?(P-10). Dynamike zmian ilustruje ponizszy wykres:

Rys. 2.Zmiany wskaznika srednie powierzchni uzytkowej w gminie Warnice na jednego mieszkarica w
m2 w latach 2003 - 2023

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie GUS.
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Obliczenie prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie Warnice

Zgodnie z pierwszym wzorem wskazanym w rozporzadzeniu i ponizszymi obliczeniami,
prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w miescie wynosi¢ bedzie 41,3 m2.

P20 =3Po—2P.1

Po=28,3 m?

2P.10=21,8m?

P2 =3x28,3m?-2x21,8m?
P20 =84,9 m?- 43,6 m?

Py = 41,3 m?

Szacujgc prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan wedtug drugiego wzoru wskazanego w
rozporzadzeniu wynosi¢ ona bedzie 36,8 m2.

P20 = 2Po — P-2

Po=28,3 m?

2P = 19,8 m?

P2 =2 x 28,3 m?- 19,8 m?
P2 =56,6 m?-19,8 m?
P2 = 36,8 m?

Poniewaz zgodnie z obliczeniami wedtug obu wzoréw prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan
w gminie bedzie mniejsza niz 40 m?na osobe, zgodnie z § 3 ust. 8 Rozporzadzenia do dalszych obliczen
wybrano docelowg powierzchnie mieszkania na osobe w perspektywie 20 lat wynoszacg 41,3 m2.

Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, wedtug wzoru wskazanego w § 3 ust. 2
rozporzadzenia bedzie ksztattowato sie nastepujaco:

ZAP = My, — PUMo / P2

M= 1999 x 1,05 (prognoza zwiekszona o 5%)
PUM, = 85 604

P»=41,3

ZAP =2099,95 -85 604 /41,3

ZAP =2 099,95 -2072,73
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ZAP = 27 osdb.

Zgodnie z § 3 ust.9,,9. W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa obliczone
zgodnie z ust. 2 wynosi mniej niz:

1) 1000 w gminie, w ktérej liczba mieszkancéw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi nie mniej niz 5000 — dopuszcza sie przyjecie, ze
wynosi 1000;

2) 500 wgminie, w ktérej liczba mieszkancow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi

udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 — dopuszcza sie
przyjecie, ze wynosi 500;

3) 300 w gminie, w ktoérej liczba mieszkaricdw zgodnie z najnowszymi danymi udostepnianymi przez
statystyke publiczng wynosi mniej niz 2000 — dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 300.

Zgodnie z powyZzszym zapotrzebowanie na howa zabudowe mieszkaniowg

w gminie Warnice wynosi 500 mieszkaricow

2.2. Chionno$¢ terenéw niezabudowanych w strefach planistycznych

Obliczenie chtonnosci terendéw niezabudowanych jest istotnym elementem formuftowania
kierunkéw rozwoju przestrzennego. Ukierunkowanie polityki przestrzennej na zagospodarowanie i
zabudowe w pierwszej kolejnosci terendw niezabudowanych w ramach wyksztatconej juz struktury
jednostek osadniczych stanowi o rozwainym podejsciu do zréwnowazonego gospodarowania
przestrzenig z poszanowaniem dla srodowiska jak iuwzglednieniem kosztéw funkcjonowania
okreslonej struktury funkcjonalno-przestrzennej, w tym wynikajgcych z maksymalnego wykorzystania
istniejgcej infrastruktury. Jednoczesnie obliczona chtonnos¢ terenédw mozliwych do zagospodarowania
moze nie zapewnia¢ ustalonego zapotrzebowania na zabudowe, co uzasadnia wskazanie nowych
terenéw dla lokalizowania zabudowy.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ROZPORZADZENIA MINISTRA ROZWOJU | 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, zmienionego ROZPORZADZENIEM MINISTRA ROZWOJU
| TECHNOLOGII z dnia 22 listopada 2024 r., w planie ogdélnym obliczona zostata chtonnos¢ terenéw
niezabudowanych w strefach, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy tj.: strefie
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), strefie wielofunkcyjnej z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodows (SZ).

W przypadku gminy Warnice luki w zabudowie istniejgcej zidentyfikowano wytacznie w strefach SJ
i SZ.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach, o ktorych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie, uwzgledniajgc:

10
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1) powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie;

2) chtonnos¢ terendéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowa a innymi funkcjami.

Poza powyzszymi wytycznymi obowigzujace przepisy prawa nie precyzuja metodyki obliczania
chtonnosci.

Na potrzeby obliczen zidentyfikowano obszary - luki w zabudowie (tereny wcigz niezabudowane):

1) w granicach obowigzujacych planéw miejscowych o powierzchni 0,29 ha

oraz

2) wzasiegu wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) poza obszarami mpzp o
tacznej powierzchni 11,4 ha.

Z obliczen wyfaczono tereny niezabudowane, ktdre z uwagi na sposdb uzytkowania lub klasyfikacje
uzytku gruntowego nie moga by¢ wykorzystane na potrzeby zabudowy mieszkaniowej, w szczegélnosci
sg to: tereny laséw, tereny wod powierzchniowych, tereny drég i kolei, placéw i parkingédw, mokradet.

Dla kazdego zidentyfikowanego i wyodrebnionego obszaru indywidualnie wyliczono jego chtonnos¢
wyrazong w powierzchni uzytkowej w oparciu o ponizszy wzoér opisany w kolejnym podrozdziale.
Rozmieszczenie luk w zabudowie uwzglednionych w obliczeniach chtonnosci przedstawiajg ponizsze
rysunki.

11
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Rys. 3. Rozmieszczenie luk w zabudowie — pdtnocna czesé gminy Warnice.
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Rys. 4. Rozmieszczenie luk w zabudowie — potudniowa czesé gminy Warnice.
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Zrédto: Opracowanie wiasne.
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2.2.1. Metodyka szacowania powierzchni uzytkowej

Do wyliczenia powierzchni uzytkowej wykorzystano wzér:

Pu=(Lk +P)xPzx W

gdzie:

Pu - powierzchnia uzytkowa,

Lk - liczba kondygnacji,

P - poddasze uzytkowe ( réwne 1 w przypadku dopuszczenia w planie miejscowym lub rowne 0 w
przypadku braku zapiséw dopuszczajgcych),

Pz - Powierzchnia zabudowy liczona po obrysie,

W - wspdtczynnik korygujacy (udziat komunikacji, scian itp. w budynku.)

Luki w zabudowie w obowigzujgcych planach miejscowych

taczna catkowita powierzchnia obszaréw luk w zabudowie w granicach obowigzujgcych plandéw
miejscowych wynosi 0,29 ha. W przypadku terendw znajdujgcych sie w granicach obowigzujgcych
mpzp wskazniki oparto na zapisach planéw dla poszczegdlnych terenéw elementarnych. W przypadku
terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej cze$¢ dopuszczonego w planie udziatu powierzchni
zabudowy moze zosta¢ wykorzystana na realizacje obiektow towarzyszgcych np. garazy, lokali
ustugowych czy budynkéw gospodarczych.

Biorgc pod uwage powyisze przyjeto, ze jedynie 70% powierzchni zabudowy zostanie
skonsumowane na cele mieszkaniowe - zastosowano korekte wyliczonej powierzchni uzytkowej
analogicznie o wskaznik 0,7.

taczna powierzchnia uzytkowa dla terenow elementarnych dopuszczajgcych funkcje mieszkaniowg
jednorodzinng w obowiazujacych planach miejscowych wynosi ok. 529 m? x 0,7 = 370 m?.

Luki w zabudowie w zasiegu OUZ poza obowigzujgcymi planami miejscowymi

W przypadku terendéw w zasiegu OUZ poza mpzp (o tgcznej powierzchni catkowitej wynoszacej ok.
12,29 ha) wykorzystano te samg metode, a w miejsce parametréw z plandw miejscowych (Pu -
powierzchnia zabudowy, Lk - liczba kondygnacji i P - poddasze uzytkowe) przyjeto parametry z analizy
sgsiedztwa i reprezentatywnych dla gminy przyktadéw zagospodarowania i zabudowy oraz na
aktualnych podziatach geodezyjnych (wg zasobu EGiB przyjetego do prac nad planem ogdlnym).

Ponadto w przypadku szacowania chtonnosci luk w zabudowie w granicach obszaréw, dla ktérych
w planie ogdlnym dopuszczono strefe SJ z uwzglednieniem w profilu dodatkowym funkcji rekreacji
indywidualnej i letniskowej (wytgcznie w granicach miejscowosci Wierzbno), uwzgledniono fakt, ze nie
zabezpiecza ona przestrzeni mieszkaniowej dla mieszkarncéw gminy. Budynki rekreacji indywidualnej
oraz letniskowe nie sg tozsame z zabudowg mieszkaniowg, nie jest dopuszczone ich catoroczne
wykorzystywanie w celach mieszkaniowych, a uzytkownikami tej funkcji s3 w przewazajacej czesci
mieszkancy innych miejscowosci, w tym Stargardu czy Szczecina. Biorgc pod uwage powyzsze przyjeto,
ze jedynie 40% powierzchni zabudowy zostanie skonsumowane na cele mieszkaniowe a pozostate 60%
na funkcje rekreacji indywidualnej i zastosowano korekte wyliczonej powierzchni uzytkowej
analogicznie o wskaznik 0,4.
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Tak wyliczona powierzchnia uzytkowa dla luk w zabudowie w granicach OUZ wynosi :

1) wytacznie funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej - ok. 19 167 x 0,7 = 13 417 m?.
2) dla funkcji jednorodzinnej z docelowym przeznaczeniem pod funkcje rekreacji indywidualnej
lub letniskowej w granicach czesci miejscowoéci Wierzbno) — ok. 4177 x 0,4 =1 671 m2.

=razem ok . 15 088 m?

Chtonnos¢ w strefach planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, nie objetych
planami i niewchodzgcych w sktad OUZ.

Poza wyznaczonymi obszarami luk w zabudowie w granicach obowigzujgcych plandéw
miejscowych oraz w zasiegu wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) poza obszarami
mpzp wskazano strefy mozliwej lokalizacji zabudowy o funkcji mieszkalnej — SJ o powierzchni tgcznej —
ok. 12,01 ha.

W przypadku wyznaczonych nowych stref zabudowy wykorzystano te samg metode jak dla
obliczenia chfonnosci OUZ (Pu- powierzchnia zabudowy, Lk- liczba kondygnacji i P - poddasze
uzytkowe) przyjeto parametry z analizy sasiedztwa i reprezentatywnych dla gminy przyktadow
zagospodarowania i zabudowy.

Bioragc pod uwage, ze s3 to obszary lokalizacji catkowicie nowych struktur funkcjonalno-
przestrzennych, wymagajgcych m.in. wyznaczenia terendw komunikacji drogowej oraz pieszej,
przestrzeni publicznych, w tym terendw zieleni, terendw infrastruktury towarzyszacej przyjeto, ze
jedynie 50% powierzchni zabudowy zostanie skonsumowane na cele mieszkaniowe - zastosowano
korekte wyliczonej powierzchni uzytkowej analogicznie o wskaznik 0,5.

Tak wyliczona powierzchnia uzytkowa tych terenéw (dla funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej)
wynosi ok. 22080 m? x 0,5 = 11 040 m?.

2.2.2. Chtonnos¢ luk w zabudowie, OUZ oraz nowych wyznaczonych stref wyrazona w osobach

Zgodnie z obliczeniami zawartymi w Rozdziale 7. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie przyjeto, iz na jednego mieszkanca przypadac bedzie w przyjetym horyzoncie
powierzchnia mieszkalna o wartosci 41,3 m2.

Dla obliczenia chtonnosci wyrazonej w osobach dla luk w zabudowie w granicach obowigzujgcych
planéw miejscowych, w zasiegu wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) poza obszarami
mpzp oraz w wyznaczonych nowych strefach mozliwej lokalizacji zabudowy o funkcji mieszkalnej
podzielono wyliczong powierzchnie uzytkowg na wartos¢ prognozowanej wielko$ci powierzchni
uzytkowej przypadajacej na osobe.

Tab. 1. Zestawienie chtonnosci terenédw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie.

NOWE Chtonnos¢
MPZP ouz WYZNACZONE SUMA wyrazona w
[m?] [m?] STREFY [m?] osobach
[m?] [kol. 4 /41,3m?]
1 2 3 4 5
370 15088 11140 26598 644

Zrédto: opracowanie wtasne
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2.2.3. Obliczenia potwierdzajace spetnienie warunku, o ktéorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3
upzp (art. 13h ust. 2 pkt 1 upzp)

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg dla gminy Warnice obliczone wg przepiséw
rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego wynosi 500 oséb (co przektada sie na 20 65 m?
powierzchni uzytkowej mieszkan). Suma chtonnosci terenéw niezabudowanych wynosi: 644 osoby i
jest wieksza. Nie oznacza to jednak, ze w planie nie jest mozliwe wskazanie stref poza obszarami
wskazanymi w planach miejscowych i OUZ.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 upzp, w strefach planistycznych SW, SJ oraz SZ suma chtonnos$ci terenéw
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze by¢
mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa
w gminie.

W zwigzku z powyzszym 70% wartosci ZAP wynosi 350 oséb, co przektada sie na 14 455 m
powierzchni uzytkowej mieszkan, natomiast 130% wartosci ZAP wynosi 650 oséb, co przekfada sie na

2

ok. 26 845 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan.

Obliczona wartos¢ — 644 osoby nie przekracza 130% wyliczonego zapotrzebowania w wysokosci
500 os6b: 500 x 130% = 650 os6b
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lll.  PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY LUB

OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ - art. 13h ust. 2 pkt 2 upzp
1. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY

Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) stanowi fakultatywne ustalenie planu ogdlnego, w
granicach ktdrego, zgodnie z art. 13a ust. 5 pkt 2 ustawy, w przypadku braku planu miejscowego,
mozliwe bedzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy (dla przedsiewzieé, ktére nie sa
inwestycjami celu publicznego).

Przy czym:

1) okreslone w planie ogdélnym strefy planistyczne — ustalane obligatoryjnie (wraz z ich profilem
funkcjonalnym);

2) gminne standardy urbanistyczne — ustalane obligatoryjnie w zakresie obejmujgcym gminny
katalog stref planistycznych (wraz z wymaganym i fakultatywnym zakresem ustalonych
parametréw i wskaznikow);

3) atakze wyznaczone w planie obszary zabudowy srodmiejskiej - jesli zostaty ustalone,

stanowig podstawe prawng decyzji owarunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(obejmujgcej decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego) oraz
uwzglednia sie je przy sporzgdzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Majac na uwadze, ze wyznaczenie zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy, obwarowane jest
wymogami okreslonymi przepisami prawa (ROZPORZADZENIEM MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII
z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogélnym gminy) oraz to, ze poza obszarem uzupetnienia zabudowy nie bedzie mozliwe wydawanie
decyzji o warunkach zabudowy, przyczyni sie to tacznie i docelowo do znacznego ograniczenia
rozpraszania zabudowy.

Co do zasady (przy uwzglednieniu dopuszczonych ustawg odstepstw) obszar uzupetnienia
zabudowy w przypadku braku planu miejscowego bedzie stuzy¢ realizacji zabudowy uzupetniajacej,
lokalizowanej w miejscach luk w istniejgcej zabudowie w ramach wyksztatconej juz struktury danej
jednostki osadniczej. Ograniczenie rozpraszania zabudowy ma réwniez ogromne znaczenia dla
zmniejszania kosztéw budowy i funkcjonowania infrastruktury technicznej i drég. Powyzsze bedzie
rowniez przyczyniato sie do formufowania ustaled decyzji o warunkach zabudowy w zakresie
parametréw przysztej zabudowy w oparciu o faktyczne sasiedztwo. To podstawowy warunek
ksztattowania zabudowy w sposéb zharmonizowany z uksztattowanym juz otoczeniem, w tym z
uwzglednieniem uwarunkowan kulturowych i historycznych jesli stanowig one o jakosci i wartosci
danej przestrzeni.

Sposéb wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy regulujg przepisy ROZPORZADZENIA
MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy
obejmuje:

1. identyfikacje budynkéw o okreslonej w rozporzadzeniu funkcji - podstawe stanowi Klasyfikacja
Srodkéw Trwatych oraz Ewidencja Gruntéw i Budynkéw (EGiB), a takze Baza Danych Obiektéw
Topograficznych BDOT500 i BDOT10k, w przypadku budynkéw niewykazanych lub w przypadku
braku informacji o funkcji w EGiB;

2. grupowanie budynkdéw - zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkdéw o okreslonej funkcji, w ktérym
obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od
obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu;

3. wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy zgodnie z metodyka opisang w rozporzgdzeniu.
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Do wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy wykorzystano nastepujgce dane pozyskane nie
wczesniej niz w dniu przystgpienia do sporzadzania planu ogdlnego gminy Warnice (uchwata
nr L/278/2023 Rady Gminy Warnice z dnia 29 grudnia 2023 r.):

1) mapa ewidencji gruntéw i budynkow w postaci wektorowej pozyskana z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego (stan na 28 sierpnia 2024 r. licencja nr BG-
PODGIK.6642.890.2024_3212_P);

2) petny zbiér danych BDOT 500 w postaci wektorowej pozyskany z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego (stan na 20 listopada 2024 r., licencja nr BG-
PODGIK.6642.1128.2024_3212_P);

3) petny zbiér danych BDOT 10 000 w postaci wektorowej pozyskany z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego.

Okreslony w sposéb ustalony rozporzgdzeniem obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) zostat,
rowniez w zakresie dopuszczonym przepisami zmodyfikowany. Przede wszystkim z OUZ wytgczone
zostaty obszary, dla ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz
obszary, ktére z uwagi na wystepujace w ich granicach uwarunkowania i ograniczenia nie powinny
umozliwiac realizacji zabudowy na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

Zasieg OUZ zostat, rowniez w zakresie dopuszczonym przepisami, rozszerzony o nie wiecej niz 25%
powierzchni wskazanej w rozporzadzeniu w sposdb, o ktérym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni
obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25% x (Pb —Pu)

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

Pb —oznacza tgczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa
w ust. 1 pkt 1-3 =2 822383 m?,

Pu — oznacza tgczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o
ktorym mowa w ust. 1 =1 190 421 m?

Pp nie moze by¢ wieksze niz:

25% x (2822383 m?-1190421 m?) =25% x 1631962 m? =407 996 m?

Pp czyli taczna maksymalna powierzchnia powiekszenia obszarow uzupetnienia zabudowy

wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic wskazana w
planie wynosi 360 625 m? co daje 22,1 % réznicy pomiedzy Pb — Pu.

W granicach gminy wyznaczono tacznie 92 obszary uzupetnienia zabudowy oznaczone
identyfikatorami od 10UZ do 940UZ.!

2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIE)

W planie ogdélnym gminy Warnice nie wskazano obszaru zabudowy Srédmiejskiej, co wynika
z wiejskiego, rozproszonego charakteru zabudowy istniejgcej w gminie. Nie przewiduje sie rdwniez w
przysztosci zainwestowania o charakterze zabudowy $rodmiejskie;j.

! Obszary 200UZ i 640UZ zostaty usuniete w toku prowadzonej procedury planistycznej i zgodnie z rozporzadzeniem
ministra rozwoju i technologii z dnia 24 pazdziernika 2023 r. zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie zbiorow danych
przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego oraz ze Specyfikacja danych ,,Planowanie
przestrzenne” 2.0.2, liczby wykorzystanej do oznaczenia tej strefy nie uzywa sie ponownie.
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IV. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW URBANISTYCZNYCH -
art. 13h ust. 2 pkt 3 upzp

Zgodnie z art. 13e ust. 1 ustawy gminne standardy urbanistyczne obejmuja:
1. obligatoryjnie - gminny katalog stref planistycznych;

2. oraz mogg obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej.

1. GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

Gminny katalog stref planistycznych planu ogdlnego gminy Warnice obejmuje 12 sposrdd 13 stref
okreslonych w ustawie (nie wyznaczono strefy handlu wielkopowierzchniowego - SH). S3 to:

1) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowga wielorodzinng — SW (11 stref);
2) strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng — SJ (155 stref);
3) strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg — SZ (118 stref);

4) strefa ustug — SU (23 strefy);

5) strefa gospodarcza — SP (3 strefy);

6) strefa produkcji rolniczej — SR (85 stref);

7) strefainfrastrukturalna — Sl (21 stref);

8) strefa zieleni i rekreacji — SN (59 stref);

9) strefa cmentarzy — SC (10 stref);

10) strefa gornictwa — SG (1 strefa);

11) strefa otwarta — SO (59 stref);

12) strefa komunikacyjna — SK (17 stref).

Dla kazdej ze stref przewidziano profile - podstawowy i dodatkowy. Obejmujg one przeznaczenia
wskazane w zatgczniku do ROZPORZADZENIA MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 22 listopada
2024 r. (Dz. U. poz. 1775) zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyryséw oraz odpowiadajgce im tereny klas nizszego poziomu, okreslone w przepisach wydanych na
podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - ROZPORZADZENIU MINISTRA ROZWOJU | TECHNOLOGII z dnia 17 grudnia 2021 r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
22021 r. poz. 2404), wskazane w zatgczniku nr 1 do ww. rozporzadzenia wraz z oznaczeniem symbolu,
nazwy i oznaczenia graficznego.

Zgodnie z rozporzadzeniem strefy planistyczne wyznaczone w planie ogdélnym gminy Warnice
zawierajg ustalenia obejmujace profil funkcjonalny — podstawowy (zawierajacy peten zakres funkcji
okreslonych rozporzadzeniem dla danej strefy) i dodatkowy (dobrany wg potrzeb z zakresu
dopuszczonego rozporzgdzeniem) oraz wymagane wskazniki i parametry dla zabudowy
i zagospodarowania terenu. Wskazniki i parametry okreslajg, uwzgledniajgc uwarunkowania lokalne
oraz ograniczenia okreslone w rozporzadzeniu: maksymalng wysokos$¢ zabudowy, maksymalng
nadziemng intensywnos¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej. Wskazniki i parametry uwzgledniajg istniejacy sposdb
zagospodarowania i zabudowy terenu, co zapewni zachowanie fadu przestrzennego w procesie
rozwoju przestrzennego gminy i poszczegdlnych miejscowosci. Bedzie sie to odbywato na etapie
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precyzowania zapiséw planu ogélnego w planach miejscowych i decyzjach o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Struktura przestrzenna stref planistycznych wyznaczonych w gminie Warnice, ich rozmieszczenie
i powierzchnie sg odzwierciedleniem dotychczasowej jak i przysztej, dominujacej rolniczej funkcji
gminy. Nie przewiduje sie w tym aspekcie zasadniczych zmian. Strefy uwzgledniajg zatem ochrone
uzytkéw rolnych w ramach strefy otwartej (SO) oraz mozliwos$¢ rozwoju gospodarstw rolnych w
ramach stref produkcji rolniczej (SR) i stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowg (SZ), a takze
ochrone obszaréw i obiektéw tego wymagajacych, takich jak: przyrodnicze obszary chronione
(istniejace i projektowane rezerwaty przyrody, dla ktérych wyodrebniono strefe otwartg z ustalonym
udziatem powierzchni biologicznie czynnej: 100%, co oznacza praktyczny zakaz jakiejkolwiek
zabudowy), udokumentowane ztoza (w wydzielonej strefie gérnictwa), strefy ochronne uje¢ wdéd (w
strefie infrastruktury), elementy dziedzictwa kulturowego izabytkdw oraz elementy istniejacej i
planowanej infrastruktury spotecznej (w strefach ustugowych).

W strukturze funkcjonalnej gminy Warnice, zgodnie z dotychczasowym uzytkowaniem, dominuja
strefy otwarte (SO) obejmujace grunty rolne, wody j. Miedwie i w niewielkim zakresie lasy. W ramach
stref otwartych na gruntach rolnych wyodrebnione zostaty strefy, w ktérych obowigzujgcy plan
miejscowy dopuszcza lokalizacje odnawialnych Zrddet energii (OZE) lub przewiduje sie sporzadzenie
planu dla OZE. Dla zapewnienia mozliwosci rozwoju OZE w profilu dodatkowym ujeto teren elektrowni
wiatrowej, umozliwiajacy lokalizacje wiez elektrowni wiatrowych.

Z uwagi na rolniczy charakter gminy w strukturze przeznaczenia i funkcji poza strefami otwartymi
(przede wszystkim rolnictwa z zakazem zabudowy) istotng czes¢ zajmujg strefy umozliwiajgce rozwaj
zaplecza produkcji rolnej. Sg to strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowsg (SZ) zlokalizowane w
granicach jednostek osadniczych oraz strefy produkcji rolniczej wytgczone z mozliwosci lokalizacji
funkcji mieszkaniowej (SR) zlokalizowane w granicach miejscowosci i na ich obrzezach, w
bezposrednim sgsiedztwie wyksztatconej struktury wsi. Taka lokalizacja udostepnia przestrzen
niezbednga dla dalszego rozwoju rolnictwa a zarazem ogranicza rozlewanie sie infrastruktury rolniczej
na tereny otwarte. Wyjatkiem sg dwie dwie strefy SR zlokalizowane we wschodniej czesci gminy.
Zostaty one wyznaczone w celu zachowania spdjnosci ustalen planu ogdlnego z obowigzujgcym planem
miejscowym sporzadzonym pod farme wiatrowg. W mpzp dopuszczono lokalizacje obiektéw i
budynkdéw gospodarczych na wybranych terenach w otoczeniu planowanych turbin wiatrowych.

W sgsiedztwie stref zabudowy zagrodowej wyznaczono réwniez strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) i w niewielkim udziale wielorodzinng (SW). Wynika to z naturalnego
procesu przeksztatcen jakie juz zaszty obszarach wiejskich, gdzie funkcja typowo rolnicza koncentruje
sie jedynie w czesci dawnych gospodarstw a pozostate tracg lub juz bezpowrotnie stracity te funkcje i
zostaty lub bedg przeksztatcane w kierunku wytgcznie mieszkalnym. W zakresie przestrzeni mieszkalnej
wyznaczone strefy (SW, SJ, SZ) zapewniajg funkcjonowanie istniejacej i realizacje nowej funkcji
mieszkalnej w tym w ramach zabudowy zagrodowej (SZ).

Procesy przeksztatcen obszardéw wiejskich sprawiajg réwniez, ze coraz czesciej lokalizowane sg tu
funkcje produkcyjne, sktadowe czy ustugowe nie zwigzane z rolnictwem. Mozliwosé rozwoju dla tego
typu funkcji zapewniono w ramach wyznaczonych stref gospodarczych - SP, wybranych stref
ustugowych (w przypadku wskazania profilu dodatkowego terenu sktadéw i magazynéw) - SU oraz stref
produkcji rolniczej - SR jako profil dodatkowy.

W zakresie zabezpieczenia terenéw dla rozwoju funkcji produkcyjnych wyznaczono w Warnicach
strefy gospodarcze - SP. S3 to tereny potozone w najblizszym sasiedztwie Parku Przemystowego
Nowoczesnych Technologii w Stargardzie oraz w centrum Warnic. Plan wskazuje te strefy jedynie tam
gdzie taki sposdb zainwestowania juz funkcjonuje lub funkcjonuje w bezposrednim sgsiedztwie co
stanowi o potencjale i mozliwosci aktywizacji rozwoju gminy w innych poza rolniczym kierunkach.

W zakresie infrastruktury technicznej wyznaczone strefy (SI) uwzgledniajg w profilu
podstawowym w szczegdlnosci zabezpieczenie terendw dla ujeé wody podziemnej zapewniajgcej wraz

20



PLAN OGOLNY GMINY WARNICE — UZASADNIENIE

z siecig wodociggowg zaopatrzenie w wode. Pozostate elementy infrastruktury technicznej mieszcza
sie w ramach profilu podstawowego innych stref planistycznych.

W zakresie infrastruktury komunikacyjnej wyznaczone strefy komunikacyjne (SK) uwzgledniajg w
profilu podstawowym przebieg w granicach gminy linii kolejowej Stargard — Pyrzyce (linia kolejowa nr
411 — jednotorowa, niezelektryfikowana linia znaczenia miejscowego) oraz drég zapewniajgcych
szkielet komunikacyjny oparty na drodze wojewddzkiej nr 106 i drogach powiatowych. Na linii
kolejowej od 2003 r. nie sg prowadzone przewozy, ale zaktada sie utrzymanie linii kolejowej i
przywrdcenie powigzan pasazerskich i towarowych. Pozostate tereny komunikacyjne mieszczg sie w
ramach profilu podstawowego innych stref planistycznych. Strefy komunikacyjne, a takze inne strefy
obejmujace funkcje komunikacyjng zapewniajg mozliwos¢ lokalizacji niezbednej dla obstugi
komunikacji infrastruktury.

W zakresie zabezpieczenia infrastruktury spotecznej, kultury i edukacji oraz komunalnej
wyznaczono w planie strefy ustugowe (SU) w miejscowosciach: Barnim, Cieszystaw, Obryta, Stary
Przylep, Warnice, Wierzbno, Wajcin, Zaborsko oraz strefy cmentarzy (SC) w miejscowosciach: Barnim,
Cieszystaw, Debica, Obryta, Stary Przylep, Warnice, Wierzbno, Zaborsko. Strefy ustugowe obejmuja
obiekty edukacji i kultury (placéwki szkolne - szkota podstawowa w Warnicach i jej filia w Starym
Przylepie, punkty przedszkolne - w Warnicach i Starym Przylepie, swietlice wiejskie - we wszystkich
wsiach poza Wéjcinem i Cieszystawem, biblioteke - Gminna Biblioteka Publiczna w Warnicach), obiekty
opieki zdrowotnej (Samodzielny Gminny Zaktad Opieki Zdrowotnej w Warnicach), obiekty kultu
religijnego (kosScioty w Warnicach, Barnimiu, Wierzbnie, Starym Przylepie, Obrytej, Zaborsku).

Przestrzen dla wypoczynku i rekreacji, sportu, zieleni urzadzonej zostata zapewniona w ramach
stref zieleni i rekreacji (SN). Strefy te wyznaczono w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcego
zainwestowania. Zgodnie z zakresem w profilu podstawowym umozliwiajg one lokalizacje terendw
zieleni urzadzonej, terenéw plazy, terendéw wéd, terendw komunikacji, terendw ogroddéw dziatkowych,
terendéw infrastruktury technicznej oraz w ramach profilu dodatkowego (w najszerszym ujeciu)
uwzgledniono: teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukaciji,
teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej. Strefy SN obejmujg m.in. obiekty
sportu i rekreacji - boiska sportowe w Warnicach, Barnimiu, Ktebach, Nowym Przylepie, Rerisku, Starym
Przylepie, Cieszystawiu i Wierzbnie oraz plaze w Wierzbnie.

Opis przyjetych w planie ogélnym gminy Warnice stref planistycznych

1. SW —STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA (11)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznos$ci od potrzeb): teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wdd.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna stanowi w gminie Warnice niewielki udziat w strukturze
budynkdw mieszkalnych. Strefy SW obejmujg wytacznie obszary istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. Nie planuje sie lokalizacji nowych terenédw zabudowy wielorodzinne;j.

Strefy SW (1SW - 11SW) zostaty wyznaczone w miejscowosciach:
1) Barnim—4SW, 55W, 8SW i 9SW;
2) Cieszystaw — 6SW;
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3) Rensko—2SW i 3SW;
4) Warnice —1SW, 10SW i 11SW;
5) Wodjcin—7SW.
W zakresie parametrow obligatoryjnie ustalanych dla strefy SW przyjeto wskazniki:

1) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - na srednim poziomie od 25% do 35%, dla trzech
stref przyjeto wyzszy wskaznik na poziomie odpowiednio 40%, 50% i 60% co wynikato z obecnego
sposobu zagospodarowania i parametréw nieruchomosci;

2) nadziemnej intensywnosci zabudowy (jako pochodnej powierzchni zabudowy) - na poziomie 0,4
do 1,5;

3) maksymalnej wysokosci zabudowy - na srednim poziomie od 9.0 m do 12,0 m, w kilku sytuacjach
wynikajgcych ze stanu obecnego ustalono na poziomie 14,0i 21,0 m;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej zostat ustalony na poziomie 30%.

W strefach 55W, 6SW, 7SW, 9SW i 10SW jako profil dodatkowy z dopuszczonego rozporzadzeniem
zakresu ustalono teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

W pozostatych strefach nie wskazano zadnych dodatkowych funkcji poza wynikajgcymi z profilu
podstawowego.

2. SJ-STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA (155)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waéd.

Strefy wielofunkcyjnej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej - SJ (1SJ — 158SJ)? obejmujg znaczna
czes$c¢ stref planistycznych miejscowosci, wraz z ze strefami SZ (wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowag)
stanowig zasadniczg wielofunkcyjng mieszkalno-ustugowa strukture miejscowosci w gminie Warnice.
Strefy SJ zostaty wyznaczone w obszarach istniejacej i planowanej w obowigzujgcych planach
miejscowych oraz w planie ogdlnym zabudowy jednorodzinnej wraz z ustugami towarzyszgcymi,
zielenig urzadzong, obiektami rekreacji i infrastrukturg techniczna.

Wieksze strefy SJ dla zaplanowanej w planie ogdlnym lokalizacji nowej zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej wskazano w miejscowosciach (lub w ich najblizszym ich otoczeniu) Warnice B (58SJ,
62SJ, 63SJ), Warnice C (92SJ), Wierzbno (47SJ, 48S)). W pozostatych miejscowosciach strefy te stanowig
niewielkie uzupetnienia istniejgcej struktury miejscowosci.

W zakresie parametrow obligatoryjnie ustalanych dla strefy SJ przyjeto wskazniki:

1) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - w przewazajacej liczbie stref ustalono na
poziomie od 20% do 35%, dla kilku stref przyjeto wyzszy wskaznik na poziomie 40% do 70% co
wynikato z obecnego sposobu zagospodarowania i parametréw nieruchomosci;

2 Strefy 68SJ, 136SJ i 141S) zostata wigczona w sktad innej strefy w toku prowadzonej procedury planistycznej i zgodnie z
rozporzadzeniem ministra rozwoju i technologii z dnia 24 pazdziernika 2023 r. zmieniajagcym rozporzgdzenie w sprawie
zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego oraz ze Specyfikacjg danych
,Planowanie przestrzenne” 2.0.2, liczby wykorzystanej do oznaczenia tej strefy nie uzywa sie ponownie.
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2) nadziemnej intensywnosci zabudowy (jako pochodnej powierzchni zabudowy) - w przewazajacej
liczbie stref ustalono na poziomie 0,4 do 0,7, dla kilku stref przyjeto wyzszy wskaznik na poziomie
od 0,8 do 1,4 co analogicznie do powierzchni zabudowy wynikato z obecnego sposobu
zagospodarowania i parametrow nieruchomosci;

3) maksymalnej wysokosci zabudowy - na srednim poziomie 9,0 m, w kilku sytuacjach wynikajgcych
z lokalnych uwarunkowan ustalono na poziomie 10 do 12,0 m;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej zostat ustalony na poziomie 30%.

Jako profile dodatkowe z dopuszczonego rozporzadzeniem zakresu dla czesci stref SJ (potozonych
w m. Wierzbno) wskazano: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej. Dla jednej strefy
wskazano w profilu dodatkowym: teren zieleni naturalnej. W pozostatych strefach nie wskazano
zadnych dodatkowych funkcji poza wynikajgcymi z profilu podstawowego.

3. SZ-STREFA WIELOFUNKCYJNA ZZABUDOWA ZAGRODOWA (118)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w
gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren
wielkotowarowej produkcji rolniczej, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren
ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waéd.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa - SZ (1SZ — 119SZ)® wyznaczono w oparciu o
istniejgce zagospodarowanie, w tym zabudowe zagrodowa, w ktérej prowadzona jest juz produkcja
rolnicza, w tym ogrodnicza. Stefy SZ majg znaczacy udziat w strukturze funkcjonalno-przestrzennej
gminy ze wzgledu na podstawowa rolniczg funkcje gminy. Dlatego tez w planie ogdlnym wyznaczono
strefy SZ umozliwiajgce zaréwno funkcjonowanie istniejgcych gospodarstw jak i ich rozbudowy lub
lokalizacji nowych.

W zakresie parametrow obligatoryjnie ustalanych dla strefy SZ przyjeto wskazniki:

1) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - w przewazajgcej liczbie stref ustalono na
poziomie od 25% do 40%, dla kilku stref wyzszy wskaznik na poziomie 45% do 50% co wynikato z
obecnego sposobu zagospodarowania i parametréow nieruchomosci;

2) nadziemnej intensywnosci zabudowy (jako pochodnej powierzchni zabudowy) - w przewazajacej
liczbie stref ustalono na poziomie 0,5 do 0,8, dla kilku stref przyjeto wyzszy wskaznik na poziomie
od 0,9 do 1,0 co analogicznie do powierzchni zabudowy wynikato z obecnego sposobu
zagospodarowania i parametrow nieruchomosci;

3) maksymalnej wysokosci zabudowy - na srednim poziomie 9,0 do 10,0 m, w kilku sytuacjach
wynikajgcych z lokalnych uwarunkowan ustalono na poziomie 11,0 do 15,0 m;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej zostat ustalony na poziomie 30%.

Jako profil dodatkowy z dopuszczonego rozporzadzeniem zakresu dla wszystkich stref SZ
wskazano: teren ustug.

3 Strefa 645Z zostata wigczona w sktad innej strefy w toku prowadzonej procedury planistycznej i zgodnie z
rozporzadzeniem ministra rozwoju i technologii z dnia 24 pazdziernika 2023 r. zmieniajagcym rozporzadzenie w sprawie
zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego oraz ze Specyfikacjg danych
,Planowanie przestrzenne” 2.0.2, liczby wykorzystanej do oznaczenia tej strefy nie uzywa sie ponownie.
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4. SU-STREFA USLUGOWA (23)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren ustug, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren
sktadow i magazyndw, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waod.

Strefy ustugowe - SU (1SU — 23SU) obejmujg w szczegdlnosci szeroki wachlarz obiektéw
ustugowych zaréwno publicznych jak i komercyjnych, a takze zwigzanych z kultem religijnym (koscioty).
Przepisy ustawy i rozporzadzenia nie wskazujg w tym zakresie zadnego rozréznienia. Dlatego wszystkie
obiekty i obszary o funkcji ustugowej, jesli z réznych wzgledéw powinny byé wyodrebnione z innych
stref planistycznych, w szczegdlnosci wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa, zostaty objete
strefami ustugowymi. S3 to tereny urzedodw i instytucji, w tym szkdt, obiektéw kultu religijnego.

W zakresie parametréow obligatoryjnie ustalanych dla strefy SU przyjeto wskazniki:

1) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - w przewazajacej liczbie stref ustalono na
poziomie od 20% do 40%, dla kilku stref przyjeto nizszy wskaznik na poziomie 10% i 15% oraz
wyzszy na poziomie 45% i 50% co wynikato z obecnego sposobu zagospodarowania i parametréw
nieruchomosci;

2) nadziemnej intensywnosci zabudowy (jako pochodnej powierzchni zabudowy) - w przewazajacej
liczbie stref ustalono na poziomie 0,4 do 0,8 a dla trzech stref przyjeto wskaznik wyzszy — 1,0, 1,1
i 1,5, co analogicznie do powierzchni zabudowy wynikato z obecnego sposobu zagospodarowania
i parametrow nieruchomosci;

3) maksymalnej wysokosci zabudowy - na $rednim poziomie od 5,0 do 13,0 m dla obiektéw
ustugowych oraz od 20,0 do 33,0 m dla wydzielonych stref SU z budynkami kosciotow;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej zostat ustalony na poziomie 30%.

W profilu dodatkowym dla jednej strefy — 55U uwzgledniono mozliwos¢ lokalizacji sktadéw i
magazynow.

5. SP-—STREFA GOSPODARCZA (3)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren produkcji, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren ustug,
teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wad.

Strefy gospodarcze - SP (1SP — 3SP) obejmujg obszary istniejgcej zabudowy o tej funkcji, terenéw
zwigzanych z dziatalnoscig produkcyjng wraz z towarzyszacymi ustugami, sktadami, magazynami. W
gminie Warnice strefy takie wyznaczono w m. Warnice na bazie infrastruktury gospodarstw rolnych
lub ich technicznej obstugi.

W zakresie parametréw obligatoryjnie ustalanych dla strefy SP przyjeto wskazniki:

1) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - ustalono na poziomie od 35% do 50%;

2) nadziemnej intensywnosci zabudowy (jako pochodnej powierzchni zabudowy) - ustalono na
poziomie 0,6 do 0,8;

3) maksymalnej wysokosci zabudowy - na poziomie od 15,0 do 19,0 m;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej zostat ustalony na poziomie 20%.

W profilu dodatkowym z dopuszczonego rozporzadzeniem zakresu uwzgledniono: tereny ustug.
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6. SR -STREFA PRODUKCJI ROLNICZE]J (85)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren produkcji w gospodarstwach
rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren
komunikacji, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren
rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni
wiatrowej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod.

Strefy produkcji rolniczej - SR (1SR — 89SR)* obejmujg obszary istniejgcych gospodarstw rolnych
oraz terendéw umozliwiajgcych ich rozbudowe Iub lokalizacje nowych. Gospodarka rolna jest
podstawowg funkcjg gminy, dlatego zabezpieczenie terenu dla rozwijania tej funkcji stanowi o
mozliwosciach rozwojowych. Co do zasady strefy te wyznaczono w zasiegu istniejgcych gospodarstw
oraz w ich bezposrednim sgsiedztwie w otoczeniu miejscowosci. Niemniej jednak z uwagi na zapisy
obowigzujgcego planu miejscowego we wschodniej czesci gminy do strefy SR wigczono réwniez tereny
uzytkéw rolnych, na ktérych w mpzp dopuszczono realizacje zabudowy zwigzanej z funkcjonowaniem
gospodarstw rolnych (67, 68, 69SR).

W zakresie parametréow obligatoryjnie ustalanych dla strefy SR przyjeto wskazniki:

1) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy - ustalono na poziomie od 15% do 40%, dla dwdch
stref przyjeto wskaznik odpowiednio na poziomie 50% i 70%;

2) nadziemnej intensywnosci zabudowy (jako pochodnej powierzchni zabudowy) - ustalono na
poziomie 0,3 do 0,8 oraz 1,0i 1,4;

3) maksymalnej wysokosci zabudowy - na s$rednim poziomie do 10,0 w graniach ukfadu
ruralistycznego wsi Zaborsko wpisanego do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkéw, do 15,0 m w
pozostatej czesci gminy nie objetej planami miejscowymi oraz do 25,0 m na terenach objetych
planem miejscowym (67, 68SR, 69SR);

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej zostat ustalony na poziomie 30% dla wiekszosci
stref oraz 40% i 80% dla dwdch (68SR, 69SR) - zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym).

W profilu dodatkowym z dopuszczonego rozporzadzeniem zakresu uwzgledniono: teren rolnictwa
z zakazem zabudowy, teren elektrowni wiatrowej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wad.

7. SI-STREFA INFRASTRUKTURALNA (21)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren infrastruktury technicznej,
teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren ustug,
teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waéd.

Strefy infrastrukturalne - SI (1Sl — 21Sl) obejmujg tereny, na ktérych znajduja sie lub planowane
sg obiekty infrastruktury technicznej (ujecia wody podziemnej, stacje energetycznych, inne tereny

zwigzane z gospodarkg komunalng), a takze inne tereny obejmujgce w szczegdlnosci drogi o znaczeniu
lokalnym. Ponadto jako strefe 19SI oznaczono jedyng w gminie stacje paliw w obrytej.

4 strefy 60SR,61SR, 63SR i 64SR zostaty wtaczone w sktad innej strefy w toku prowadzonej procedury planistycznej i zgodnie
z rozporzgdzeniem ministra rozwoju i technologii z dnia 24 pazdziernika 2023 r. zmieniajagcym rozporzadzenie w sprawie
zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego oraz ze Specyfikacjg danych
,Planowanie przestrzenne” 2.0.2, liczby wykorzystanej do oznaczenia tej strefy nie uzywa sie ponownie.
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W profilu dodatkowym z dopuszczonego rozporzadzeniem zakresu uwzgledniono: teren
produkgji, teren zieleni naturalnej oraz teren ustug (wytgcznie dla terenu 19SlI).

8. SN —STREFA ZIELENI | REKREACII (59)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren zieleni urzgdzonej, teren plazy,
teren wéd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren ustug
sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu.

Strefy zieleni i rekreacji - SN (1SN — 73SN)°® obejmuja rozproszone w granicach gminy istniejace i
planowane w planie ogdlnym tereny stuzgce realizacji wszelkich form rekreacji i wypoczynku, a takze
tereny stuzgce ochronie srodowiska, zielone strefy buforowe, ekotonowe lub o funkcji izolacyjnej. Sg
to zaréwno tereny komplekséw sportowych, parkéw i wiekszych form zieleni urzadzonej, placéw
zabaw, jak i zespotéw ogroddw.

Dla stref SN obejmujacych tereny we wtadaniu gminy oraz zwigzkéw wyznaniowych nie ustalono
wskaznikow regulujgcych realizacje zabudowy za wyjatkiem obligatoryjnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej. W ramach pozostatych stref ustalono:

1) maksymalny udziatu powierzchni zabudowy - na poziomie 15%;

2) nadziemng intensywno$¢ zabudowy (jako pochodng powierzchni zabudowy) - na poziomie 0,3;
3) maksymalng wysokos¢ zabudowy - na srednim poziomie 8,0 m;

4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 50% - 70%.

W profilu dodatkowym z dopuszczonego rozporzgdzeniem zakresu uwzgledniono: teren ustug
sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej.

9. SC-STREFA CMENTARZY (10)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren cmentarza, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren ustug
kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

Strefy cmentarzy - SC (1SC — 10C) obejmujg potozone w granicach gminy czynne cmentarze w:
Warnicach, Barnimiu, Wierzbnie, Obrytej, Starym Przylepie i Zaborsku wraz z terenami planowanymi
jako poszerzenie tych cmentarzy oraz nieczynne nekropolie.

W profilu dodatkowym z dopuszczonego rozporzadzeniem zakresu uwzgledniono: teren ustug
kultu religijnego.

5 Strefy 11,5N 235N, 255N, 275N, 285N, 29SN, 30SN, 31SN, 325N, 345N, 355N, 365N, 37SN i 485N zostaty wigczone w sktad
innych stref w toku prowadzonej procedury planistycznej i zgodnie z rozporzadzeniem ministra rozwoju i technologii z dnia
24 pazdziernika 2023 r. zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w
zakresie zagospodarowania przestrzennego oraz ze Specyfikacjg danych ,,Planowanie przestrzenne” 2.0.2, liczby
wykorzystanej do oznaczenia tej strefy nie uzywa sie ponownie.
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10. SG — STREFA GORNICTWA (1)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wdd, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren
produkcji, teren ustug handlu, teren ustug rzemieslniczych, teren ustug gastronomii, teren ustug
biurowych i administracji, teren ustug nauki, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod.

Strefa gdérnictwa - SG (1SG) obejmuje zasieg ztoza kruszywa naturalnego piasku i zwiru ,,Strzyzno”
(kod w systemie MIDAS 12213). Powierzchnia ztoza po stronie gminy Warnice to ok. 1,2 ha.

W profilu dodatkowym z dopuszczonego rozporzgdzeniem zakresu uwzgledniono: teren
produkgcji, teren ustug biurowych i administracji, teren zieleni urzgdzonej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu.

11. SO — STREFA OTWARTA (59)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd, teren komunikacji, teren ogroddéw dziatkowych, teren
infrastruktury techniczne;.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren
elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni geotermalnej, teren elektrowni
wodnej, teren biogazowni, teren zieleni urzgdzonej

Strefy otwarte - SO (1SO — 59S0) obejmujg przede wszystkim grunty rolne (orne i uzytki zielone),
obszary gruntéw lesnych, zieleni nieurzadzonej, w tym zieleni wysokiej, zieleni srédpolnej, ktére z
uwagi na ich role w zachowaniu réwnowagi w Srodowisku, ciggtosci korytarzy ekologicznych powinny
by¢ chronione przed zabudowg i pozosta¢ w obecnej formie i sposobie uzytkowania. Do stref
otwartych wigczone zostaty réwniez cieki wodne przeptywajace przez gmine Warnice oraz jezioro
Miedwie.

Dla stref otwartych nie ustalono wskaznikéw okreslajacych parametry zabudowy.

W profilu dodatkowym z dopuszczonego rozporzgdzeniem zakresu uwzgledniono: teren
elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni urzagdzonej.

12. SK— STREFA KOMUNIKACYJNA (17)

Wskazany w rozporzadzeniu profil podstawowy obejmuje: teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtdwnej, teren komunikacji
kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji
lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

Wskazany w rozporzadzeniu profil dodatkowy obejmuje (w zaleznosci od potrzeb): teren drogi
zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni
urzadzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren waod.

Strefy komunikacyjne - SK (1SK - 17SK) obejmujg elementy infrastruktury komunikacyjnej - linie
kolejowq Stargard — Pyrzyce (linia kolejowa nr 411 — nieczynna, jednotorowa, niezelektryfikowana linia
znaczenia miejscowego) - 14SK, droge wojewddzka nr 106 - 16SK, drogi powiatowe.
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Strefy komunikacyjne, a takze inne strefy obejmujgce funkcje komunikacyjng zapewniajg
mozliwo$¢ lokalizacji niezbednej dla obstugi komunikacji infrastruktury.

W profilu dodatkowym z dopuszczonego rozporzadzeniem zakresu uwzgledniono: teren drogi
zbiorczej.

2. GMINNE STANDARDY DOSTEPNOSCI INFRASTRUKTURY SPOtECZNE)J

Zgodnie z art. 13f ustawy gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmuja
zasady zapewnienia dostepu do obiektow infrastruktury spotecznej takich jak: szkota podstawowa i
obszary zieleni publicznej.

W ramach gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej dopuszcza sie rowniez
ustalenie zasad zapewnienia dostepu do przedszkola, ztobka, ambulatorium podstawowe] opieki
zdrowotnej, biblioteki, domu kultury, domu pomocy spotecznej, urzadzonego terenu sportu,
przystanku publicznego transportu zbiorowego, placéwki pocztowej, apteki oraz posterunku policji lub
posterunku jednostki ochrony przeciwpozarowej.

Z uwagi na wiejski charakter gminy oraz rozlokowanie istniejacej i funkcjonujacej infrastruktury
spotecznej (szkota podstawowa w Warnicach i jej filia w Starym Przylepie oraz tereny zieleni publicznej
rozproszone w miejscowosciach gminy) w planie ogélnym gminy Warnice nie okreslono gminnych
standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

V. SPOSOB UWZGLEDNIENIA W PLANIE OGOLNYM UWARUNKOWAN
ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY WARNICE - art. 13h ust. 2 pkt 4

upzp

1. POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY OKRESLONA W STRATEGII ROZWOJU GMINY LUB STRATEGII
ROZWOJU PONADLOKALNEGO.

Strategia Rozwoju Gminy Warnice na lata 2016-2025 zostata przyjeta Uchwatg nr XXl111/129/2016
Rady Gminy Warnice z dnia 30 wrzes$nia 2016 r.

Z uwagi na okres sporzadzenia i przyjecia strategii nie uwzglednia ona obowigzujgcych obecnie
wymogow okreslonych ustawg z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju oraz
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym, w zakresie zawartosci i struktury strategii.

W szczegdlnosci strategia nie zawiera modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej rozumianego
jako docelowego uktadu elementéw sktadowych przestrzeni, w tym obejmujgcego: strukture sieci
osadniczej wraz z rolg i hierarchig jednostek osadniczych, system powigzan przyrodniczych, gtéwne
korytarze i elementy sieci transportowych, w tym pieszych i rowerowych, gtéwne elementy
infrastruktury technicznej i spotecznej.

Ponadto strategia zgodnie z obowigzujgcymi obecnie wymaganiami okresla¢ musi ustalenia i
rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie dotyczace:

1) zasad ochrony $srodowiska i jego zasobéw, w tym ochrony powietrza, przyrody i krajobrazu;
2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej;

3) kierunkéw zmian w strukturze zagospodarowania terendw, w tym okreslenia szczegdlnych
potrzeb w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej;

4) zasad lokalizacji obiektéw handlu wielkopowierzchniowego w rozumieniu ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130);
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5) zasad lokalizacji kluczowych inwestycji celu publicznego;

6) kierunkow rozwoju systemdéw komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej;

7) zasad lokalizacji urzagdzen wytwarzajgcych energie o mocy zainstalowanej przekraczajgcej 500 kW;
8) zasad lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko;

9) zasad ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej;

10) zasad ksztattowania zagospodarowania przestrzennego na obszarach zdegradowanych
i obszarach rewitalizacji oraz obszarach wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji
lub remediacji.

Podsumowujgc, obowigzujaca ,Strategia Rozwoju Gminy Warnice na lata 2016-2025” nie
spetnia aktualnych wymogdéw ustawowych wobec takiego dokumentu i nie moze stanowi¢ podstawy
formutowania rozstrzygnie¢ w planie ogélnym gminy.

Dla Gminy Warnice nie zostata rowniez sporzadzona strategia ponadlokalna uwzgledniajaca
powyzej wskazane wymogi prawne wobec dokumentu.

Majac na uwadze powyzsze uwarunkowania, w tym horyzont czasowy obowigzujacej strategii,
gmina Warnice przystgpita do aktualizacji dokumentu i opracowania nowej, spetniajgcej obecne
wymogi Strategii rozwoju na lata 2026-2036.

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw ustalenia pierwszego planu ogdlnego gminy w danej
gminie okresla sie, uwzgledniajgc polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategig rozwoju gminy lub strategig rozwoju
ponadlokalnego, ktdrych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie ustawy tj. po 23
wrzesnia 2023 r.

Tym samym ustawodawca umozliwit gminom uchwalenie pierwszego planu ogdlnego bez
koniecznosci wczesniejszego sporzadzenia strategii rozwoju gminy uwzgledniajgcej wymogi
okreslone ustawg o zasadach prowadzenia polityki rozwoju i 0 samorzadzie gminnym.

2. USTALENIA PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA.

Zarzad Wojewddztwa Zachodniopomorskiego ztozyt wniosek do planu ogélnego gminy Warnice
w zakresie ustalen Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa zachodniopomorskiego
(PZPW2Z), zatwierdzonego uchwatg nr XVI1/214/20 Sejmiku Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
zdnia 24 czerwca 2020 r. zmieniajagcg uchwate w sprawie uchwalenia Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego (Dz. Urz. Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z 2020 r. poz. 3564).

Szczegdty wniosku zapisane zostaty w zataczniku nr 1 do uchwaty Nr 1901/24 z 25.11.2024 r.
w sprawie wnioskéw do planu ogélnego gminy Warnice.

1. Wniosek o uwzglednienie w planie ogdélnym gminy Warnice ustalen Planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa zachodniopomorskiego (PZPW?Z).

Ustalenie: Ochrona jeziora Miedwie, jako gtéwnego zbiornika wody pitnej.

Ustalenie: Ochrona udokumentowanych zt6z kopalin niezagospodarowanych, stuzgca potrzebom
ich przysztej eksploatacji.

Ustalenie: Ochrona walorow wskazanych obszaréow kulturowo-krajobrazowych (OKK 11 ,,Dolina
Ptoni”), w tym zachowanie ich charakterystycznych cech kulturowych ikrajobrazowych w drodze
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facznego stosowania przepiséw dotyczacych ochrony zabytkdw, krajobrazu i s$rodowiska
przyrodniczego oraz poprzez:

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

— odpowiednie utrzymanie, zagospodarowanie, oznakowanie i wyeksponowanie obiektow
historycznych,

— ochrona otoczenia zabytkéw w celu wtasciwego wyeksponowania obiektu,

— uszanowanie lokalnych tradycji budowlanych, w zakresie uzywanych materiatow, technik i tradycji
budowlanych, podczas remontéw; renowacji, adaptacji, rozbudowy itp.,

—  poprzedzanie lokalizacji obiektow wielkokubaturowych i dominant wysokosciowych analizami
wptywu tych inwestycji na krajobraz, w celu minimalizacji negatywnego oddziatywania,

— ujednolicenie i dostosowanie elementéw matej architektury, ptotdw, ogrodzen, nawierzchni
ciggdéw pieszych do lokalnej tradycji budowlanej,

—  porzadkowanie, utrzymywanie i uzupetnianie zespotéw zieleni; ochrona obsadzen alejowych
wzdtuz ciggdw komunikacyjnych oraz uzupetnianie ich brakujacych fragmentéw,

— odpowiednie ogrodzenie, uporzagdkowanie i oznakowanie cmentarzy,
— ochrone i utrzymanie historycznych elementdw technicznej infrastruktury wodnej.

Ponadto w OKK 11: Ochrona krajobrazu krawedzi dolin, punktéw widokowych i innych elementéw
krajobrazu rzecznego; ochrona i rewaloryzacja rzecznych budowli hydrotechnicznych wraz
z dopuszczeniem w nich nowych funkcji; tworzenie nowych szlakdw turystyczno-historycznych
obejmujacych zaséb budowli hydrotechnicznych.

Ustalenie: Budowa Sieci tras rowerowych Pomorza Zachodniego.

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

INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU PONADLOKALNYM

Zadanie rzadowe:

Zwiekszenie retencji jeziorowej i korytowej w wojewddztwie zachodniopomorskim — Etap | — rzeka
Ptonia (gm. Warnice).

2. Zarzad Wojewddztwa Zachodniopomorskiego nie ztozyt wniosku w zakresie zadarh samorzadu
Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

Zarzad poinformowat iz przez teren gminy Warnice przebiega droga wojewddzka nr 106 klasy
gtéwnej.
3. Zarzad Wojewddztwa Zachodniopomorskiego udostepnit informacje o projekcie Audytu
krajobrazowego wojewddztwa zachodniopomorskiego.

Sposdéb uwzglednienia rekomendacji i wnioskéw z Audytu krajobrazowego wojewddztwa
zachodniopomorskiego w Planie ogélnym gminy Warnice zostat opisany odrebnie.

Plan ogdlny gminy Warnice, w ograniczonym zakresie w jakim umozliwia to okreslona przepisami
struktura i dopuszczalny zakres ustalen planu ogdlnego, uwzglednia ustalenia Planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa zachodniopomorskiego.

3. W zakresie ochrony j. Miedwie jako zbiornika wody pitnej akwen jeziora w granicach gminy zostat
ujety w strefie otwartej 1SO. Tereny w najblizszym sgsiedztwie jeziora, poza obszarem
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istniejgcego i planowanego zainwestowania m. Wierzbno, rowniez zostaty ujete w planie jako
strefy otwarte (850, 1950). Ustalenia planu ograniczajg maksymalnie ingerencje inwestycyjng w
strefe brzegowa jeziora.

4. W zakresie ochrony udokumentowanych ztéz kopalin niezagospodarowanych, stuzgcej potrzebom
ich przysztej eksploatacji wystepujgce w graniach gminy udokumentowane zfoza zostaty
zabezpieczone poprzez wyznaczenie w ich zasiegu strefy gérnictwa - 1SG.

5. W zakresie ochrony waloréw wskazanych obszaréw kulturowo-krajobrazowych (OKK 11 ,Dolina
Ptoni”), w szczegdlnosci poprzez ustalenie i wyznaczenie stref zapewniajgcych ochrone waloréw
kulturowych (stref ustug - SU obejmujgcych nieruchomosci i budynki kosciotéw i stref cmentarzy
—SC obejmujacych tereny istniejgcych i planowanych cmentarzy) oraz odpowiednich parametréw
i wskaznikéw zapewniajacych ochrone tych waloréow (wysokos¢ i intensywnosé zabudowy,
powierzchnia biologicznie czynna). Ustalenia planu nie naruszajg historycznie wyksztatconych
struktur osadniczych, a wrecz poprzez ustalenie zasiegu stref SW, SJ, SZ, SR utrwalajg te strukture.
Ustalone parametry dotyczace wysokosci czy intensywnosci zabudowy zapewniajg ochrone
sylwet miejscowosci i dominant krajobrazowych (budynkdéw kosciotéw, zieleni wysokiej).

6. Whniosek dotyczgcy uwzglednienia w planie budowy tras rowerowych Pomorza Zachodniego
dotyczy gminy Warnice w zakresie realizacji IV. Etapu wdrazania Koncepcji tras rowerowych
Pomorza Zachodniego. Oznacza to, ze na czas sporzadzania planu ogdlnego nie sg znane
rozstrzygniecia w zakresie lokalizacji trasy. Niemniej jednak ustalenia planu nie bedg wykluczaty
realizacji koncepcji tras rowerowych w przysztosci z uwagi na zachowanie struktury droég
publicznych i wewnetrznych na obszarze gminy. Mozliwos¢ realizacji drég rowerowych jest
réwniez zachowana w terenach otwartych.

7. Na obszarze gminy Warnice nie wystepujg tereny zamkniete inne niz ustalone przez ministra
wtasciwego do spraw transportu. Teren zamkniety linii kolejowej nie posiada strefy ochronne;.

8. Dziatania realizowane w ramach zadania pn. ,Zwiekszenie retencji jeziorowej i korytowej
w Wojewddztwie Zachodniopomorskim - Etap | - rzeka Ptonia” nie obejmujg swoim zakresem
gminy Warnice.

3. ZNAJDUJACE SIE NA OBSZARZE GMINY (obszary i obiekty):

3.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny.

Sposréd prawnych form ochrony przyrody, o ktédrych mowa w art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16
kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 54 z pdzn. zm.) w granicach gminy
Warnice wystepujg rezerwaty przyrody i obszary Natura 2000 (ptasie i siedliskowe).

W granicach gminy Warnice, w jej potudniowej czesci znajdujg sie dwa stepowe rezerwaty
przyrody, utworzone w celu zachowania i ochrony unikalnych na terenie Pomorza Zachodniego muraw
kserotermicznych. S3 to rezerwaty:

1) Stary Przylep (w catosci w gminie Warnice);
2) Brodogory (czes¢ rezerwatu lezy w sgsiedniej gminie Pyrzyce).

W planie ogdélnym ochrona rezerwatdw realizowana jest poprzez ustalenie dla obszaru ich
pofozenia strefy otwartej z zakazem zabudowy i przyjecie nastepujacych parametrow: wysokosc
zabudowy - 0 m (praktycznie oznacza wykluczenie zabudowy), maksymalny udziat powierzchni
zabudowy - 0 % (j.w.), oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszgcy 100 % (40SO
— Stary Przylep, 41SO - Brodogéry). Ponadto w planie uwzgledniono proponowane rezerwaty przyrody
dla ktérych przyjeto analogiczne parametry jak dla istniejagcych (proponowane rezerwaty przyrody -
4250 i 43 SO).

W granicach gminy Warnice, w jej potudniowo-zachodniej czesci znajdujg sie czesci dwdch
obszaréw Natura 2000:
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1) Jezioro Miedwie i okolice (PLB320005) - obszar specjalnej ochrony ptakow;
2) Dolina PtoniiJezioro Miedwie (PLH320006) - obszar specjalny ochrony siedlisk.

Oba obszary w duzej mierze pokrywaja sie i zajmujg podobny obszar gminy Warnice obejmujac
swoim zasiegiem czes$¢ akwenu j. Miedwie potozong w gminie, uzytki rolne od pdétnocnej granicy z
gming Stargard i dalej wzdtuz granicy z gming Pyrzyce az do granicy z gming Przelewice. W granicach
obszaréw Natura 2000 potfozona jest w catosci jedna miejscowosé - Gredziec, pétnocna czes¢ m.
Wierzbno (poza Scistym historycznym zatozeniem miejscowosci) oraz nieliczne zabudowania o
charakterze kolonii rozproszone wsréd uzytkdw rolnych. Miejscowosci Wierzbno i Zaborsko sgsiadujg
bezposrednio z obszarami Natura 2000.

Plan ogdlny gminy Warnice uwzglednia ochrone obszaréw Natura 2000 i przedmiotow ochrony
stanowigcych podstawe ich utworzenia, w szczegdlnosci poprzez wyznaczenie zasiegu stref otwartych
(1S0O, 550, 6SO, 8S0O, 16S0O, 19SO, 40SO | 41S0O) z zakazem zabudowy oraz ograniczenie stref
umozliwiajgcych przeksztatcenia i zabudowe w bezposrednim sgsiedztwie (strefy SO z wytgczeniem
samych miejscowosci). Jedynie w bezposrednim sgsiedztwie m. Wierzbno w granicach obszaréw
Natura 2000 wyznaczono niewielkie strefy zieleni i rekreacji SN (16SN, 54SN, 555N, 59SN, 63SN, 64SN,
65SN, 66SN) umozliwiajgce rekreacyjne zagospodarowanie terenu oraz akwenu j. Miedwie (plaza,
pomost) oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ (2SJ, 15SJ, 50SJ, 51SJ,
52SJ, 144S), 148S), 149SJ). W strefach tych ustalono jednak rygorystyczne warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu ograniczajace oddziatywanie na otoczenie (maksymalna wysokos¢
zabudowy do 9,0 m, minimalna powierzchnia biologicznie czynna w zaleznosci od wielkosci
nieruchomosci od 30 do nawet 80%) co zapewni minimalizacje ingerencji w Srodowisko i krajobraz
brzegu j. Miedwie oraz ochrone obszaréw Natura 2000.

3.2. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu.

Zgodnie z mapami zagrozenia na obszarze gminy Warnice wyznaczono obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig obejmujace:

1) obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest $rednie i wynosi 1% (czyli raz
na 100 lat);

2) obszary, na ktérych prawdopodobierstwo wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi 10 % (czyli
raz na 10 lat).

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig obejmujg akweny jezior Miedwie, Zaborsko i ich
brzegi oraz rz. Ptonie na odcinku przebiegajgcym w granicach gminy oraz kanat Lubiatowski faczacy
jez. Pton z jez. Zaborsko.

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig uwzglednia sie w planie ogélnym w celu zapewnienia
ochrony ludnosci i mienia przed powodzig. Plan ogdlny gminy Warnice uwzglednia powyzsze poprzez
maksymalne ograniczenie mozliwosci lokalizacji zabudowy na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig. W planie nie wyznacza sie nowych terendéw zainwestowania w granicach zasiegu obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig. W ich zasiegu plan ustala strefy otwarte (1SO, 850 i 19 SO) a
jedynie w nielicznych miejscach uwzgledniajac juz zrealizowany sposdb zagospodarowania terenu i
funkcje ustalono dwie strefy SJ (50SJ i 51SJ) oraz dwie strefy SN (54SN na obszarze plazy publicznej w
Wierzbnie i 2SN w sktad ktérej wchodzg sgsiednie tereny objete wydanymi o ustaleniu warunkéw
zabudowy pod funkcje rekreacji indywidualnej).
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3.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych.

Zgodnie z art. 195 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne melioracje wodne polegajg na
regulacji stosunkéw wodnych w celu polepszenia zdolnosci produkcyjnej gleby i utatwienia jej uprawy.

Art. 196 ust. 1 ustawy wskazuje, ze w celu zapewnienia dostepu do informacji o urzadzeniach
melioracji wodnych oraz o zmeliorowanych gruntach prowadzi sie ewidencje urzadzen melioracji
wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw, zwang dalej "ewidencjg melioracji wodnych". Ust. 4 art. 196
wskazuje, ze dla obszaru catego panistwa zaktada sie i prowadzi w systemie teleinformatycznym bazy
danych, obejmujgce zbiory danych przestrzennych infrastruktury informacji przestrzennej,
dotyczacych ewidencji melioracji wodnych a zgodnie z ust. 6 ewidencje melioracji wodnych udostepnia
sie do wgladu nieodptatnie.

Dla obszaru gminy Warnice nie jest dostepna ewidencja urzgdzen melioracji wodnych.

W gminie Warnice wystepujg urzadzenia melioracji wodnych i obszary gruntéw zmeliorowanych.
S3 to w szczegdlnosci rowy melioracyjne w dolinie Ptoni, nad jeziorem Miedwie, w rejonie Zaborsko-
Nowy Przylep, Rerisko i Barnim-Wadijcin.

Gmina w rocznym budzecie przeznacza srodki na utrzymanie wtasciwego stanu systemu melioracji
szczegbétowej i podstawowej. Zadania w tym zakresie sg realizowane przez Gminng Spétke Wodng
Warnice.

3.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy.

Zgodnie z danymi Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej Pafistwowego Instytutu Geologicznego -
na obszarze opracowania nie wystepujg obszary zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na
ktorych wystepuja te ruchy.

3.5. Strefy ochronne uje¢ wody.
3.5.1. Ujecie wody powierzchniowej ,,Miedwie”.
Ujecie wody powierzchniowej ,Miedwie” nie jest wykorzystywane na potrzeby mieszkancéw

gminy Warnice. Natomiast jego strefa ochrony posredniej obejmuje zachodnig czes¢ gminy Warnice
(czes¢ obrebdw Cieszystaw, Gredziec, Stary Przylep, Wierzbno, Zaborsko).

Strefa ochronna dla ujecia wody powierzchniowej ,Miedwie” zostata ustanowiona
ROZPORZADZENIEM NR 4/2006 Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Szczecinie
z dnia 5 czerwca 2006 r. zmieniajagcym rozporzadzenie w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia
wody powierzchniowej ,Miedwie” z jeziora Miedwie w miejscowosci Zelewo, gm. Stare Czarnowo
powiat gryfinski. Strefa obejmuje dziatki wskazane w rozporzadzeniu w obrebach Cieszystaw, Gredziec,
Stary Przylep, Wierzbno i Zaborsko.

Do zakazéw ujetych w rozporzadzeniu majgcych przetozenie na zakres ustalei planu ogdlnego
zalicza sie:

1) lokalizowanie nowych zaktaddw przemystowych,

2) lokalizowanie magazynéw produktéw ropopochodnych, a takze rurociggdw do ich transportu, za
wyjatkiem stacji paliw oraz zbiornikéw gazu ptynnego;

3) lokalizowanie sktadowisk odpadéw komunalnych, niebezpiecznych i innych niz niebezpieczne i
obojetne oraz obojetnych;

4) lokalizowanie nowych cmentarzy;

5) wydobywanie zwiru, piasku i torfu;
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6) lokalizowanie budownictwa mieszkalnego i turystycznego w odlegtosci mniejszej niz 50 m od linii
brzegowej jezior: Miedwie, Pton i Bedgoszcz;

7) lokalizowanie pomostéw poza odcinkami linii brzegowe] jezior Miedwie, Pton i Bedgoszcz, na
ktorych nie wystepujg przybrzezne trzcinowiska;

8) urzadzanie obozowisk oraz kapielisk poza terenami uzbrojonymi w sie¢ kanalizacyjng lub w
zbiorniki stuzgce do czasowego gromadzenia Sciekdw.

Plan ogdlny uwzglednia powyisze, w szczegdlnosSci poprzez ustalenie stref otwartych SO z
zakazem zabudowy w obszarze zasiegu strefy ochrony posredniej ujecia.

3.5.2. Ujecia gminne

Zbiorowe zaopatrzenie w wode oraz zbiorowe odprowadzanie $ciekdw na terenie Gminy Warnice
realizowane jest przez Przedsiebiorstwo ,,Wodociggi Zachodniopomorskie” Sp. z 0. o. z siedzibg w
Goleniowie.

Na terenie Gminy Warnice eksploatowane sg ujecia wody pitnej w miejscowosciach:
1) Cieszystaw — obstuga wodociggiem grupowym m. Cieszystaw, Zaborsko, Stary Przylep, Obryta;
2) Warnice — obstuga wodociggiem grupowym m. Warnice i Debica;
3) Wierzbno - obstuga m. Wierzbno;
4) Wojcin — obstuga wodociggiem grupowym m. Barnim, Wéjcin, Kteby, Nowy Przylep;

5) Rensko — obstuga m. Rensko - zaktadowe ujecie wody w Rensku, stanowigce witasnosc
Spétdzielczej Agrofirmy Witkowo, zaopatrujgce od stycznia 2023 r. w wode tylko Zaktad Rolny
Rensko.

Woda na potrzeby zaopatrzenia ludnosci w wode do spozycia czerpana jest z uje¢ podziemnych z
poktadéw wodonosnych dobrze izolowanych.

Ujecia w granicach strefy bezposredniej (dziatki ujecia) zostaty ujete w planie ogélnym jako strefy
infrastruktury S| (Cieszystaw - 13SI, Warnice - 2SI, Wierzbno - 1SI, Wdjcin — 12SI, Rensko - 4Sl). Dla ujec
nie wyznaczono stref posrednich, stad nie ustalano dodatkowych stref ochronnych. Niemniej jednak,
Z uwagi na sposdéb pozyskania zasobdw i dobrg izolacje poktadéw wodonosnych przyjete podejscie
nalezy uznac za wystarczajace.

3.6. Obszary ochronne zbiornikow woéd srédladowych.

Zgodnie z art. 59 ustawy Prawo wodne obszary ochronne zbiornikéw wdd srédlgdowych, stanowig
obszary, na ktérych obowigzujg zakazy, nakazy oraz ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntéw lub
korzystania z wody w celu ochrony zasobéw tych wéd przed degradacjg. Na obszarach ochronnych
mozna zabroni¢ wznoszenia obiektéw budowlanych oraz wykonywania robét lub innych czynnosci,
ktére moga spowodowac trwate zanieczyszczenie gruntéw lub wdd, a w szczegdlnosci lokalizowania
inwestycji zaliczonych do przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko.

Pdétnocna czes¢ gminy Warnice, w niewielkim fragmencie, znajduje sie w granicy Gtéwnego
Zbiornika Wdéd Podziemnych GZWP 123 — zbiornik miedzymorenowy Stargard — Golenidéw. Dla
wymienionego zbiornika zostata opracowana w 2004 r. przez Przedsiebiorstwo Geologiczne
»PROXIMA” S.A. we Wroctawiu ,,Dokumentacja hydrogeologiczna dla ustalenia obszaréw ochronnych
GZWP nr 123 — zbiornik miedzymorenowy Stargard — Golenidw” przyjeta przez Ministra Srodowiska,
zawiadomieniem z dnia 28.06.2005 r., znak DG/kdh/ED/489-6516a/2005. Nastepnie w 2011 r.
sporzgdzony zostat ,Dodatek do dokumentacji hydrogeologicznej okreslajgcej warunki
hydrogeologiczne w zwigzku z ustanawianiem obszaréw ochronnych Gtéwnego Zbiornika Waod
Podziemnych nr 123. Zbiornik miedzymorenowy Stargard - Golenidw” przyjety zawiadomieniem
Ministra Srodowiska z dnia 15.12.2011 r. znak: DGiKGhg4731- 40/6898/55527/11/MJ. W 2015 r. na
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zlecenie Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Szczecinie zostata sporzadzona praca
»,0szacowanie kosztéw ustanowienia obszaru ochronnego Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
Nr 123 — Zbiornik miedzymorenowy Stargard - Goleniéw”, w ktérej zweryfikowano granice
projektowanego obszaru ochronnego.

Ochrona wéd podziemnych na tym obszarze powinna by¢ realizowana z uwzglednieniem zapiséw
powyzszych dokumentacji dotyczacych zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu ogdlnego gminy Warnice uwzglednia w swych rozstrzygnieciach w/w
uwarunkowania i obejmuje fragment GZWP 123 w granicach gminy strefg 22S0.

3.7. Tereny gérnicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi.

Na obszarze gminy Warnice zlokalizowana jest cze$¢ ztoza kruszywa naturalnego piasku i zwiru
»Strzyzno” (kod w systemie MIDAS 12213). Po stronie Stargardu bezposrednio przy granicy gminy
Warnice zlokalizowana jest kopalnia ,Strzyzno-2”, ktéra stanowi teren i obszar gérniczy. Prowadzona
jest tam eksploatacja od 2010 roku. Obecna koncesja na wydobycie (WOS-111.7422.2.2020.MU)
przewiduje eksploatacje do korica 2030 roku.

Decyzjg Marszatka Wojewddztwa Zachodniopomorskiego z dnia 14.04.2020 r. zniesiony zostat
tereniobszar gérniczy Strzyzno-1, ktéry znajdowat sie czeSciowo w granicach gminy Warnice (Warnice,
dz.nr21/1i21/2).

Dla pozostatych zt6z nie ustanowiono obszaréw i terendéw gorniczych.
W granicach gminy Warnie nie ustalono rowniez filarow ochronnych.

Plan ogdlny gminy Warnice uwzglednia powyzisze uwarunkowania obejmujgc zasieg
udokumentowanego ztoza strefg gdérnictwa — 1SG.

3.8. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

Na obszarze gminy Warnice nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na obszarze gminy Warnice znajduja sie trzy udokumentowane ztoza kopalin z czego tylko jedno
jest eksploatowane (poza obszarem gminy Warnice). Sa to:

1) ztoza piasku i zwiru ,Strzyzno”, nr 12213 potozone na styku gminy Warnice i gminy Stargard,
Z przewazajgcg czescig na terenie gminy Stargard; powierzchnia udokumentowanego ztoza
wynosi 8,55 ha; obszar i teren gérniczy ,Strzyzno” nr 8234, w kategorii C1”;

2) ztoze surowcoéw ilastych do produkcji ceramiki budowlanej , Kluczewo”, nr 2494, potozone na
wschdd od Reriska, w iloéci 127 tys. m3. Surowiec éredniej jakosci z mozliwoscig wykorzystania dla
potrzeb lokalnych; obecnie eksploatacja ztoza zostata zaniechana;

3) ztoze kredy jeziornej ,Wierzbno”, nr 168, potozone na tarasie jeziornym Miedwia pomiedzy
Wierzbnem-Gredzcem, a Ryszewem w gminie Pyrzyce — posiada zasoby okreslone w kat. C2 na 3
061,5 tys. Mg. Mozliwe wykorzystanie dla celdw rolniczych. Ze wzgledu na potozenie, ochrone
zasobow wodnych jez. Miedwie i projektowane obszary chronione nie kwalifikuje sie wstepnie
rozpoznanego ztoza do eksploatacji.

Zgodnie z art. 125 ustawy z dnia z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska ztoza kopalin
podlegajg ochronie polegajacej na racjonalnym gospodarowaniu ich zasobami oraz kompleksowym
wykorzystaniu kopalin, w tym kopalin towarzyszacych. W art. 71 ust. 1 zapisano, ze zasady
zrobwnowazonego rozwoju, a takze ochrony srodowiska, w tym zt6z kopalin, stanowig podstawe do
sporzgdzania min. plandw ogdlnych gmin oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustep 2 méwi, ze w koncepcji, strategiach i planach, o ktérych mowa w ust. 1, w
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szczegblnosci okredla sie rozwigzania niezbedne do zapobiegania powstawaniu zanieczyszczen,
zapewnienia ochrony przed powstajgcymi zanieczyszczeniami, przywracania $rodowiska do
wiasciwego stanu oraz zachowania dostepnosci do zt6z kopalin. Art. 72 ustawy stwierdza, ze okreslajgc
ustalenia planu ogdlnego gminy oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
zapewnia sie warunki utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami
Srodowiska, w szczegdlnosci przez: uwzglednianie obszarow wystepowania z16z kopalin oraz obecnych
i przysztych potrzeb eksploatacji tych zt6z.

Obowigzek ochrony zt6z7 zostat wskazany jednoznacznie w art. 95 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r.
Prawo geologiczne i gérnicze, ktéry méwi ze udokumentowane: ztoza kopalin (...) podlegajg ochronie
w procesie planowania i zagospodarowania przestrzennego, na zasadach okreslonych w ustawie
i w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w celu zabezpieczenia mozliwosci ich eksploatacji lub wykorzystania. Ustep 2 mdwi natomiast:
okreslajac ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, planéw ogdlnych gmin
oraz plandw zagospodarowania przestrzennego wojewddztw, uwzglednia sie wystepowanie zt6z oraz
struktur, o ktérych mowa w ust. 1, oraz potrzebe zapewnienia mozliwosci ich wydobycia lub
wykorzystania.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 1 ust. 2
pkt. 3 stwierdza wprost, ze: w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
zwlaszcza: wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
i lesnych oraz ochrony ztéz kopalin.

W tym kontekscie nalezy zaznaczyé, ze ztoze kredy jeziornej ,,Wierzbno” znajduje sie w granicach
terenu ochrony posredniej ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie”, na ktérym obowigzuje szereg
obostrzen w zakresie uzytkowania terenu. Dodatkowo w waloryzacji przyrodniczej obszar ztoza
wskazany zostat jako teren do objecia rezerwatowg ochrong przyrody pn. ,,Miedwianski Brzeg”.

Plan ogdlny gminy Warnice zabezpiecza ztoza poprzez ich ujecie w ramach wyznaczonych stref:
1) dlaztoza ,Strzyzno” — w strefie gorniczej 1SG;
2) dlaztoza,Kluczewo” — w strefie otwartej — 450, 23S0;

3) dlaztoza, Wierzbno” — w strefie otwartej — 8SO.

3.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej.

Na obszarze gminy Warnice nie ma uzdrowisk i stref ochrony uzdrowiskowej, o ktérych mowa w
ustawie z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1420, 1572).

3.10. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkéw 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 wspétczesnej.

W art. 7 ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami wskazuje
formy ochrony zabytkow:

1) wpis do rejestru zabytkéw;

2) wpis na Liste Skarbow Dziedzictwa;
3) uznanie za pomnik historii;

4) utworzenie parku kulturowego;

36


https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/planowanie-i-zagospodarowanie-przestrzenne-17027058
https://sip.lex.pl/#/document/17051617?cm=DOCUMENT

PLAN OGOLNY GMINY WARNICE — UZASADNIENIE

5) ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub
decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

Zgodnie z art. 18 ustawy ochrone zabytkéw i opieke nad zabytkami uwzglednia sie przy okreslaniu
m.in. strategii rozwoju gmin, plandw ogdlnych gmin, miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach
zabudowy.

Okreslajgc  ustalenia planu ogdlnego gminy, miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, uwzglednia sie w szczegdlnosci ochrone zabytkéw nieruchomych:

1) objetych formami ochrony, o ktérych mowa w art. 7, wraz z ich otoczeniem;
2) ujetych w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdw.

Na terenie gminy Warnice wystepujg zabytki podlegajgce ochronie na podstawie ustawy wpisane
do rejestru zabytkéw prowadzonego przez Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw. Sa to:

Tab. 2. Rejestr zabytkéw nieruchomych w gminie Warnice.

Lp. Miejscowos¢  Obiekt Nrrej. Datawpisu Nrdec.

1 Barnim kosciét Narodzenia NMP 455 1963-12-16  KI.20/87/63

2 Obryta kosciét MB taskawej 1099 1989-06-26 = KI.3-5340/65/89

3 Obryta cmentarz przykoscielny 1099 1989-06-26  KI.3-5340/65/89

4 Obryta ogrodzenie kosciota i 1099 1989-06-26 = KI.3-5340/65/89
cmentarza

5 Stary Przylep  ko$ciot $w. Michata Archaniota = 535 1965-12-22  KI.20/7/65

6 Warnice kosciét NMP Matki Kosciota 465 1963-12-16 | KI.20/97/63

7 Wierzbno kosciot sw. Jozefa 467 1963-12-16  KI.20/99/63

8 Zaborsko kosciot sw. Jana Chrzciciela 468 1963-12-16 | KI.20/100/63

Zrédto: Gminny Program Opieki Nad Zabytkami Gminy Warnice na lata 2014-2018.

Ponadto w rejestrze zabytkédw archeologicznych gminy Warnice figuruje jeden zabytek
archeologiczny, pod postacig grodziska i osady z wczesnego $redniowiecza w Starym Przylepie.

Tab. 3. Obiekty archeologiczne znajdujgce sie w rejestrze zabytkow.

L.p. Miejscowos¢ Nrstanowiska Nr AZP Nrrej. Datawpisu Nrdec.

1 Stary Przylep 1 (AzP: 35-09/85) 593 1968-12-16  KI.1.6801/21/68

Zrédto: Gminny Program Opieki Nad Zabytkami Gminy Warnice na lata 2014-2018.

Zabytki rejestrowe w gminie Warnice stanowig obiekty sakralne (koscioty) lub bezposrednio i
historycznie zwigzane z nimi cmentarze czy elementy zagospodarowania jak ogrodzenie parceli
koscielnej i cmentarza.

Ochrona zabytkéw w planie ogélnym gminy Warnice sprowadza sie do wyodrebnienia obiektéw
ujetych w rejestrze w strefach ustug (SU) dla kosciotéw i strefach cmentarzy (SC). Ustawa w art. 13c
wskazuje konkretne strefy planistyczne i nie ma wsréd nich strefy dedykowanej obiektom sakralnym.
Zawsze muszg one by¢ przypisane do jednej ze stref, np. wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa
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wielorodzinng i jednorodzinng, wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa czy ustugowej. Rozporzadzenie
precyzuje profil funkcjonalny w danej strefie planistycznej. Zgodnie z tymi przepisami obiekty sakralne
nalezy ujag¢ w terenie ustug (SU). Funkcja ta wystepuje w kilku typach stref, w tym w profilu
podstawowym jak i dodatkowym. W planie ogélnym gminy Warnice tereny kosciotéw, niezaleznie czy
zabytkowych czy pozostatych, ujeto w wyodrebnionych dla nich strefach ustug — SU, obejmujgcych
rowniez w swoich granicach cmentarze przykoscielne. Takie podejscie uznane zostato za lepiej
oddajace odmiennos¢ sposobu zagospodarowania nieruchomosci i wyrdznienie w warstwie graficznej
stref. Cmentarze potozone poza dziatkami koscielnymi zostaty ujete w ramach stref cmentarzy — SC. W
celu ochrony jedynego archeologicznego stanowiska znajdujgcego sie w rejestrze zabytkdéw, wskazano
w jego granicach strefe otwartg (44S0) i przyjeto nastepujgce parametry: wysokos$¢ zabudowy - 0 m,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 0 %, oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej wynoszacy 100 %.

Zgodnie z art. 21 ustawy ewidencja zabytkéw jest podstawg do sporzadzania programoéw opieki
nad zabytkami przez wojewddztwa, powiaty i gminy. Wéjt prowadzi gminng ewidencje zabytkow w
formie zbioru kart adresowych zabytkéw nieruchomych z terenu gminy.

Tab. 4. Obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkdw.

L.p. | Miejscowos$¢ | Obszar / obiekt Numery dziatek
Barnim cmentarz przykoscielny z 119;
ogrodzeniem
2 Barnim cmentarz 85;
3 Barnim budynek mieszkalny Wojcin nr | 6/8;
20 (willa)
4 Barnim obora, magazyn w zespole 92/40
folwarcznym
5 Barnim zespot folwarczny 76/5;92/17;92/18; 92/19; 92/20; 92/38;
92/40;
6 Barnim stajnia, magazyn w zespole 92/40
folwarcznym
7 Barnim gotebnik w zespole 92/20;
folwarcznym
8 Barnim zespot folwarczny 104; 162/3; 162/8; 167/1; 167/2; 167/3;
9 Barnim budynek mieszkalny nr 47 167/1;
10 | Cieszystaw cmentarz 4/12
11 | Cieszystaw dwor, Cieszystaw 1 19
12 |Debica Cmentarz ewangelicki 216;
13 | Debica Cmentarz przykoscielny 17,18
14 | Gredziec Cmentarz ewangelicki 32/1; 32/2;
15 | Kteby Cmentarz ewangelicki 162; 161/2;
16 | Kteby Cmentarz przykoscielny 76/2;76/3;
17 | Kteby zespot folwarczny 54;
18 |Nowy Cmentarz ewangelicki 40;
Przylep
19 |Obryta ogrodzenie kosciota i 64/1; 64/2
cmentarza
20 | Obryta dworzec kolejowy - zespoét 3/1;73/1;
21 | Przylep zespot folwarczny

38



PLAN OGOLNY GMINY WARNICE — UZASADNIENIE

22 | Stary Przylep | cmentarz przykoscielny z 231;
bramkami
23 | Stary Przylep | Cmentarz komunalny 268;
24 | Warnice Cmentarz komunalny 137;
25 | Warnice cmentarz przykoscielny 178;
26 | Warnice budynek mieszkalny nr 60C (d. | 288/37;
dwor)
27 | Warnice budynek mieszkalny nr 60D 288/36;
(d. oficyna patacowa)
28 | Warnice budynki mieszkalne nr 11-12, |299; 300; 302; 303; 304/1; 305/1;
14-15, 17-18
29 | Warnice budynek mieszkalny nr 21 296/1
30 |Warnice budynki mieszkalne nr 42-48 | 56/4; 69; 70; 71/2; 71/3; 72/3; 57/1; 74/2;
74/3; 75; 76; 77; 93/1; 97/1; 230; 250; 251; 252
31 | Wierzbno cmentarz przykoscielny z 452;
ogrodzeniem
32 | Wierzbno Cmentarz komunalny 172;
33 | Wierzbno plebania, ul. Gtéwna 27 451/3;
34 | Wierzbno stodota, ul. Gtéwna 17 462/2;
35 | Wojcin budynek nr 15, d. dwoér 51;
36 | Wdjcin zespot folwarczny 6/6; 6/31; 49; 50; 51; 52;
37 | Wojcin stajnia, chlewnia w zespole 6/31;
folwarcznym
38 | Wojcin zespot folwarczny / Barnim C
39 |Zaborsko cmentarz przykoscielny z 232;
ogrodzeniem
40 |Zaborsko Cmentarz komunalny 273;
41 | Zaborsko chatupa nr 19 225;

Zrédto: Gminny Program Opieki Nad Zabytkami Gminy Warnice na lata 2014-2018.

Obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw, zgodnie z przepisami ustawy, bedg sukcesywnie
obejmowane ochrong ustaleniami planéw miejscowych lub stosownych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu i innych przewidzianych prawem.

3.11. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne.
W granicach gminy Warnice nie ma pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych.

3.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

W granicach gminy Warnice ustanowiono wytgcznie tereny zamkniete zastrzezone ze wzgledu na
obronnosc i bezpieczenstwo panstwa, przez ktére przebiegajg linie kolejowe. Zgodnie z DECYZJA Nr 14
MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych,
przez ktdre przebiegaja linie kolejowe teren zamkniety stanowig dziatki:
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Tab. 5. Dziatki stanowigce tereny zamkniete.

l.p. powiat gmina obreb nr dziatki pow. dziatki
[ha]
1179 pyrzycki Warnice Debica 233 1,0092
1180 pyrzycki Warnice Debica 234 0,8202
1181 pyrzycki Warnice Rensko 73/2 4,3100
1182 pyrzycki Warnice Obryta 460 1,4300
1183 pyrzycki Warnice Warnice 486 0,3407

Zrédto: Dz.Urz.M1.2020.38

Tereny zamkniete zastrzezone ze wzgledu na obronnos¢ i bezpieczestwo panstwa, przez ktére
przebiegajg linie kolejowe zostaty zabezpieczone w planie ogdlnym gminy Warnice poprzez ich
wtaczenie do strefy komunikacyjnej - 14SK.

3.13. Obszary ograniczonego uzytkowania.

W granicach gminy Warnice nie ustanowiono obszaréw ograniczonego uzytkowania, o ktdrych
mowa w art. 135 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska.

3.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

Na obszarze gminy Warnice nie wyznaczono obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji
lub rekultywaciji.

3.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji wyznaczane sg w trybie okreslonym ustawg z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

Uchwatg Nr XXXVI/189/2017 z dnia 29 wrzesnia 2017 r. Rady Gminy Warnice przyjeta Program
Rewitalizacji Gminy Warnice na lata 2016-2026. Program zawiera wymagane przepisami elementy,
w szczegblnosci diagnoze stuzgcg wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji
w oparciu o przestanki, o ktérym mowa w art. 9 ustawy, a takze wskazuje obszary zdegradowane oraz
obszary rewitalizacji na terenie gminy Warnice.

Obszar zdegradowany na terenie Gminy Warnice obejmuje sotectwa: Cieszystaw, Wijcin,
Zaborsko, Nowy Przylep, Wierzbno oraz Barnim z liczba mieszkancéw — 1532 oséb tj. 44,53 % ogétu
mieszkancow gminy.
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Rys. 6. Obszary rewitalizacji w gminie Warnice.
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Zrédio: Program Rewitalizacji Gminy Warnice na lata 2016-2026

Program Rewitalizacji Gminy Warnice na lata 2016-2026 wskazuje szereg dziatart majacych na celu
wyprowadzenie ze stanu kryzysowego okreslonych obszaréw rewitalizacji i catej gminy.

Zaplanowane do realizacji zadania sg kompleksowe i dgzy¢ bedg do niwelacji zdiagnozowanych
probleméw na obszarze rewitalizacji. Ich zakres zostat przemyslany i poparty partycypacjg spoteczng
(w ramach przeprowadzonych konsultacji i przekazanych przez mieszkaricéw pomystéw), co pozwolito
stworzy¢ zadania w sposéb zapewniajacy potaczone ze sobg elementy, ktére skierowane bedg na
konkretne rozwigzywanie problemdéw na danym obszarze. Cze$¢ z zamierzen zwigzana jest z realizacjg
konkretnych przedsiewzie¢ w przestrzeni gminy, miejscowosci, dlatego istotne jest zapewnienie dla
nich odpowiedniej przestrzeni i ustalen w dokumentach planistycznych. Do tego typu przedsiewzie¢,
wskazanych jako projekty w Programie Rewitalizacji Gminy Warnice na lata 2016 — 2026 nalezy
zaliczy¢:

1) Budowa siedziby Centrum Spoteczno-Ratowniczego w Wierzbnie (realizacja 2018-2020);

2) Remont drég gminnych we wsi Wierzbno wraz z infrastruktura towarzyszaca (realizacja 2018-
2020);
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3) Remont boiska wielofunkcyjnego (modernizacja istniejgcego obiektu) w Wierzbnie (realizacja
2019-2023);

4) Remont boiska wielofunkcyjnego wraz z oswietleniem, ogrodzeniem i uzupetnieniem matej
architektury — Cieszystaw (realizacja 2019-2021);

5) Budowa drogi dojazdowej do obiektéw sportowych — Cieszystaw (realizacja 2019-2021);
6) Budowa Centrum Integracji Spoteczno-Kulturalnej w Wajcinie (realizacja 2018-2020);

7) Remont boiska wielofunkcyjnego wraz z oswietleniem, ogrodzeniem i uzupetnieniem matej
architektury w Wéjcinie (realizacja 2019-2020);

8) Remont boiska wielofunkcyjnego wraz z niwelacja terenu, oswietleniem, ogrodzeniem
i uzupetnieniem matej architektury w Zaborsku (realizacja 2019-2021);

9) Urzadzenie terenu rekreacyjnego z rozbudowa placu zabaw i montazem elementéw sitowni
zewnetrznej dla senioréw w Zaborsku (realizacja 2018-2021);

10) Budowa drogi gminnej wraz z infrastruktura towarzyszacg w Zaborsku (realizacja 2018-2019);
11) Budowa Centrum Integracji Spoteczno-Kulturalnej w m. Nowy Przylep (realizacja 2018-2020);

12) Remont boiska trawiastego do pitki noznej i koszykowki wraz z wyposazeniem, oswietleniem,
ogrodzeniem i uzupetnieniem matej architektury w m. Nowy Przylep (realizacja 2019-2023);

13) Budowa drogi gminnej wraz z infrastruktura towarzyszacg we wsi Nowy Przylep (dojscie do
przystanku PKS wraz z oswietleniem) (realizacja 2018-2019).

Plan ogdlny oraz wyznaczone strefy funkcjonalne wraz z okreslonymi parametrami zapewniajg
realizacje (dotad niezrealizowanych zadan) i funkcjonowanie istniejgcej infrastruktury spotecznej
i technicznej wskazanej w Programie Rewitalizacji Gminy Warnice na lata 2016 — 2026, w tym poprzez
ich ujecie w strefach ustug - SU i strefach zieleni i rekreacji - SN.

3.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja.

Przez obszar cichy w aglomeracji - rozumie sie obszar, na ktédrym nie wystepujg przekroczenia
dopuszczalnych pozioméw hatasu wyrazonych wskaznikiem hatasu Lpwn. Przez obszar cichy poza
aglomeracjg rozumie sie obszar, ktéry nie jest narazony na oddziatywanie hatasu komunikacyjnego,
przemystowego lub pochodzacego z dziatalnosci rekreacyjno-wypoczynkowej.

Obszary ciche w aglomeracji i poza aglomeracjg wyznacza w uzgodnieniu z wtasciwym miejscowo
wojtem, burmistrzem lub prezydentem miasta rada powiatu uwzgledniajac szczegdlne potrzeby
ochrony przed hatasem obszaréw objetych uchwatg i podajac wymagania zapewniajgce utrzymanie
poziomu hatasu co najmniej na istniejgcym poziomie.

W granicach gminy Warnice nie wyznaczono obszardw cichych w aglomeracji i poza aglomeracja,
o ktérych mowa w art. 118b ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska.

3.17. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty lesne.

Gmina Warnice jest gming typowo rolniczg. Uzytki rolne zajmujg okoto 81 % jej powierzchni,
ztego 86 % to grunty orne, a 14 % uzytki zielone. Wséréd gruntéw ornych udziat gleb bardzo dobrych
i dobrych stanowi 95 % powierzchni, w tym 53 % zajmujg gleby Il klasy bonitacyjnej.

Powierzchnie uzytkdw rolnych wg klas:
1) RI-=3262ha;
2) Rllla—2189 ha;
3) Rlllb—496 ha;
4) Psll—94 ha;
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5) Pslll—31 ha;
6) tll—4 ha;
7) tlll-58 ha.

Z uwagi na wystepowanie uzytkdw rolnych najwyzszych klas (lI-lll) réwniez w bezposrednim
sgsiedztwie terendéw zainwestowanych miejscowosci nie ma mozliwosci catkowitego wyeliminowania
tych uzytkéw z przysztego przeksztatcenia i zainwestowania w ramach rozwoju funkcji rolniczej,
przetworczej, budowy jej technicznego zaplecza. Plan uwzglednia jednak maksymalizacje ochrony
uzytkéw rolnych najwyzszych klas poprzez ograniczenie zasiegu stref mozliwej realizacji przedsiewziec
nie zwigzanych bezposrednio z rolniczym wykorzystaniem. W szczegdlnosci w zakresie wyznaczania
obszaru uzupetniania zabudowy (OUZ) uwzgledniono wymag ochrony gruntéw klas I-1ll potozonych w
odlegtosci wiekszej niz 50 metrow od drég publicznych.

Grunty lesne w gminie Warnice stanowig niewielki udziat w strukturze uzytkowania terenu (66
ha). Prawie wszystkie zostaty ujete w strefach otwartych — SO oraz w niewielkiej czesci w ramach
dwadch stref SR — 68SR i 69SR (z dopuszczeniem terenu lasu w profilu dodatkowym). Plan ogdlny nie
przewiduje zmiany sposobu ich uzytkowania.

3.18. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

W granicach gminy Warnice nie zlokalizowano i nie planuje sie lokalizacji zaktaddw o zwiekszonym
i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej. Zaktady takie mogg byc¢ jednak
zlokalizowane w bezposrednim sgsiedztwie pdtnocnej granicy gminy (na wysokosci m. Debica
i Warnice) na terenie Parku Przemystowego Nowoczesnych Technologii w Stargardzie. Zagadnienia te
beda musiaty by¢ uwzglednione na etapie sporzadzania projektdw planéw miejscowych w zasiegu
oddziatywania potencjalnych awarii.

3.19. Obszary pasa nadbrzeinego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego.
Gmina Warnice jest potozona poza zasiegiem pasa nadbrzeznego.

4. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY SPOLECZNE)J,
TRANSPORTOWEJ | TECHNICZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU.

4.1. Infrastruktura spoteczna.

Gmina Warnice stanowi gmine wiejskg z 14 miejscowosciami: Barnim, Cieszystaw, Debica,
Gredziec, Kteby, Nowy Przylep, Obryta, Rerisko, Stary Przylep, Warnice, Warnice Przysiotek, Wierzbno,
Wojcin, Zaborsko oraz jedng osadg bez statusu sotectwa (Janowo). Miejscowosci rozlokowane sg dos¢
réwnomiernie na obszarze catej gminy. Wies$ gminng (z siedzibg administracji gminy) stanowig Warnice
tym samym miejscowos$¢ zaspokaja podstawowe potrzeby w zakresie obstugi mieszkancow petnigc
funkcje administracyjne, edukacyjne na poziomie podstawowym, opieki spotecznej i podstawowej
opieki zdrowotnej, kultury najnizszego poziomu (Swietlice, biblioteki), sportu czy finanséow (bank).
Gmina Warnice charakteryzuje sie matg gestoscig zaludnienia wynoszgca 37 0séb na km?2. Mata gestosé
zaludnienia skutkuje m.in. znaczgcym wzrostem kosztow budowy oraz eksploatacji infrastruktury
technicznej.

Struktura osadnicza gminy przedstawia sie nastepujgco:

1) Osrodek gminny: Warnice (541 mieszk. na dzien 31 grudnia 2024 r.)- siedziba administracji
panstwowej i gospodarczej. Koncentracja urzgdzen obstugi ludnosci dla catej gminy.
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2)

3)

4)

1)

2)
3)

4)

5)

6)

7)

Osrodki ustug podstawowych: Wierzbno (311 mieszk., wie$ indywidualna z poszerzonym
programem ustug), Barnim (546 mieszk.), Stary Przylep (221 mieszk.) — jako pomocnicze dla
osrodka gminnego.

Osrodki produkcyjne: Rerisko (230), Wojcin (185), Obryta (275), Kteby (145), Nowy Przylep (149),
Zaborsko (142), Cieszystaw (82), Debica (105), Gredziec (45).

Osrodek Janowo (mieszkancy ujeci w Starym Przylepie) — o zanikajgcej funkcji.

Nie przewiduje sie istotnego wzrostu wielkoSciowego jednostek osadniczych.

Obstuge o znaczeniu lokalnym zapewniaja:
w zakresie o$wiaty i wychowania:
— szkoty podstawowa w Warnicach (15 oddziatéw) i jej filia w Starym Przylepie (5 oddziatow),

— dwa punkty przedszkolne w Warnicach (po jednym oddziale) i jeden w Starym Przylepie (1
oddziat);

w zakresie ochrony zdrowia: Samodzielny Gminny Zaktad Opieki Zdrowotnej w Warnicach wraz
z punktem aptecznym;

w zakresie bezpieczenstwa: Straz Gminna w Warnicach — jednostka organizacyjna gminy oraz
jednostki OSP (Warnice, Obryta, Wierzbno, Stary Przylep, Zaborsko);

w zakresie kultury:

— Gminna Biblioteka Publiczna w Warnicach,
— Swietlice wiejskie we wszystkich wsiach poza Wéjcinem i Cieszystawem,
— Koscioty w Warnicach, Barnimiu, Wierzbnie, Starym Przylepie, Obrytej, Zaborsku;

w zakresie handlu, gastronomii: czynnych jest ok. 20 placéwek ustugowych, w tym duzy market
spozyweczy i placdwka banku w Warnicach oraz okresowo czynny punkt matej gastronomii

w Wierzbnie;

w zakresie sportu i rekreac;ji:

— boiska sportowe w Warnicach, Barnimiu, Ktebach, Nowym Przylepie, Rerisku, Starym Przylepie,
Cieszystawiu i Wierzbnie oraz plaza w Wierzbnie,

— hala sportowa przy Szkole Podstawowej w Warnicach.
w zakresie obstugi ogdlnej:

— Urzad Gminy w Warnicach,

— Osrodek Pomocy Spotecznej w Warnicach

— Urzad Pocztowy w Warnicach,

— Ochotnicza Straz Pozarna w: Warnicach, Rensku, Obrytej, Starym Przylepie, Zaborsku
i Wierzbnie,

— czynne cmentarze w: Barnimiu, Obrytej, Warnicach, Starym Przylepie, Wierzbnie i Zaborsku.

Planowana jest budowa siedziby Centrum Spoteczno-Ratowniczego w Wierzbnie petnigcego

rowniez centrum kulturalnego.

Plan ogdlny gminy Warnice zabezpiecza dalsze funkcjonowanie lub rozwdj infrastruktury

spotecznej, w szczegdlnosci poprzez objecie terendw jej lokalizacji w ramach stref SU, SN lub SI.
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4.2. Infrastruktura transportowa.

Przez gmine Warnice przebiega droga wojewddzka nr 106 (kierunek poétnoc-potudnie) taczaca
obszar gminy z Pyrzycami oraz Stargardem. Pozostaty uktad komunikacyjny tworza:

1) 10 drdg powiatowych;
2) 16 drég gminnych;
3) drogi wewnetrzne.

W granicach gminy znajduje sie rowniez nieuzytkowana jednotorowa linia kolejowa nr 411 relacji
Stargard — Warnice — Obryta — Okunica — Pyrzyce z nieczynng stacjg w miejscowosci Obryta.

Zabezpieczenie dalszego funkcjonowania drogi wojewddzkiej zapewniono przez jej ujecie na
catym przebiegu w granicach gminy w wyodrebnionej strefie komunikacyjnej 16SK obejmujacej
nieruchomosci w zarzadzie ZZDW w Koszalinie (wtasno$¢ Wojewddztwa Zachodniopomorskiego).

Drogi powiatowe zostaty wyodrebnione w pozostatych strefach komunikacyjnych — SK. Pozostate
drogi zostaty wigczone do poszczegdlnych stref funkcjonalnych zgodnie z ich profilem funkcjonalnym.

4.3. Infrastruktura techniczna.

Zbiorowe zaopatrzenie w wode oraz zbiorowe odprowadzanie sciekdw na terenie Gminy Warnice
realizowane jest przez Przedsiebiorstwo ,Wodociggi Zachodniopomorskie” Sp. z o. 0. z siedzibg
w Goleniowie.

Na terenie Gminy Warnice eksploatowane sg 4 ujecia wody pitnej (w miejscowosciach:
1) Warnice;
2) Cieszystaw;
3) Woijcin;
4) Wierzbno;

oraz 1 zaktadowe ujecie wody w Renisku, stanowigce wtasnosc Spétdzielczej Agrofirmy Witkowo,
zaopatrujgce od stycznia 2023 r. w wode tylko Zaktad Rolny Renisko.

Ogotem dtugosc eksploatowanej sieci wodociggowej rozdzielczej (bez przytaczy) wynosi 37,17 km
(w tym 2,97 km stanowi nowa sie¢ wodociggowa faczgca miejscowos¢ Rensko ze stacji uzdatniania
wody - SUW Warnice). Na terenie Gminy Warnice z ustug sieci wodociggowej korzysta 98%
mieszkancow Gminy.

Wszystkie wodociagi na potrzeby zaopatrzenia ludnosci w wode do spozycia czerpig jg z ujec
podziemnych z poktadéw wodonosnych dobrze izolowanych, w zwigzku z tym w biezgcej eksploatacji
nie stosuje sie statej dezynfekcji wody. Natomiast wody tego typu wymagajg najczesciej odzelaziania
i odmanganiania, usuwania zwigzkéw amonowych oraz zmniejszenia poziomu metnosci. Woda jest
uzdatniana w tradycyjnej technologii.

W zakresie zbiorowego odprowadzania i oczyszczania sciekdw komunalnych eksploatowane s3
obecnie 2 z 3 oczyszczalni Sciekow:

1) oczyszczalnia $ciekdw w miejscowosci Barnim o przepustowosci 300 m3/d;
2) oczyszczalnia $ciekdw w miejscowosci Rerisko o przepustowosci 60 m3/d;

3) oczyszczalnia $ciekdw w miejscowosci Wéjcin o przepustowosci 40 m3/d — z koricem roku 2024
przestata funkcjonowac.

Ogotem dtugosc eksploatowanej sieci kanalizacyjnej (bez przytgczy) na koniec 2024 r. wynosita
34,6 km, w tym: ttocznej - 18,5 km, rozdzielczej - 15,8 km.
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Na dzien 31 grudnia 2024 r. w gminie funkcjonowato 38 przydomowych oczyszczalni Sciekéw.

Biorgc pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 97,76% mieszkan przytgczonych jest do
wodociggu, 97,20% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 93,74% mieszkan posiada
tazienke, 81,68% korzysta z centralnego ogrzewania, a 14,49% z gazu sieciowego.

Ustalenia planu ogdlnego gminy Warnice nie naruszajg warunkéw funkcjonowania istniejgcej
infrastruktury technicznej jak i planowanych dziatan, ktére ograniczajg sie do biezgcych prac
remontowych i modernizacyjnych. Infrastruktura techniczna moze by¢ realizowana w kazdej ze stref
planistycznych w ramach jej profilu podstawowego i nie sg tu wymagane zadne dodatkowe ustalenia.

5. REKOMENDACIE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZY
PRIORYTETOWE.

Zarzad Wojewddztwa Zachodniopomorskiego w dniu 9 grudnia 2025 r. podjgt uchwate
Nr 2098/25 w sprawie rozpatrzenia uwag i przyjecia projektu Audytu krajobrazowego wojewddztwa
zachodniopomorskiego oraz jego przedtozenia Sejmikowi Wojewddztwa Zachodniopomorskiego.

W dniu 18 grudnia 2025 r. Uchwatg nr XI11/187/25 Sejmik Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
uchwalit Audyt krajobrazowy wojewddztwa zachodniopomorskiego z terminem wejscia w Zzycie
uchwaty z dniem 9 stycznia 2026

Zgodnie z udostepnionym na stronie http://audytkrajobrazowy.rbgp.pl Audytem krajobrazowym
wojewddztwa zachodniopomorskiego w granicach gminy Warnice znajdujg sie czesci dwédch
krajobrazéw priorytetowych: ,Jezioro Miedwie” — krajobraz wéd powierzchniowych o kodzie 32-
313.31-12 oraz ,,Dolina Ptoni pomiedzy jeziorem Ptori a wsig Kotbacz” — krajobraz bagienno-fgkowy
gtéwnie bezlesny z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tak o kodzie 32-313.31-37.

Krajobraz ,Jezioro Miedwie” obejmuje w granicach gminy Warnice wschodni brzeg jeziora (od
granicy z gming Stargard do granicy z gming Pyrzyce oraz m. Gredziec. Na potudnie od m. Wierzbno
krajobraz obejmuje tereny rekreacji i wypoczynku, teren plazy i pomostu.

Miejscowos$¢ Gredziec znalazt sie w catosci w granicach krajobrazu priorytetowego — ,Jezioro
Miedwie”.
W zakresie odnoszgcym sie do miejscowosci wskazano miedzy innymi nastepujace rekomendacje:

1) utrzymanie podstawowe] sieci ulic wiejskich, linii zabudowy i zasady lokalizacji budynkow i
elementdow zagospodarowania dziatek;

2) ograniczenie zabudowy do terendw istniejgcej wsi;

3) w budynkach historycznych ceglanych lub tynkowanych posiadajgcych dekoracje fasadowe
stosowanie ocieplen wewnetrznych lub odtworzenie elewacji po ociepleniu zewnetrznym.

4) zachowanie tadu przestrzennego i harmonijnej zabudowy poprzez ujednolicenie form zabudowy,
stosowanie stonowanej kolorystyki, wykluczenie lokalizacji obiektéw tymczasowych oraz
przyjecie uchwaty krajobrazowej w zakresie matej architektury i nosnikéw reklamowych;

5) w rezerwacie przyrody ,Brodogdry” nalezy wyznaczy¢ sciezke edukacyjng z dojsciem do punktu
widokowego na jezioro Miedwie w celu zapobiegniecia wydeptywania roslinnosci
kserotermiczne;.

Krajobraz ,Dolina Ptoni pomiedzy jeziorem Ptor a wsig Kotbacz” obejmuje niewielkg czes¢
uzytkdéw rolnych w gminie Warnice na potudnie od m. Gredziec. Wnioski i rekomendacje sformutowane
dla krajobrazu nie dotycza zagospodarowania w granicach miejscowosci w gminie Warnice i
ograniczajg sie w szczegdlnosci do:

1) zachowania rolniczych terenéw otwartych wokét jezior,
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2) ograniczenia przeksztatcania gruntéw rolnych na tereny pod zabudowe,

3) niewprowadzania zabudowy na tereny podmokie (ochrona terenéw podmokitych przed
osuszaniem, przeksztatcaniem czy zagospodarowaniem na inne cele),

4) zachowania lub przywrdcenia ekstensywnego uzytkowania rolnego trwatych uzytkéw zielonych,
wytaczenie z zabudowy i przeksztatcania w grunty orne;

5) zachowania ciggtosci ekologicznej rzeki Ptoni, utrzymania naturalnego charakteru rzeki; ochrona
przed grodzeniem i zabudowg;

6) wykluczenia mozliwosci lokalizacji farm fotowoltaicznych oraz nielokalizowania kopalni torfu i
kredy jeziornej.

W  odniesieniu do powyiszych zapisow Audytu krajobrazowego wojewddztwa
zachodniopomorskiego nalezy stwierdzi¢, ze plan ogdlny gminy Warnice respektuje wskazane w
dokumencie wnioski i rekomendacje.

6. OPRACOWANIE EKOFIZJOGRAFICZNE W ZAKRESIE WYMAGAN, O KTORYCH MOWA W ART. 72
UST. 1-3 USTAWY Z DNIA 27 KWIETNIA 2001 R. - PRAWO OCHRONY SRODOWISKA.

Obowigzek sporzadzenia opracowania ekofizjograficznego do projektu planu ogélnego wynika z
art. 72 ust. 4 ustawy prawo ochrony srodowiska (ustawa z 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony
$rodowiska (Dz. U. z 2024 r., poz. 54 z péin. zm)). Ponadto art. 13b ust 6 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm) wskazuje na
opracowanie ekofizjograficzne jako jeden z elementdéw, uwzglednianych przy tworzeniu ustalen planu
ogoblnego.

Art. 72. ust. 1. Zapewnienie warunkdw utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalnej
gospodarki zasobami

1. Okreslajgc ustalenia planu ogdlnego gminy oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, zapewnia sie warunki utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke
zasobami srodowiska, w szczegdlnosci przez:

1) ustalanie programéw racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na terenach
eksploatacji zt6z kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami;

2) uwzglednianie obszaréw wystepowania zt6z kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb
eksploatacji tych zt6z;

3) zapewnianie kompleksowego rozwigzania probleméw zabudowy miast i wsi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania sciekéw, gospodarki odpadami, systeméw
transportowych i komunikacji publicznej oraz urzadzania i ksztattowania terenéw zieleni;

4) uwzglednianie koniecznosci ochrony waéd, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem w zwigzku z
prowadzeniem gospodarki rolnej;

5) zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkéw klimatycznych;
5a) uwzglednianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom;

6) uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wad, gleby, ziemi, ochrony przed
hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.
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2. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przy przeznaczaniu terendw na
poszczegdlne cele oraz przy okreslaniu zadan zwigzanych z ich zagospodarowaniem w strukturze
wykorzystania terenu, ustala sie proporcje pozwalajgce na zachowanie lub przywrdcenie réwnowagi
przyrodniczej i prawidtowych warunkéw zycia.

3. W odniesieniu do obszaréw zdegradowanych w wyniku dziatalnosci cztowieka, klesk
zywiotowych oraz ruchédw masowych ziemi w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego okresla sie zasady ksztattowania zagospodarowania przestrzennego, a w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego — sposdb zagospodarowania tych obszaréw.

Zakres merytoryczny opracowania okresla rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzeénia
2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. 2002 Nr 155poz. 1298 z pdzn. zm).

Na potrzeby projektu planu ogdlnego gminy Warnice zostato sporzadzone opracowanie
ekofizjograficzne zgodnie z zakresem okreslonym przepisami prawa.

Zgodnie z zapisami Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzeénia 2002 r. w sprawie
opracowan ekofizjograficznych (Dz. U.2002 Nr 155poz. 1298 z pdzn. zm), opracowania takie sporzadza
sie biorgc pod uwage:

1) dostosowanie funkcji, struktury i intensywnosci zagospodarowania przestrzennego do
uwarunkowan przyrodniczych;

2) zapewnienie trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych na obszarze objetym planem
zagospodarowania przestrzennego;

3) zapewnienie warunkéw odnawialnosci zasobéw srodowiska;
4) eliminowanie lub ograniczanie zagrozen i negatywnego oddziatywania na srodowisko;

5) ustalenie kierunkow rekultywacji obszarow zdegradowanych, w przypadku ich istnienia w
obszarze opracowania.

Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby projektu planu ogdlnego jest opracowaniem
podstawowym, ktérego zakres merytoryczny obejmuje:

1) analize powigzan przyrodniczych z otoczeniem;

2) charakterystyke podstawowych elementéw $rodowiska z uwzglednieniem jego walorow i
zasobdw, a takze wzajemnych oddziatywan i uwarunkowan, z ujawnieniem degradacji, zagrozen i
konfliktow;

3) wnioski syntetyzujgce m.in. lokalne wartosci zasobdw srodowiska, jego stan jakosSciowy,
mozliwosci i ograniczenia wykorzystania do rozwoju réinych funkcji wraz z dyspozycjami
przestrzennymi, w odniesieniu do poszczegdlnych elementéw tego Srodowiska oraz propozycjami
przeksztatcen i ochrony.

Zgodnie z powyzszym w opracowaniu ekofizjograficznym sporzgdzonym na potrzeby projektu
planu ogdlnego gminy Warnice opisane zostaty:

1) uwarunkowania formalno-prawne i merytoryczne podstawy opracowania;
2) analiza warunkoéw ekofizjograficznych obszaru opracowania, w tym:

a) potozenie obszaru,

b) aktualne uzytkowanie terenu,

c) budowa geologiczna i rzezba terenu, surowce naturalne,
d) wody powierzchniowe,

e) wody podziemne,

f) floraifauna w obszarze opracowania,

g) warunki klimatyczne,
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h) wartosci kulturowe i krajobrazowe,

i) charakterystyka prawnych form ochrony przyrody,
j) proponowane formy ochrony przyrody,

k) dyrektywy miedzynarodowe,

I) obszary i obiekty prawnie chronione;

3) powigzania przyrodnicze z otoczeniem;

4) ocena stanu srodowiska oraz jego gtdwne zagrozenia;

5) przedsiewziecia moggce znaczgco oddziatywac na srodowisko;

6) ekofizjograficzne i prawne uwarunkowania dla zagospodarowania przestrzennego;

7) wstepna prognoza kierunkéw, intensywnosci przeksztatcen i degradacji Srodowiska w warunkach
dotychczasowego uzytkowania;

8) wnioskii zalecenia w zakresie ksztattowania i ochrony srodowiska.

Ponizej przytoczono wybrane elementy z powyzszego zakresu opracowania ekofizjograficznego.
1. Powigzania przyrodnicze z otoczeniem

Obszar znajduje sie w otoczeniu terenéw uzytkowanych rolniczo. Gtéwng ptaszczyzng, choé nie
najwazniejszg, na ktérej realizowane sg bezposrednie powigzania, to tereny pél uprawnych i fak. Pola
stuzg gtéwnie jako obszar przemieszczania sie ssakdédw oraz miejsce gromadzenia i Zerowania
pospolitych ptakéw. Pola uprawne ponadto stuzg jako transmiter nawozéw mineralnych oraz
ewentualnie innych zanieczyszczen do wod powierzchniowych i gruntowych. Nadmierne wyptukiwanie
zwigzkéw mineralnych z gleby i deponowanie ich w rowach i oczkach wodnych moze przyspieszaé
procesy eutrofizacji w zbiornikach wodnych. Proces moze okresowo przyspiesza¢ w warunkach suszy
hydrologicznej, gdzie przy niskim stanie wody stezenie zwigzkéw biogennych stosowanych w
nawozach (gtéwnie azotu) moze wzrastac.

W powigzaniach przyrodniczych gminy Warnice z obszarami sasiednimi, najwazniejszg role
odgrywa ukfad hydrograficzny, obejmujacy kanat Ptoni i jezioro Miedwie oraz jego prawobrzezny
doptyw Gowienice Miedwianska. Sie¢ kanatéw i rowdw moze stanowic rezerwuar zanieczyszczen czy
to w wyniki sptywu z pdl, czy bedac nastepstwem nieuregulowanej gospodarki odpadowe] (brak
kanalizacji Sciekowej). Mogg réwniez stac sie pasem transmisyjnym do przenoszenia ich na znaczne
odlegtosci.

Dolina Ptoni jest waznym korytarzem ekologicznym wykraczajgcym poza granice gminy. Stanowi
naturalny facznik pomiedzy obszarem chronionego krajobrazu ,Pojezierze Mysliborsko-Barlineckie” i
Szczecinskim Parkiem Krajobrazowym ,Puszcza Bukowa”, a poprzez j. Dabie witgcza sie w uktad Odra-
Zalew Szczecinski. Oprécz funkcji ekologicznych, dolina Ptoni petni rowniez funkcje produkcyjne na
bazie wysokiej jakosci uzytkdw zielonych.

Srodowisko wodne jest komponentem przyrody, ktéry nalezy szczegdlnie chronié. Znalazto to
swoje odzwierciedlenie w dotychczasowych formach ochrony przyrody, jak chociazby tereny Natura
2000. Réwniez proponowane, nowe obszary cenne przyrodniczo, wskazywane przez waloryzacje
nieodzownie zwigzane s3 ze srodowiskiem wodnym (proponowane uzytki ekologiczne).

Réwnie istotng role w powigzaniach przyrodniczych odgrywajg zadrzewienia srédpolne w formie
alei, ktérym czesto towarzyszg rowy odwadniajgce. W krajobrazie wybitnie rolniczym, system
liniowych zadrzewien stanowi dogodnie miejsce schronienia, zerowania oraz przemieszczania sie
zwtaszcza matych ssakéow. Z kolei skupiska zadrzewien $rédpolnych stanowig ostoje duzych ssakow,
ktére byty licznie obserwowane podczas wizji lokalnej na terenie gminy.
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W warunkach zabudowy wiejskiej waznym elementem utrzymania powigzan przyrodniczych sg
obszary czynne biologicznie, co w warunkach wiejskich odnosi sie do parkéw, skwerdw, ogroddéw
przydomowych, dziatkowych, trawnikéw czy cmentarzy.

2. Ocena stanu srodowiska oraz jego gtéwne zagrozenia.
2.1. Zagrozenia dotyczace powierzchni ziemi i wéd.

Potencjalnie obszary najbardziej podatne na degradacje gleb to gtdwnie obszary uzytkowane
rolniczo. Nadmierne nawozenie moze prowadzi¢ do zatrucia metalami ciezkimi i substancjami
toksycznymi obecnymi w nawozach. Powoduje nadmierne przedostawanie sie do gleby zwigzkéw
azotu, potasu, fosforu. Istotnym zagrozeniem jest takie intensywne zagospodarowanie uzytkéw
zielonych z orka, ,meliorowaniem”, obsiewem szlachetnych gatunkéw traw, stosowanie srodkéw
ochrony roslin, powodujgce drastyczne zubozenie bogactwa florystycznego tak. Mate zréznicowanie
rzezby terenu i niewielkie spadki powodujg, ze gleby na obszarze opracowania, mimo intensywnego
uzytkowania rolniczego, nie sg podatne na denudacje zaréwno naturogeniczng jak i uprawowa.

Niskie uprzemystowienie gminy charakteryzujgce sie brakiem wiekszych zaktadéw
przemystowych. Przez to grunty te nie wykazujg skazenia metalami ciezkimi.

Problemem jest réwniez niedosyt wilgotnosci powietrza oraz intensywne wiatry, prowadzgce do
wietrznej erozji gleb.

Do innych form degradacji powierzchni terenu nalezg czynne i nieczynne wyrobiska surowcéw
budowlanych, cmentarze, stacje benzynowe, oraz liczne, zwigzane z wazng funkcja omawianego
terenu — rolnictwem, sktadowiska surowcéw rolniczych. Wystepujg one na polach oraz na terenach
zabudowy wiejskiej w wielu gospodarstwach.

Wedtug raportu o stanie gminy Warnice, w roku 2022 na terenie gminy znajdowalty sie trzy dzikie
wysypiska.

e Obryta dziatka nr 38,
e Warnice dziatka nr 39,
e Zaborsko dziatka nr 109.

W toku prac nad ekofizjografig zlokalizowano kolejne miejsce nielegalnego sktadowania
odpadéw:

e Wierzbno dziatka 53.

Dzikie wysypiska to nielegalne miejsca sktadowania odpaddw. Znajduja sie najczesciej w dawnych
zwirowniach lub innych wyrobiskach po eksploatacji piasku. Smieci w takich miejscach nie s3
zabezpieczone, powodujg czesto skazenie gleby i wody. Sg siedliskiem wielu bakterii
chorobotwérczych, a takze groznych grzybéw. Ponadto, zapewniajg idealne warunki dla rozwoju much,
komaréw i szczurdow, a zalegajgce tam odpady sg nierzadko zrédtem nieprzyjemnych zapachéw.
Pomimo, ze obowigzujgca ustawa o utrzymaniu czystosci i porzagdku w gminach nakfada na wtascicieli
nieruchomosci oraz zarzadcow terenu obowigzek dbania o czystos¢ i porzadek na terenie
nieruchomosci, to problem istnieje nadal.

Najpowazniejszy problem znajduje sie na nielegalnym wysypisku miedzy Zaborskiem a Ktebami.
Wysypisko w dalszym ciggu jest ,,uzytkowane”, o czym swiadczg zdeponowane tam smieci. Na miejscu,
podczas wizji lokalnej wyczuwalny byt wyraznie wyczuwalny swad. Ponadto w dalszym ciggu
prowadzona jest tam nielegalna dziatalnos$é¢ pozyskiwania piasku. Na pozostatych wysypiskach skala
porzuconych smieci jest wielokrotnie mniejsza, a czestotliwo$¢ zasmiecania zdecydowanie rzadsza, o
czym Swiadczy roslinnosc¢ ruderalna pokrywajgca hatdy odpadéw.

Zagrozenia rezerwatu
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Najwiekszym zagrozeniem dla trwatosci roslin stanowigcych przedmiot ochrony, dla ktérego
powotfano rezerwaty, to sukcesja naturalna, czyli zarastanie przez rosliny niepozagdane. W zwigzku, ze
teren otoczony jest uprawami rolniczymi, moze dochodzi¢ do przenikania gatunkéw synotropijnych.
Moze nastgpi¢ sukcesja cieptolubnej roslinnosci, trzciniaka piaskowego lub ekspansja roslinnosci
nirofilnej np. pokrzywa zwyczajna. Antropopresja moze przejawiac sie poprzez wypalanie traw,
pozyskiwanie roslin ozdobnych, niszczenie zwigzane z nielegalnym pozyskiwaniem piasku ze zboczy
rezerwatu, zasmiecanie.

Zagrozenia obszaréw Natura 2000

Na terenie gminy Warnice obowigzujg plany zadan ochronnych obu obszaréw Natura 2000.
Dokumenty identyfikujg rowniez istniejgce i potencjalne zagrozenia dla siedlisk przyrodniczych oraz
gatunkow roslin i zwierzat, ich siedlisk bedacych przedmiotami ochrony (dyrektywa siedliskowa —
obszar PLH320006.) oraz zagrozenia dla zachowania wtasciwego stanu ochrony gatunkow ptakdw i ich
siedlisk bedacych przedmiotami ochrony (dyrektywa ptasia - PLB320005.).

W zakresie gtéwnych zagrozen siedlisk (PLH320006) nalezy wymienic¢ te wynikajgce z niewtasciwej
gospodarki rolnej lub lesnej, antropologiczne i naturalne, zanieczyszczenie wdd, antropogeniczne
uzytkowanie siedlisk, zmiana stosunkéw wodnych:

e niewtasciwa gospodarka rolna lub lesna polegajaca na zarzuceniu pasterstwa, braku wypasu,
zaniechaniu lub braku koszenia (utrata struktury siedliska i r6znorodnosci gatunkowej poprzez
zupetne zaniechanie uzytkowania, prowadzace do rozwoju roslinnosci szuwarowej, zaro$loweji w
koncu lesnej), intensywnym koszeniu (utrata struktury siedliska i réznorodnosci gatunkowej
spowodowane zbyt intensywnym koszeniem), zmianie sposobu uzytkowania (degradacja siedliska
w wyniku zaorywania i podsiewanie Festuca arundinacea i innych tzw. szlachetnych traw),
intensyfikacji rolnictwa (degradacja siedliska i w konsekwencji ubozenie florystyczne poprzez
intensywne uzytkowanie - nawozenie, podsiewanie, ubijanie gleby, niskie i wielokrotne koszenie,
intensywny wypas), nawozenie / nawozy sztuczne (degradacja siedliska i w konsekwencji
ekspansja gatunkéw nitrofilnych kosztem gatunkéw charakterystycznych, spowodowana
niewtasciwym uzytkowaniem kosnym, tj. koszenie z pozostawieniem siana), usuwaniu trawy pod
grunty orne, zalesianiu terendéw otwartych.

Gtéwne zagrozenia dla zachowania witasciwego stanu ochrony gatunkdw ptakéw i ich siedlisk
bedacych przedmiotami ochrony na obszarze PLB320005, wynikajg z wielokierunkowych dziatan
zwigzanych z uzytkowaniem rolniczym, rekreacjg, infrastrukturg techniczng. Do najwiekszych
antropogenicznych zagrozen nalezy zaliczy¢:
® niszczenie gniazd i pisklat spowodowane zbyt wczesnym koszeniem lub intensywnym wypasem

wilgotnych tgk i pastwisk;

e niekontrolowana intensyfikacja i zwiekszenie areatu pozyskania trzciny, w formie
wielkoobszarowego koszenia potgczonego z osuszaniem terenu;

® bezposrednie niszczenie gniazd poprzez wypalanie tgk, nieuzytkow, skarp i rowdéw, prowadzace
bezposrednio do pozaréw trzcinowisk, gdzie ptaki odbywaijg legi;

® zmniejszenie areatu lub utrate siedlisk legowych spowodowana:

O zagospodarowaniem turystycznym obrzezy jezior oraz intensywnym uzytkowaniem
rekreacyjnym akwendw (miedzy innymi fragmentacjy strefy szuwardw poprzez budowe
pomostéw, sporty motorowodne),

O presjg zabudowy terendw otwartych,

O zalesieniem terendéw otwartych,

O przeksztatceniem trwatych uzytkéw zielonych w pola orne,
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o politykg przestrzenng gmin, ukierunkowang na planowanie przeksztatcenia duzych obszaréw
rolniczych na funkcje osadnicze;
e ptoszenie i niepokojenie ptakéw w okresie legdw, spowodowane penetracjg ludzi (stanowiska
wedkarzy, ktadki, pomosty, uzytkowanie sprzetu wodnego).

Wody

e Mata Ina od Doptywu spod Pomietowa do ujscia (RW600016198699) Kod i nazwa JCWP w
poprzednim cyklu planistycznym 2016-2021 - RW600024198699

e Gowienica (RW600016198699) Kod i nazwa JCWP w poprzednim cyklu planistycznym 2016-2021
- RW600025197672

e  Ptonia od jez. Pton do jez. Zelewko (RW6000181974329119)

e Dodatkowo wie$ Wierzbno znajduje sie w bezposredniej zlewni jez. Miedwie (LW11034)

Wszystkie cztery jednostki, tym samym caty obszar gminy, znajduje sie w terenie wdd
powierzchniowych, wrazliwych na zanieczyszczenie zwigzkami azotu ze zrédet rolniczych, zgodnie z
rozporzgdzeniem Dyrektora Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej w Szczecinie z dnia 1 lutego
2017 r. w sprawie okreslenia wod wrazliwych na zanieczyszczenie zwigzkami azotu ze zrédet rolniczych
oraz obszaru szczegdlnie narazonego, z ktérego odptyw azotu ze zrdédet rolniczych do tych wdéd nalezy
ograniczy¢ (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2017 r., poz. 608).

Rozporzgdzeniem nr 10/2005 Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej w Szczecinie
z dnia 21 wrzesnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 80, poz. 1682), zmienionym
Rozporzadzeniem Nr 4/2006 Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej W Szczecinie z dnia
05.06.2006 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr. 80 poz. 1399 z dnia 27.czerwca 2006r.),
zmienionym Rozporzadzeniem nr 1/2011 Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w
Szczecinie z dnia 11 stycznia 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego — 6 — Poz. 223) ustanowiona
zostata strefa ochronna ujecia wody powierzchniowej ,Miedwie” z jeziora Miedwie w miejscowosci
Zelewo, gmina Stare Czarnowo, powiat gryfiriski. Na terenie gminy, obreby Stary Przylep, Cieszystaw,
Zaborsko, Wierzbno, Gredziec wchodzg w zasieg terendw ochrony posredniej.

Na obszarze gminy w zakresie zanieczyszczenia wod powierzchniowych, gtéwne zagrozenie
stanowig $cieki rolnicze i bytowe. Sposréd w/w obrebdéw tylko miejscowo$é Gredziec, znajdujgca sie
bezpoérednio nad jez. Miedwie nie jest podtaczona do zbiorczej kanalizacji. Scieki s3 odprowadzane do
indywidualnych zbiornikéw bezodptywowych - szamb. W przesztosci wystepowaty przypadki zrzucania
Sciekdow do rowow przydroznych, melioracyjnych, dzikich wyrobisk poeksploatacyjnych, lub
bezposrednio do ciekéw, jezior jak i do gruntu.

Do gtéwnych zanieczyszczen pochodzacych z rolnictwa nalezy zaliczy¢ przede wszystkim
substancje biogenne, czyli zwigzki azotu i fosforu oraz w mniejszym stopniu pestycydy stosowane w
ochronie upraw. W duzej mierze decyduje tu rodzaj i intensywnos¢ produkcji rolnej, w tym ilos¢
stosowanych nawozdéw sztucznych i naturalnych, sposdéb wykorzystania powierzchni ziemi,
intensyfikacja produkcji zwierzecej i rodzaj prowadzonej hodowli. Do czynnikdw posrednich,
wptywajgcych na intensywno$é przedostawania sie w/w zanieczyszczen do wdéd, nalezy zaliczy¢
pogode i szerzej klimat (gtéwnie czestotliwosc¢ i intensywnos¢ opaddw), oraz rodzaj gleb, decydujacy o
wymywaniu z powierzchni substancji biogennych i o przenikaniu zanieczyszczen do wéd podziemnych.
Nadmiar substancji biogennych w zbiornikach wodnych i rowach moze prowadzi¢ do szybkiego
zarastania (eutrofizacji) i tym samym do ich zaniku.

Zagrozenie dla Srodowiska, zwigzane z produkcjg zwierzecy, wynika ze sposobu prowadzenia

fosforu wprowadzanego do srodowiska wodnego. Przechowywanie obornika bezposrednio na gruncie
powoduje zanieczyszczanie wod podziemnych i w efekcie studni przydomowych.
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Raz na cztery lata Departament Monitoringu Srodowiska w Gtéwnym Inspektoracie Ochrony
Srodowiska ocenia stopier zeutrofizowania wéd. Eutrofizacja jest procesem wzbogacania wody w
zwigzki biogenne, skutkujgcym wzrostem trofii, czyli zyznosci wéd. Ocena eutrofizacji wéd pozwala
przesledzi¢ wptyw antropopresji na stan ekosysteméw wodnych. Z czterech JCWP obejmujgcych gmine
Warnice, potowa jest zeutrofizowana. Warto nadmienié, ze wody w rzece Ptoni i jez. Miedwie, na
ktorych znajdujg sie obszary Natura 2000 nie stanowig wdd zeutrofizowanych wedtug przyjetej
metodyki. Tym samym nie wystepuje tam zasilanie JCWP zwigzkami azotu w stopniu przyczyniajgcym
sie do zwierzenia zyznosci zbiornikéw i ciekdw wodnych oraz nie pogarszajg sie warunki zycia
organizmdéw wodnych ani siedlisk roslinnosci wodnej, ktére stanowig przedmiot ochrony.

Wody podziemne

Zgodnie z rozporzadzeniem Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Szczecinie z
dnia 1 lutego 2017 r. w sprawie okreslenia wéd wrazliwych na zanieczyszczenie zwigzkami azotu ze
zrédet rolniczych oraz obszaru szczegdlnie narazonego, z ktérego odptyw azotu ze zrédet rolniczych do
tych wéd nalezy ograniczy¢ (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2017 r., poz. 608), cata gmina
znajduje sie w granicach obrebdéw ewidencyjnych, w ktérych sg zlokalizowane tereny z wodami
podziemnymi wrazliwymi na zanieczyszczenie zwigzkami azotu ze zrddet rolniczych.

Na terenie Gminy Warnice eksploatowane sg 4 ujecia wody pitnej (w miejscowosciach: Warnice,
Cieszystaw, Wojcin i Wierzbno) oraz 1 zaktadowe ujecie wody pitnej w Rerisku, stanowigce wtasnos¢
Spétdzielczej Agrofirmy Witkowo, zaopatrujgce od stycznia 2023 r. w wode tylko Zaktad Rolny Rerisko.
Wszystkie wodociggi na potrzeby zaopatrzenia ludnosci w wode do spozycia czerpig ja z ujeé
podziemnych poktadéw wodonosnych dobrze izolowanych. Stosownie do wymagan stworzona jest
strefa ochronna i brak istotnych Zrédet zanieczyszczen w poblizu uje¢ wody.

Gmina Warnice znajduje sie w granicach nomenklatury jednolitych czesci wéd podziemnych
(JCWPd) o numerze 24. W ramach realizacji Paristwowego Monitoringu Srodowiska prowadzonego
przez Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska na terenie wojewddztwa w w/w JCWP prowadzono
monitoring regionalny w zakresie elementéw fizykochemicznych. Jednym z czterech punktéw
pomiarowym byt piezometr (PL23) (najczesciej rura w ziemi z luznym zwierciadtem wody podziemnej)
zlokalizowany na polach w rejonie Renic. Drugi znajdowat sie nieopodal miejscowosci Debica (ale juz
w gminie Stargard). Pozostate po drugiej stronie jez. Miedwie. Jak wynika z przeprowadzonych
pomiarow, jakos¢ wdd znajduje sie w przedziale od | do Ill i odpowiada dobremu stanowi
chemicznemu.

Pomimo braku przekroczenia wartosci progowej dobrego stanu chemicznego wéd, w punkcie
PL23 zaobserwowano, podobnie jak w latach poprzednich, podwyzszone wartosci stezenia azotanéw
w okresie wiosennym. W dniu 26.04.2023 r. w punkcie PL23 odnotowano wartos¢ stezenia azotanéw
réwng 98,67 mg NO3/l. Niska wartos$¢ stezenia azotandw, réwna 0,58 mg NO3/I, uzyskana w tym
samym punkcie w dniu 30.10.2023 r. sprawita, ze wartos¢ Srednioroczna, obliczona z wynikéw badan
prowadzonych dwukrotnie w ciggu roku w punkcie PL23, nie przekroczyta wartosci granicznej,
odpowiadajgcej wodom zadowalajacej jakosci (klasa 1ll) oraz wartosci progowej dobrego stanu
chemicznego wdd. Istotny wptyw na obserwowang w okresie wiosennym wysokg wartos¢ stezenia
azotandw w punkcie pomiarowym, moze miec zlokalizowane w poblizu pole uprawne, co swiadczytoby
0 znaczacym wplywie dziatalnosci rolniczej na lokalne zasoby wéd podziemnych.

Negatywnym zjawiskiem w gminie jest brak racjonalnej gospodarki rolnej prowadzonej przez
spotki prywatne na obszarach bytych PGR (Barnim, Wdjcin), polegajgcej na rezygnacji z produkcji
zwierzecej oraz wydzierzawianiu ziemi osobom prywatnym. Sytuacja ta na obszarze, gdzie obowigzuje
zakaz stosowania srodkéw ochrony roslin i preferowane jest nawozenie pdl obornikiem lub nawozami
zielonymi, moze spowodowaé degradacje struktury gleb.
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2.2. Zagrozenia dotyczace fauny i flory.

W obszarze opracowania ekofizjograficznego najbardziej zagrozone sg obszary najcenniejsze, czyli
te objete prawng ochrong przyrody. W zakresie zagrozen dla flory i fauny najwazniejsze sg miejsca
bytowania i rozrodu, czyli siedliska. Obszary odznaczajgce sie najwiekszym zrdznicowaniem
biotycznym zwigzane sg ze $rodowiskiem wodnym, dlatego tam nalezy upatrywaé najwiekszych
zagrozen i im przeciwdziata¢, zwtaszcza na styku ladu z woda.

2.3. Zagrozenia dotyczace powietrza i hatasu.

Procesy naturalne oraz dziatalno$¢ cztowieka powodujg przedostawanie sie do powietrza
atmosferycznego rdéinych substancji. Emisje zanieczyszczen dzielg sie zatem na naturalne i
antropogeniczne. Podstawowe zrédta emisji zanieczyszczen do powietrza zwigzane z dziatalnoscig
cztowieka to:

® emisja punktowa pochodzaca ze zorganizowanych zrédet w wyniku energetycznego spalania paliw
i przemystowych proceséw technologicznych;

® emisja liniowa pochodzaca gtéwnie z transportu samochodowego, kolejowego, wodnego i
lotniczego;

® emisja powierzchniowa pochodzaca gtéwnie z niskich emitoréw odprowadzajgcych produkty
spalania z palenisk domowych i lokalnych kottowni weglowych[3].

Poziom stezenia zanieczyszczen w atmosferze jest wypadkowg wielkosci emisji zanieczyszczen
oraz warunkéw meteorologicznych. Do czynnikdéw wptywajgcych na rozprzestrzenianie sie
zanieczyszczen - w szczegolnosci warunkujgcych ich zasieg oraz predkosé przemieszczania sie - nalezg
kierunek wiatru, temperatura powietrza, dyfuzja i turbulencja, wilgotnos¢ wzgledna oraz kondensacja
pary wodnej i opadéw atmosferycznych.

Na terenie Polski prowadzony jest monitoring jakosci powietrza realizowany przez Gtéwny
Inspektorat Ochrony Srodowiska (GIOS). Oceny jakoéci powietrza wykonywane sg w odniesieniu do
obszaru stref okreslonych w zatgczniku do ustawy — Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. 2024 r., poz.
54). Zgodnie z ustawg obszar wojewddztwa podzielony jest na trzy strefy.

® aglomeracja szczeciniska - kod strefy PL3201 — obejmuje miasto na prawach powiatu o liczbie
ludnosci: 391 566,
miasto Koszalin — kod strefy PL3202 — strefa miejska powyzej 100 tysiecy mieszkancow,

e strefa zachodniopomorska — kod strefy PL3203 — pozostaty obszar wojewddztwa niewchodzgcy w
sktad aglomeracji i miast powyzej 100 tys. mieszkancéw, obejmujacy 18 powiatdéw ziemskich i 1
grodzki.

Zgodnie z art. 89 ustawy - Prawo ochrony srodowiska, kryteriami oceny i klasyfikacji stref w
rocznej ocenie jakosci powietrza za rok 2023 sa:

e dopuszczalny poziom substancji w powietrzu (z uwzglednieniem dozwolonej liczby przypadkéw
przekroczen poziomu dopuszczalnego, okreslonej dla niektérych zanieczyszczen),

e poziom docelowy substancji w powietrzu (z uwzglednieniem dozwolonej liczby przypadkéw
przekroczen, okreslonej w odniesieniu do ozonu),

e poziom celu diugoterminowego (dla ozonu).
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W zaleznosci od $rednich stezen danej substancji w czasie (1h, 8h, 24 h, rok) w stosunku do liczby
przekroczen przyjetych norm, strefy na jakie podzielono wojewddztwa kwalifikuje sie do klas A lub C
(ozonu D1 lub D2).

Wedtug rocznej oceny jakosci powietrza w wojewddztwie zachodniopomorskim na rok 2023 z
uwzglednieniem kryteridow przyjetych ze wzgledu na ochrone zdrowia ludzi, zadna strefa nie otrzymata
klasy C. W przypadku wszystkich badanych zanieczyszczen kazda z trzech stref wojewddztwa zostata
sklasyfikowana jako A (Al pod katem pytu zawieszonego PM2,5 faza Il). Ocene przeprowadzono
gtéwnie w oparciu o wyniki pomiaréw prowadzonych w roku 2023, na stacjach wtgczonych do sieci
Paristwowego Monitoringu Srodowiska. Jako metody uzupetniajace wykorzystano dla wybranych
zanieczyszczen metody szacowania, uwzgledniajgce modelowanie, metody szacowania wyznaczone
przez analogie do stezen uzyskanych na postawie pomiarow w innych strefach wojewddztwa, a takze
informacje o lokalizacji Zrodet i wielkosci emisji zanieczyszczen do powietrza.

Jedyne przekroczenie (wedtug przyjetej metodyki) dotyczyto ozonu i wigzato sie z
niedotrzymaniem poziomu celu dtugoterminowego. Kryterium to oznacza brak wystepowania w roku
kalendarzowym przekroczen poziomu 120 pg/m3 przez maksymalne dobowe stezenia 8-godzinne
kroczagce. W 2023 roku stezenia ozonu przekroczyty poziom celu dtugoterminowego dla strefy
zachodniopomorskiej (ktéra obejmuje gmine Warnice) na stacji pomiarowej w Widuchowej 12 razy. W
zwigzku z powyzszym, nadano klase D2.

Jak wspomniano wczesniej wypadkowg poziomu zanieczyszczen sg warunki atmosferyczne. Za
poziom zanieczyszczen na danym obszarze, na ktérym nie ma znaczacych emitoréw, a dochodzi do
przekroczed wartosci dopuszczalnych, odpowiedzialny jest najczesciej wiatr, ktéry przynosi
zanieczyszczenia z terendéw sasiednich. W przypadku ozonu zaobserwowano w 2023 r. i w latach
wczesniej silng korelacje miedzy poziomem przekroczen dopuszczalnych wartosci, a poziomem
nastonecznienia i temperaturg powietrza. We wrzesniu 2023 roku, ktdéry pod wzgledem
meteorologicznym byt do$é nietypowy, z duzg iloscig dni z temperaturg przewyzszajgca 30°C oraz
prawie catkowitym brakiem opaddéw i silnym ustonecznieniem, odnotowano na stanowiskach
pomiarowych wojewddztwa zachodniopomorskiego wysokie i bardzo wysokie stezenia ozonu[4].

Program ochrony srodowiska dla Powiatu Pyrzyckiego na lata 2018-2021 z perspektywa do roku
2025 wskazuje jako gtdwne Zrddto zanieczyszczen na terenie powiatu emisje powierzchniowa
(rozproszona), liniowg oraz punktowg. Najwiekszy udziat w emisji pytu PM10 i benzo(a)pirenu ma
emisja powierzchniowa, nastepnie liniowa. Udziat emisji punktowej w poréwnaniu do innych zrédet
jest mato istotny.

W sgsiedztwie gminy znajduje sie cukrownia Kluczewo. W okresie kampanii cukrowniczej stanowi
ona odczuwalne zZrédto odordw na terenie catej gminy. W pewnym oddaleniu znajduje sie najwiekszy
emiter zanieczyszczen pytowych i gazowych wojewddztwa zachodniopomorskiego, jakim jest
zlokalizowana w Nowym Czarnowie Elektrownia ,Dolna Odra”. Dodatkowo po drugiej stronie granicy
znajduje sie zaktad petrochemiczny w Schwedt. Niewykluczone, ze przy sprzyjajgcych warunkach
atmosferycznych (wiatr zachodni) zanieczyszczenia mogg dociera¢ do obszaru opracowania, choc jak
wykazat monitoring nie wigze sie to z przekroczeniem dopuszczalnych pozioméw.

Gmina Warnice jest gming o wybitnie rolniczym charakterze z niskim wskaznikiem
uprzemysfowienia. Znajdujg sie tu zaktady rolno - spozywcze. Jedyny wiekszy zaktad przemystowy
zwigzany z obrébkg metali nie stanowi istotnego zrédta zanieczyszczen gazowych do atmosfery.

Zanieczyszczenia powietrza sg gtéwnie autochtoniczne, czyli pochodza z obszaru opracowania.
Gtéwnym lokalnym Zrédtem zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego na obszarze opracowania sg
rozproszone zrédtfa niskiej emisji gazéw i pytéw terendw wiejskich zwigzanych z eksploatacjg piecow
na paliwo state w sezonie grzewczym. W okresie grzewczym, przy niesprzyjajgcych warunkach moze
dojs¢ do przekroczen jakosci powietrza. Dzieje sie to najczesciej w warunkach bezwietrznych, podczas
mroznej, bezchmurnej pogody. Zachodzi woéwczas zjawisko inwersji termicznej, czyli wzrost
temperatury wraz z wysokoscig. Jest to zjawisko odwrotne od normalnie zachodzacego rozktadu, gdzie
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temperatura spada wraz z wysokoscia. W warunkach inwersji termicznej wydobywajacy sie dym z
kominéw nie moze sie przebi¢ przez warstwe inwersyjng i osiada. Jezeli jest znaczna ilo$¢ zrédet
grzewczych oraz zjawisko inwersji rozcigga sie w czasie, moze dojs¢ do powstania smogu.

Przez srodek gminy w relacji potnoc-potudnie, biegnie tranzytowa droga wojewddzka DW 106.
taczy ona Pyrzyce, Stargard, Maszewo, Nowogard, Golczewo i Kamien Pomorski. Droga 106 stanowi
najszybsze potgczenie mieszkaricow gminy oraz Stargardu z drogg ekspresowg S3 oraz w okresie letnim
stanowi alternatywng trase nad morze dla mieszkarncow podazajgcych na wybrzeze z potudniowych
stron kraju. Przektada sie to na wzmozony ruch. Wartosci Sredniodobowego ruchu rocznego (SDRR) na
DW 106 sg wyzsze od sredniej wojewddzkiej. Ponadto w okresie zbiorow upraw rolnych notuje sie
wzmozony ruch samochoddw ciezarowych na catym obszarze gminy.

Zanieczyszczenia komunikacyjne w postaci pytdow powstajg gtdwnie w wyniku $cierania sie
hamulcéw, opon i nawierzchni drég oraz zanieczyszczen z powierzchni drég (czyli emisja wtérna).

Gtéwne zrdédta hatasu na terenie gminy zwigzane sg z transportem i pracg maszyn rolniczych.
Dotyczy on praktycznie wytgcznie pory dziennej i dlatego nie jest traktowany przez mieszkancéw jako
duza ucigzliwos¢.

2.4. Promieniowanie elektromagnetyczne.

Pole elektromagnetyczne jest naturalnym elementem $rodowiska, jest jednak rdéwniez
wprowadzane do S$rodowiska w sposéb sztuczny w wyniku dziatalnosci cztowieka.
Najpowszechniejszymi sztucznymi zrédtami pdl elektromagnetycznych (PEM), wystepujacymi w
srodowisku sg obiekty elektroenergetyczne wykorzystywane do wytwarzania i przesytania energii
elektrycznej (np. stacje transformatorowe, napowietrzne linie elektroenergetyczne), instalacje i
urzadzenia radiokomunikacyjne (np. stacje bazowe telefonii komdérkowej, radiowe i telewizyjne stacje
nadawcze, stacje radiolokacyjne i radionawigacyjne, routery Wi-Fi).

Dopuszczalne poziomy elektromagnetycznego promieniowania niejonizujgcego, dla pdl statych
oraz zmiennych o czestotliwosci 50 Hz dla terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, i o
czestotliwosci od 0,001 do 300 GHz dla miejsc dostepnych dla ludnosci, zostaty okreslone w
Rozporzadzeniu Ministra Zdrowia z dnia 17 grudnia 2019 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw pdl
elektromagnetycznych w $rodowisku (Dz.U. 2019 poz. 2448). Najwieksza wartos¢ natezenia pola
elektromagnetycznego (PEM) nie moze przekroczy¢ 10 W/m2 (gesto$¢ mocy) i 61 V/m (sktadowa
elektryczna). Szacuje sie na podstawie badan pomiarowych, ze granica strefy, w obrebie ktérej nie
dopuszcza sie do lokalizowania budynkdw przeznaczonych na staty pobyt ludzi, wynosi co najmniej 14
m od osi linii (mierzac na poziomie 2 m n.p.t. lub 1,6 m od krawedzi balkonu, tarasu, dachu albo sciany
budynku mieszkalnego). Ostatecznie o zachowaniu norm rozstrzyga¢ powinny stosowne pomiary.

Przez wschodnig cze$¢ gminy, potudnikowo, przechodzi linia elektroenergetyczna o znaczeniu
ponadgminnym. Jest to linia wysokiego napiecia (110 kV) tgczgca GPZ Stargard-Zachdd z GPZ Pyrzyce.
Wedtug danych literaturowych natezenie pola elektrycznego o czestotliwosci 50 Hz, wytwarzanego
przez linie sredniego napiecia (10-30 kV) pod napowietrzng linig jest mniejsze niz 0,3 kV/m, a pola
magnetycznego wynosi¢ moze 0,8-16 A/m. S3 to wartosci nizsze od dopuszczalnych - odpowiednio 1
kV/m i 60A/m. Tym samym dla tego rodzaju konstrukcji poza pasem zajetosci linii oraz pasem
stuzebnosci linii nie jest konieczne wyznaczenie pasa ochronnego.

3. Przedsiewziecia moggace znaczaco oddziatywac na srodowisko.

W granicach obszaru opracowania nie ma przedsiewzie¢ znaczgco oddziatujacych na srodowisko
na podstawie Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewziec¢
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. 2019 r.,poz. 1839 z pdzn. zm.).
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4. Ekofizjograficzne i prawne uwarunkowania dla zagospodarowania przestrzennego
Uwarunkowania ekofizjograficzne obejmuija:

o okresdlenie przydatnosci poszczegdlnych terenéw dla rozwoju funkcji uzytkowych z
uwzglednieniem infrastruktury niezbednej do prawidtowego spetniania tych funkgji,

e wskazanie terendw, ktérych uzytkowanie i zagospodarowanie, z uwagi na cechy zasobdéw
Srodowiska i ich role w strukturze przyrodniczej obszaru, powinno by¢ podporzadkowane
potrzebom zapewnienia prawidtowego funkcjonowania srodowiska i zachowania réznorodnosci
biologicznej,

e okredlenie ograniczen wynikajgcych z koniecznosci ochrony zasobdéw srodowiska lub
wystepowania ucigzliwosci i zagrozen Srodowiska, oraz wskazanie obszaréw, na ktdrych
ograniczenia te wystepuja.

Okreslajac ekofizjograficzne uwarunkowania dla zagospodarowania przestrzennego terenu brano
pod uwage przede wszystkim jego cechy fizjograficzne, w tym szczegdlnie formy ochrony przyrody,
warunki gruntowo — wodne, jego dotychczasowe zagospodarowanie, ograniczenia wynikajace z
przepisdw odrebnych, sposdb zagospodarowania terendw sasiednich, lokalizacje terenu, a takze
istniejgce zagrozenia dla srodowiska.

Uwarunkowania prawne

Uwarunkowania prawne determinujace sposdb przeznaczenia i zagospodarowania reguluje
szereg ustaw. Gtéwne komponenty S$rodowiska, co do ktérych majg zastosowania przepisy
warunkujgce sposéb uzytkowania to:

Obszary chronione na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Na obszarze gminy Warnice wystepuja

formy ochrony przyrody przewidziane przepisami ustawy z 16 kwietnia o ochronie przyrody ((Dz. U. z
2023 r., poz. 1336.). Sa to:

Obszar specjalnej ochrony ptakdéw Jezioro Miedwie i okolice PLB320005;

Obszardw specjalny ochrony siedlisk Dolina Ptoni i Jezioro Miedwie (PLH320006);
® Rezerwaty przyrody:

o “Stary Przylep”,

o “Brodogory”.

Przy sporzadzaniu planu ogdlnego gminy nalezy uwzgledni¢ zapisy planéw zadan ochronnych w
zakresie identyfikacji istniejgcych i potencjalnych zagrozen dla zachowania wtasciwego stanu ochrony
gatunkow ptakdw i ich siedlisk, oraz dziatar ochronnych.

Obszary chronione na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r., poz.
1087) tj. teren znajdujacy sie w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig (OSZP).
W odniesieniu do w/w ustawy zgodnie z art. 166 w celu zapewnienia ochrony ludnosci i mienia przed

powodzig, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig uwzglednia sie, okreslajgc ustalenia w planie
ogdlnym gminy. Dodatkowo Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm) stwierdza, ze ustalenia planu ogdlnego okresla
sie, uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w szczegdlnosci obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy
watu. Ponadto projekt planu ogdlnego nalezy uzgodnié z dyrektorem regionalnego zarzadu gospodarki
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wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie w zakresie dotyczgcym zabudowy i
zagospodarowania terenu potozonego na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia.

W mysl ustawy prawo wodne na tych obszarach zabrania sie:

e gromadzenia $ciekdw, nawozow naturalnych, sSrodkéw chemicznych, a takze innych substancji lub
materiatow, ktére mogg zanieczysci¢ wody, oraz prowadzenia przetwarzania odpaddow, w
szczegblnosci ich sktadowania;

o |okalizowania nowych cmentarzy;

® rolniczego wykorzystania sciekéw w okresie prognozowanego wezbrania wdd. Przez rolnicze
wykorzystanie Sciekow, czyli $cieki bytowe oraz $cieki komunalne, Scieki przemystowe biologicznie
rozktadalne oraz wody wykorzystane, odprowadzane z obiektéw chowu lub hodowli ryb, rozumieé
nalezy:

O nawadniania uzytkow rolnych,

O nawozenia uzytkéw rolnych przez dodanie materiatéw do gleby albo przez rozprowadzenie na
powierzchni, albo przez wstrzykiwanie do gruntu, umieszczenie pod powierzchnig gruntu lub
mieszanie z warstwami powierzchniowymi gruntu,

O nawadniania oraz nawozenia stawéw wykorzystywanych do chowu lub hodowli ryb.

Teren znajdujacy sie w zasiegu strefy ochrony posredniej ujecia wody powierzchniowej ,,Miedwie” z

jeziora Miedwie w miejscowosci Zelewo gmina Stare Czarnowo powiat gryfiriski wynikajacej z art. 52
ustawy Prawo wodne (Dz. U. z 2024 r., poz. 1087) Strefa ochronna ustanowiona zostata
Rozporzadzeniem nr 10/2005 Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej w Szczecinie z dnia
21 wrzesnia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr 80, poz. 1682), zmienionym
Rozporzadzeniem Nr 4/2006 Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej w Szczecinie z dnia
05.06.2006 r. (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego Nr. 80 poz. 1399 z dnia 27.czerwca 2006r.),
zmienionym Rozporzadzeniem nr 1/2011 Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w
Szczecinie z dnia 11 stycznia 2011 r.”. Na terenie gminy, obreby Stary Przylep, Cieszystaw, Zaborsko,
Wierzbno, Gredziec wchodzg w zasieg w/w strefy. W mys$l rozporzadzenia na terenie ochrony
posredniej ujecia wody zabronione jest:

1) wprowadzanie $ciekdw do wdd lub do ziemi za wyjatkiem:
a) oczyszczonych wéd opadowych i roztopowych,
b) oczyszczonych $ciekdw pochodzacych z urzadzen do uzdatniania wody podziemnej,
c) oczyszczonych $ciekdw o zawartosci fosforu ogdlnego nie przekraczajgcej 2 mg [P/dm3]
wprowadzanych do wadd z istniejacych oczyszczalni Sciekow;
2) rolnicze wykorzystanie Sciekow;
3) sktadowanie odpaddw promieniotwérczych;
4) stosowanie nawozow ptynnych w nawozeniu uzytkdw zielonych oraz stosowanie pozostatych
nawozow:
a) na gruntach ornych w dawkach przekraczajgcych zalecane przez Stacje Chemiczno-Rolnicze
dawki podstawowe dla danej rosliny uprawnej przy okreslonej zasobnosci i rodzaju gleby,
b) na uzytkach zielonych powyzej 60 kg N/ha w ciggu roku;
5) stosowanie srodkow ochrony roslin za wyjatkiem srodkéw dopuszczonych do stosowania w strefie
ochrony posredniej zrédet i uje¢ wody, wymienionych w rejestrze Srodkéw ochrony roslin
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6)
7)
8)
9)

10)

11)
12)

13)
14)
15)
16)
17)
18)

19)

20)

21)

22)

23)

24)

dopuszczonych do obrotu i stosowania, prowadzonym przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju
Wsi;

lokalizowanie nowych zaktadéw przemystowych oraz ferm chowu i hodowli zwierzat opartych o
bezscidtkowy system chowu;

urzadzanie pastwisk w pasie 50 m od linii brzegowej jezior;

pojenie i ptawienie zwierzat w jeziorach, ciekach naturalnych i kanatach;

okalizowanie magazyndéw produktédw ropopochodnych, a takze rurociggdw do ich transportu, za
wyjatkiem stacji paliw oraz zbiornikdw gazu ptynnego;

lokalizowanie sktadowisk odpadéw komunalnych, niebezpiecznych, innych niz niebezpieczne i
obojetne oraz obojetnych;

mycie samochoddw poza myjniami ustugowymi;

obstuga i naprawa pojazdéw mechanicznych poza terenem zaktaddéw ustugowych prowadzgcych
taka dziatalnos¢ na podstawie odrebnych przepiséw;

okalizowanie nowych cmentarzy oraz grzebanie zwtok zwierzecych;

uzywanie sprzetu agrolotniczego do przeprowadzania zabiegdw rolniczych;

urzadzanie pryzm kiszonkowych i sktadowanie obornika bezposrednio na gruncie;

16) wydobywanie zwiru, piasku, torfu a takze usuwanie roslin z wéd lub linii brzegowej jezior
Ptonr, Miedwie i Bedgoszcz;

choéw lub hodowla ryb fososiowatych (Salmonidae) w stawach hodowlanych za wyjatkiem siei
(Coregonus lavaretus) i sielawy (Coregonus albula);

lokalizowanie budownictwa mieszkalnego i turystycznego w odlegtosci mniejszej niz 50 m od linii
brzegowej jezior: Miedwie, Ptor i Bedgoszcz;

wykonywanie robdt melioracyjnych polegajgcych na obnizaniu poziomu wdéd gruntowych na
obszarach wystepowania gruntéw hydrogenicznych;

usuwanie drzew i krzewdw w odlegtosci do 50 m od linii brzegowej jezior Miedwie, Pton i
Bedgoszcz, za wyjatkiem przypadkow zagrozenia bezpieczeidstwa ludzi i mienia, zabiegéw
pielegnacyjnych i w zwigzku z utrzymaniem urzadzen wodnych;

usuwanie roslin wodnych z koryt ciekdéw naturalnych i kanatéw w czasie trwania sezonu
wegetacyjnego;

uzytkowanie pojazdéw wodnych o napedzie spalinowym, za wyjatkiem pojazdéw podmiotow
uprawnionych do rybactwa, stuzb ratowniczych, organéw kontrolnych i witasciciela wody
wykonujacych czynnosci stuzbowe;

lokalizowanie pomostéw poza odcinkami linii brzegowej jezior Miedwie, Pton i Bedgoszcz, na
ktorych nie wystepujg przybrzezne trzcinowiska;

urzadzanie obozowisk oraz kapielisk poza terenami uzbrojonymi w sie¢ kanalizacyjng lub w
zbiorniki stuzgce do czasowego gromadzenia sciekow.

Projekt planu ogdlnego gminy Warnice musi uwzgledniaé w swych rozstrzygnieciach w/w zakazy

wynikajgce z rozporzadzenia (w zakresie jaki jest mozliwy do ujecia w ramach metodyki sporzadzenia
POG).

Tereny (pdtnocna czes¢ gminy Warnice, w niewielkim fragmencie) znajdujace sie w granicach

Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP 123 — zbiornik miedzymorenowy Stargard — Goleniéw

Dla wymienionego zbiornika zostata opracowana w 2004 r. przez Przedsiebiorstwo Geologiczne
»PROXIMA” S.A. we Wroctawiu ,,Dokumentacja hydrogeologiczna dla ustalenia obszaréw ochronnych
GZWP nr 123 — zbiornik miedzymorenowy Stargard — Goleniow” przyjeta przez Ministra Srodowiska
zawiadomieniem z dnia 28.06.2005r., znak DG/kdh/ED/489-6516a/2005. Nastepnie w 2011r.
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sporzgdzony zostat ,Dodatek do dokumentacji hydrogeologicznej okreslajgcej warunki
hydrogeologiczne w zwigzku z ustanawianiem obszaréw ochronnych Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 123 Zbiornik miedzymorenowy Stargard - Golenidw” przyjety zawiadomieniem
Ministra Srodowiska z dnia 15.12.2011r. znak: DGiKGhg4731- 40/6898/55527/11/MJ. W 2015 r. na
zlecenie Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Szczecinie zostata sporzadzona praca
»0Oszacowanie kosztow ustanowienia obszaru ochronnego Gtéwnego Zbiornika Waéd Podziemnych Nr
123 - Zbiornik miedzymorenowy Stargard - Goleniow”, w ktérej zweryfikowano granice
projektowanego obszaru ochronnego.

Projekt planu ogdlnego gminy Warnice musi uwzglednia¢ w swych rozstrzygnieciach w/w
uwarunkowania.

Obiekty i tereny wpisane do rejestru zabytkow na mocy ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1292 z pdzn. zm.),

Zakres opieki nad zabytkiem jaki spoczywa na wtascicielu zostat okreslony w art. 5 ustawy o
ochronie zabytkéw. Zgodnie z nim, opieka nad zabytkiem sprawowana przez jego wtasciciela lub
posiadacza polega w szczegélnosSci na zapewnieniu warunkow:

1) naukowego badania i dokumentowania zabytku;

2) prowadzenia prac konserwatorskich, restauratorskich i robot budowlanych przy zabytku;

3) zabezpieczenia i utrzymania zabytku oraz jego otoczenia w jak najlepszym stanie;

4) korzystania z zabytku w sposdb zapewniajgcy trwate zachowanie jego wartosci;

5) popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytku oraz jego znaczeniu dla historii i kultury.

Obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkdw na mocy ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r., poz. 1292 z pdzn. zm.). Gmina Warnice prowadzi
Gminng Ewidencje. Zgodnie z art. 19 ust. 1 okreslajac ustalenia planu ogdlnego gminy, miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowego planu odbudowy, uwzglednia sie w
szczegblnosci ochrone zabytkéw nieruchomych:

1) objetych formami ochrony, o ktérych mowa w art. 7, wraz z ich otoczeniem;

2) ujetych w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow.

Ztoza kopalin wskazanych na podstawie ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i
gornicze (Dz. U. 22024 r.,, poz. 1290 z pdzn. zm).

1) ztoze surowcow ilastych do produkcji ceramiki budowlanej ,Kluczewo — blok 2” potozone
pomiedzy Renskiem i Warnicami;

2) ztoze kredy jeziornej ,Wierzbno” potozone na tarasie jeziornym Miedwia pomiedzy Wierzbnem-
Gredzcem;

3) ztoza piasku i zwiru ,Strzyzno”, nr 12213 potozone na styku gminy Warnice i gminy Stargard.

Zgodnie z art. 125 ustawy Prawo ochrony srodowiska ztoza kopalin podlegajg ochronie polegajace;j
na racjonalnym gospodarowaniu ich zasobami oraz kompleksowym wykorzystaniu kopalin, w tym
kopalin towarzyszacych. W art. 71 ust. 1 zapisano, ze zasady zréwnowazonego rozwoju, a takze
ochrony srodowiska, w tym z16z kopalin, stanowig podstawe do sporzadzania min. plandéw ogdlnych
gmin oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Ustep 2 mowi, ze w koncepcji,
strategiach i planach, o ktérych mowa w ust. 1, w szczegdlno$ci okresla sie rozwigzania niezbedne do
zapobiegania powstawaniu zanieczyszczen, zapewnienia ochrony przed powstajgcymi
zanieczyszczeniami, przywracania srodowiska do wiasciwego stanu oraz zachowania dostepnosci do
7167 kopalin. Art. 72 ustawy stwierdza, ze okreslajgc ustalenia planu ogélnego gminy oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, zapewnia sie warunki utrzymania rdéwnowagi
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przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami Srodowiska, w szczegdlnosci przez: uwzglednianie
obszaréw wystepowania zt6z kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb eksploatacji tych ztdz.

Obowigzek ochrony ztéz zostat wskazany jednoznacznie w art. 95 ustawy prawo geologiczne i
gérnicze, ktory mowi ze udokumentowane: ztoza kopalin (..) podlegajg ochronie w procesie
planowania i zagospodarowania przestrzennego, na zasadach okreslonych w ustawie i w przepisach
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w celu
zabezpieczenia mozliwosci ich eksploatacji lub wykorzystania. Ustep 2 mowi natomiast: okreslajgc
ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, planéw ogdlnych gmin oraz planow
zagospodarowania przestrzennego wojewddztw, uwzglednia sie wystepowanie zt6z oraz struktur, o
ktérych mowa w ust. 1, oraz potrzebe zapewnienia mozliwosci ich wydobycia lub wykorzystania.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 1 ust. 2
pkt. 3 stwierdza wprost, ze: w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
zwlaszcza: wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
i lesnych oraz ochrony zt6z kopalin.

W tym kontekscie nalezy zaznaczy¢, ze ztoze kredy jeziornej ,,Wierzbno” znajduje sie w granicach
terenu ochrony posredniej ujecia wody powierzchniowej ,Miedwie”, na ktérym obowigzuje szereg
obostrzen w zakresie uzytkowania terenu. Dodatkowo w waloryzacji przyrodniczej obszar ztoza
wskazany zostat jako teren do objecia rezerwatowgq ochrong przyrody pn. Miedwianski Brzeg.

Reasumujac wyzej przytoczone ustawy, z ktérych wynika, ze ztoza kopalin podlegajg ochronie w
sposéb umozliwiajgcy wydobycie, nalezy rozwazy¢ czy ustanowienie proponowanego przez
waloryzacje rezerwatu w miejscu wystepowania udokumentowanych ztéz skutecznie uniemozliwi jego
eksploatacje.

Obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego przejetymi:

e uchwatg Nr VII/37/2015 Rady Gminy Warnice z dnia 31 marca 2015 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Warnice w zakresie lokalizacji zespotu elektrowni
wiatrowych,

e uchwatg Nr XVII/80/04 Rady Gminy w Warniach z dnia 30 czerwca 2004 roku w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - obejmujgcego teren pod cmentarz wraz
z obstugg komunikacyjng na dziatce nr 172 obrebu geodezyjnego Wierzbno - gmina Warnice.

Wedtug Art. 13d. ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2024 r., poz. 1130) wyznaczajgc strefy planistyczne, 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 istniejacej zabudowy.

Uwarunkowania fizjograficzne

W przypadku gminy Warnice fizjograficzne uwarunkowania rozwoju to uksztaltowanie terenu
oraz warunki wodno-glebowe. Ptaski teren oraz zyzne gleby, bedgce emanacja w/w warunkéw
predysponuje gmine do petnienia funkcji rolniczej. Najzyzniejsze kompleksy glebowe przy dobrej
organizacji gospodarowania (niskie rozdrobienie gospodarstw) zapewnig wysokie plonowanie z
hektara. Obszar uzytkdéw rolnych - cho¢ jest do$¢ ubogi - odznacza sie pewnym zréznicowaniem pod
wzgledem fizjonomicznym, hydrograficznym i przyrodniczym gtéwnie za sprawg oczek wodnych i
zadrzewien sSrédpolnych. Obszar zagtebienia terenu - ze swoimi zbiorowiskami szuwarowymi,
zaro$lowymi oraz roslinnoscig synantropijng i rowem odwadniajgcym - stanowi bez watpienia
najcenniejszy fragment przyrodniczy i winien zosta¢ zachowany. Do tej samej kategorii, ale juz na
wiekszg skale nalezy zaliczy¢ dawny teren po kopalni itu w Rensku. Sztuczny kompleks wodny powstaty
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po zaprzestaniu wydobycia stanowi enklawe ptactwa i ptazéw. Zbiornik zasobny jest rowniez w ryby.
Czes¢ zagtebien Srédpolnych oraz stawy pod Reriskiem wskazane zostaty w waloryzacji przyrodniczej
do ochrony pod postacig uzytkéw ekologicznych.

Najcenniejsze obszary zwigzane sg ze srodowiskiem wodnym rzeki Ptoni i jez. Miedwie oraz jez.
Zaborsko. Tereny znajdujg sie pod ochrong, obowigzuje szereg ograniczen w zagospodarowaniu i
uzytkowaniu, o ktérych mowa jest w uwarunkowaniach prawnych.

Tereny lesne w gminie Warnice zajmuje niespetna 0,8 % powierzchni co czyni obszar gminy
najmniej zalesiong gming w wojewddztwie Zachodniopomorskim. Dodatkowo ok. 70% pow. lesnej
stanowi wtasno$c¢ prywatng, co réwniez jest ewenementem w wojewddztwie. Zadrzewienia Srédpolne
stanowig element krajobrazu istotny dla zachowania bioréznorodnosci obszaréw rolnych. Sg miejscem
bytowania wielu organizmdw, zapewniajg baze pokarmowa m.in. dla ptakéw i owaddéw zapylajacych,
wspomagajac tym samym utrzymanie réwnowagi ekologicznej w systemach rolniczych. Zadrzewienia
Srdédpolne przyczyniajg sie do zwiekszania krajobrazowej retencji wody, ograniczania skutkéw suszy i
zapobiegajg erozji glebowej. Odgrywaja tez wazng role w ochronie jakosci wdd. Zadrzewienia chronig
glebe przed wiatrem, przeciwdziataja wymywaniu czgstek gleby podczas ulew. Dzieki gtebokiemu
systemowi korzeniowemu drzewa poprawiajg obieg sktadnikéw odzywczych i zwiekszajg przyrost
materii organicznej w glebie, ktéra w konsekwencji efektywniej zatrzymuje wode[1]. Warto doda¢, ze
tworzenie zadrzewien srédpolnych jest dotowane z budzetu panistwa i rolnik moze ubiegaé sie o kwote
wsparcia.

Innym uwarunkowaniem ekofizjograficznym warunkujgcym sposdb zagospodarowania dziatki sg
napowietrzne linie elektroenergetyczne. Przez wschodnig cze$é¢ gminy, potudnikowo, przechodzi linia
elektroenergetyczna o znaczeniu ponadgminnym. Jest to linia wysokiego napiecia (110 kV). Tym
samym nalezy uwzglednia¢ w planie ogdlnym przebieg linii oraz wytaczy¢ z zabudowy obszar zajetosci
linii wraz z pasem stuzebnosci linii.

5. Wstepna prognoza kierunkow, intensywnosci przeksztatcen i degradacji Srodowiska w
warunkach dotychczasowego uzytkowania

Wstepna prognoza dalszych zmian zachodzacych w srodowisku polega na okresleniu kierunkéw i
mozliwosci intensywnosci przeksztatcen i degradacji $rodowiska, ktére moze powodowad
dotychczasowe uzytkowanie i zagospodarowanie. Prognozowane zmiany Srodowiska mogg miec
podfoze naturalne albo antropogeniczne.

Tereny rolnicze skfadajgce sie na grunty orne, tgki i pastwiska dalej bedg uzytkowane,
przynajmniej w zakresie gruntéw ornych. Obszar ten pozostanie dalej terenem uzytkowanym przede
wszystkim rolniczo. Struktura uzytkowania gruntéw nie ulegnie wiekszym zmianom. Zasadnicze
procesy regulowane beda w dalszym ciggu przez zabiegi gospodarcze cztowieka. Tereny zielone poza
niewielkim fragmentem wydajg sie nieuzytkowane. Charakter roslinnosci pastwisk i tgk zaréwno pod
wzgledem sktadu jak i struktury gatunkowe] zwigzany jest z wypasem zwierzat. Antropogeniczny
czynnik jakim jest wypas czy uzytkowanie kosne tgk, wraz z czynnikami srodowiskowymi takimi jak:
klimat, rzezba terenu, potozenie geograficzne, determinujg rodzaj siedliska, a co za tym idzie sktad
gatunkowy roslinnosci. Tym samym zaréwno cztowiek jak i zwierzeta stajg sie integralnym elementem
ekosystemu w tym konkretnym przypadku. Zaniechanie koszenia tgki czy wypasu zwierzat doprowadzi
do przeksztatcenia siedliska. W wyniku sukcesji naturalnej zaczng sie pojawiaé¢ podrosty drzew i
krzewéw. W miare zarastania istnieje ryzyko, ze zaczng by¢ wypierane cenne siedliska, o czym jest
mowa w planach zadan ochronnych dla obszaréw Natura 2000 oraz rezerwatéw.

Dalej bedzie rost problem dzikiego sktadowiska odpadéw miedzy Ktebami a Zaborskiem. W innych,
zdiagnozowanych sktadowiskach nie odnotowano znacznego natezenia problemu.
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Rosnie presja rekreacyjna w Wierzbnie na jezioro Miedwie przejawiajgca sie m.in. wycinaniem

trzcinowisk, drgzeniem kanatdw przez tereny bagienne do jeziora.

Na obszarze gminy obowigzuje plan miejscowy przyjety uchwatg Nr VII/37/2015 Rady Gminy

Warnice z dnia 31 marca 2015 r. w zakresie lokalizacji zespotu elektrowni wiatrowych. Nalezy
domniemywaé, ze w miejscu wskazanym w planie stang maszty wiatrakow.

10.

11.

12.

13.

14.
15.

Whioski i zalecenia w zakresie ksztattowania i ochrony srodowiska.
Obszar opracowania ekofizjograficznego sporzadzony zostat na potrzeby planu ogdlnego gminy

Warnice.

Opracowanie obejmuje obszar gminy.

Funkcja rolnicza jako podstawowy rodzaj uzytkowania w dalszym ciggu powinna by¢ funkcjg
dominujacg z ochrong gleb o najwyzszej klasie.

Ograniczenie mozliwosci przedostawania sie zanieczyszczen ze zrédet rolniczych (nawozenie) do
zlewni rzeki Ptoni.

Nalezy przeprowadzi¢ inwentaryzacje stanu zbiornikéw bezodptywowych oraz instalacji
przesytowych scieki do zbiornikéw bezodptywowych w miejscowosci Gredziec.

Rewitalizacja parkéw dworskich.

Weryfikacja aktualnych waloréw przyrodniczych wszystkich zadrzewien srédpolnych i oczek
wodnych wskazanych w waloryzacji oraz pozostatych, i w zaleznosci od jej wynikéw objecie
ochrong wystepujgcych na terenie opracowania planowanych form ochrony przyrody pod
postacig uzytkédw ekologicznych.

Wytaczenie z rolnego uzytkowania (bufor) pdl okalajagcych oczka wodne co przyczyni sie do
zahamowania eutrofizacji oczek wodnych spowodowanej sptywem z pét nawozéw mineralnych.
Zachowanie lokalnych mokradet, szuwardw i obudowy biologicznej brzegéw, zbiornikéw
wodnych, zakaz zabudowy, osuszania i zasypywania.

Prowadzié skuteczne dziatania majace na celu zahamowanie wycinania trzcinowisk przy dziatkach
rekreacyjnych, w tym kopania kanatéw.

Ksztattowanie korytarzy ekologicznych pomiedzy rozproszonymi ekosystemami podobnego typu,
aby zlikwidowac ich izolacje przestrzenna.

Realizowaé skutecznie dziatania przyjete w planach zadan ochronnych rezerwatéw i obszaréw
Natura 2000.

Utrzymac i zwieksza¢ zadrzewienie w gminie. Wprowadzanie nowych zadrzewien i zakrzewien
wzdtuz ciggdw komunikacyjnych.

Nalezy wykluczyé stosowanie inwazyjnych gatunkdéw roslin do nasadzen.

Ewentualng wycinke drzew oraz zdjecie nadktadu wykona¢ poza okresem legowym ptakéw
trwajacym od 1 marca do 15 pazdziernika.

Warnice, czerwiec 2026 r.
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VI.

1)

2)

3)

4)

CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA PLANU — PREZENTACJA GRAFICZNA:

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

granic dziatek ewidencyjnych pochodzgcych z bazy danych, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2

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

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

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

a)

b)

c)
d)
e)
f)
g)
h)

j)

k)
1)
m)
n)
o)
p)
a)
r)

s)

formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy watu,

obszary gruntéw zmeliorowanych,

tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te ruchy,
strefy ochronne ujec¢ wody,

obszary ochronne zbiornikéw wéd sréodlgdowych,

tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi,

udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji,

obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkéw 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 zabytkéw oraz dobra kultury
wspoiczesnej,

obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,

tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

obszary ograniczonego uzytkowania,

obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,
obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg,

grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne,

zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,

obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;

prezentacja graficzna obiektow przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o

infrastrukturze informacji przestrzennej, stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art.

13b pkt 4 ustawy (rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,

transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu).
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