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. WPROWADZENIE

1. CEL, PRZEDMIOT | ZAKRES OPRACOWANIA

Cel opracowania

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw wprowadzita obowigzek dla gmin opracowania
nowego dokumentu planistycznego — planu ogdlnego, ktdry zastgpi dotychczasowe Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Studium straci waznos¢
z dniem 30 czerwca 2026 r.

Plan ogdlny jest dokumentem planistycznym o fundamentalnym znaczeniu dla
zréwnowazonego rozwoju przestrzennego gminy.

Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego. Oznacza to, ze postanowienia zawarte w panie
ogdélnym beda miaty charakter wigzacy, zarowno w kontekscie uchwalania miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, jak i przy wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy (WZ).

Przedmiot opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest uzasadnienie do planu ogdélnego Gminy Debrzno,
do ktérego przystgpiono do opracowania na podstawie uchwaty Nr 4.XIV.2025 Rady Miejskiej
w Debrznie z dnia 17 stycznia 2025r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania planu ogdlnego
Gminy Debrzno.

Opracowanie dotyczy catego obszaru gminy Debrzno.

Zakres opracowania

Zakres opracowania zawiera ustalenia i wymogi okreslone w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 z pdin.zm.) oraz w rozporzgdzeniu Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

Zgodnie z art. 13h ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r.
poz. 1130z pozn.zm.) wraz z projektem planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajgce
sie z czesSci tekstowej i graficznej.

Niniejsze uzasadnienie stanowi cze$¢ tekstowg, w ktérej zostaty wyjasnione przyczyny
wyznaczenia stref planistycznych i ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych, przyczyny
wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy oraz sposdéb uwzglednienia uwarunkowan
rozwoju przestrzennego gminy.

Czes¢ graficzna stanowi zatgczniki do czesci tekstowe;.
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2. CHARAKTERYSTYKA GMINY DEBRZNO

Gmina miejsko-wiejska Debrzno zlokalizowana jest w potudniowo-zachodniej czesci
wojewddztwa pomorskiego. Graniczy z wojewddztwem wielkopolskim i kujawsko-
pomorskim. Potozona jest w powiecie cztuchowskim. Sasiednie powiaty to powiat ztotowski
i sepolenski.

TaU KOSZATTISKY

powiat bytowski

i
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woimédn’g//’\};)
i kuja! ws?spomwxﬂe
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Zrédto: Opracowanie wiasne, Paristwowy Rejestru Granic (GUGIK, ustuga pobierania, 2025 r.)

Gminy, ktore graniczg z gming Debrzno to: gmina Czarne, Cztuchdw, gmina Kamien Krajenski,
Sepdlno Krajenskie, gmina Lipka oraz Okonek.

Gmina Debrzno podzielona jest na 13 obrebdéw geodezyjnych: Miasto Debrzno, Buka,
Cierznie, Drozdowo, Grzymistaw, Mysligoszcz, Nowe Gronowo, Stare Gronowo, Prusinowo,
Rozwory, Strzeczona, Stupia, Uniechéw.

zecinek ch Obreby geodezyjne
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Czarne Catuchéw/ Gtychow

Cierznie Stupia
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Rozwory
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Miasto Debrznod.

Kamieri Kra;er’vskn(::

Stare Gronowo
Drozdowo

Buka
Sepolno Krajenskie

Zrédto: Opracowanie wiasne, Paristwowy Rejestru Granic (GUGIK, ustuga pobierania, 2025 r.)

Powierzchnia gminy wynosi 224 km2 i stanowi 14,2% powierzchni powiatu.

Zgodnie z danymi GUS (marzec 2025) gmine Debrzno zamieszkuje 8480 oséb, co daje gestosc
zaludnienia 37,9 os/km2. Wiekszo$¢ mieszkancow gminy tj. 57% zamieszkuje miasto
Debrzno.

Przez teren gminy Debrzno przebiegaja szlaki komunikacyjne o znaczeniu regionalnym:

PLAN OGOLNY GMINY DEBRZNO — CZESC TEKSTOWA UZASADNIENIA — PROJEKT lipiec 2025r.



- odcinek drogi wojewddzkiej Nr 22 relacji Grzechotki (przejscie Graniczne z Rosjg) — Kostrzyn
nad Odrg (przejscie graniczne z Niemcami), obstugujgcej ruch tranzytowy odbywajacy sie na
kierunku wschoéd-zachdd tj. Berlin - Tréjmiasto,

- odcinek drogi wojewddzkiej DW 188 relacji w kierunku pétnoc potudnie - Pita (woj.
wielkopolskie) — Cztuchéw (woj. pomorskie).

Uzupetnieniem powigzan komunikacyjnych gminy Debrzno z otoczeniem sg drogi powiatowe
i gminne oraz biegngca w relacji pétnoc-potudnie linia kolejowa nr 203 relacji Tczew —
Kostrzyn, niestety stacje obstugujace podrdznych znajdujg sie poza granicami gminy.

3. MATERIALY | DANE

Dokumenty planistyczne i strategie:
e Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Debrzno przyjete Uchwatg Nr 64.LVI1.2017 Rady Miejskiej w Debrznie z dnia 29 wrzesnia
2017r.

e Strategia Rozwoju Gminy do roku 2030 - uchwalona Uchwatg 12.LXXII1.2023 Rady Miejskiej
w Debrznie z dnia 24 lutego 2023.

e miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na terenie gminy,

e projektu audytu krajobrazowego wojewddztwa pomorskiego (wersja z 02.2025r.)

e Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego 2030 - uchwalony
uchwatg Nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016r.

Materiaty kartograficzne:
e  zbidr danych bazy danych EGIB (Licencja nr GKiK.172.2025_2203_P),

e zbiér danych GESUT (Licencjanr ).
e Ewidencja gruntéw i budynkéw (EGiB) — Geoportal.gov.pl
e Baza danych obiektéw topograficznych (BDOT10k) — Geoportal.gov.pl

Inne Zrédta:
e wizje terenowe (2025r.),
e Narodowy Instytut Dziedzictwa (udostepnione dane w formacie *.shp dot. zabytkéw
nieruchomych i archeologicznych wpisanych Rejestru Zabytkow (ksiega A i C) oraz ujetych
w Krajowej Ewidencji Zabytkow),
e System Informacji Przestrzennej https://debrzno.e-mapa.net/
e Gtowny Urzad Geodezji i Kartografii https://www.geoportal.gov.pl/
e Centralna Baza Danych Geologicznych https://baza.pgi.gov.pl/
e Centralny Bank Danych Hydrogeologicznych https://spd.pgi.gov.pl/PSH/Psh.html
e Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska https://www.gov.pl/web/gdos/dostep-do-danych-
geoprzestrzennych
e Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/
e Bank Danych o Lasach https://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/
e Gtowny Urzad Statystyczny https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start
e Informatyczny System Ostony Kraju https://isok.gov.pl/inspire.html
e Zbiory danych - Otwarte Dane
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Il. USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1. STREFY PLANISTYCZNE | GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

W planie ogdlnym dla gminy Debrzno ustalono nastepujgce strefy planistyczne:

a) SW — strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng,
b) SJ — strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng,
c) SZ — strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodows,

d) SU — strefy ustugowe,

e) SP — strefy gospodarcze,

f) SR — strefy produkgji rolniczej,

g) Sl — strefy infrastrukturalne,

h) SN — strefy zieleni i rekreacji,

i) SG — strefy gdrnictwa,

j) SC — strefy cmentarzy,

[) SO — strefy otwarte,

m) SK — strefy komunikacji.

Wyznaczajac strefy planistyczne kierowano sie kontynuacjg polityki przestrzennej gminy, wyrazone;j
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Debrzno
z uwzglednieniem zmian wynikajgcych z biezgcych potrzeb rozwoju gminy.

Zgodnie z zasadami sporzadzania planu ogdlnego oprdcz zakwalifikowania terenu do danej strefy
wskazano tzw. profil dodatkowy uwzgledniajacy specyfike danego terenu. Nalezy podkresli¢, ze profil
funkcjonalny (podstawowy i dodatkowy) okresla jedynie jakie funkcje bedg w ogdle dopuszczalne do
wyznaczenia w planie miejscowym czy decyzji o warunkach zabudowy (w przypadku wyznaczenia
obszaru uzupetnienia zabudowy). Profil funkcjonalny nie odnosi sie w zadnym stopniu do proporcji
miedzy funkcjami i nie ma wptywu na udziat tych funkcji w docelowym ani planowanym
zagospodarowaniu na poziomie planu miejscowego. Szczegétowe warunki zagospodarowania beda
przedmiotem ustalen na etapie opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Gminne standardy urbanistyczne w POG Debrzno okreslono odpowiednio do specyfiki miejsca.
W przypadku obowigzywania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego analizowano ich
ustalenia i dostosowano do wymogdéw § 2 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758
z péin.zm.).

Nalezy zaznaczy¢, ze Miasto Debrzno posiada prawie 100% pokrycia powierzchni planami miejscowymi.
Strefy planistyczne w miescie Debrzno zostaty wyznaczone w wiekszosci w oparciu o ustalenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na danym obszarze.
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1.1. SW - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

Profil podstawowy:

e teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

e teren ustug, teren komunikacji,
e teren zieleni urzadzonej,

e teren ogroddw dziatkowych,

e teren infrastruktury technicznej

Nr strefy Profil dodatkowy Gminne standardy urbanistyczne
Maksymalna | Maksymalna | Maksymalny Minimalny
nadziemna wysokosé udziat udziat
intensywnos¢ | zabudowy powierzchni powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SW teren zapudowy m.IESZI.(anIOWGJ 1 12 25 0
jednorodzinnej
2SW teren zapudowy m.IESZI.(anIOWGJ 0,8 10 40 0
jednorodzinnej
teren zabudowy mieszkaniowej
3SW jednorodzinnej, teren zieleni 0,7 10 40 30
naturalnej
4SW - 0,7 10 40 40
sSW teren zapudowy m.IESZI.(anIOWGJ 0,5 9 40 0
jednorodzinnej
6SW teren zapudowy m.IeSZI.(anIOWGJ 0,7 12 40 30
jednorodzinnej
7SW teren za!:)udowy m.IeSZI.(anIOWGJ 0,2 7 10 60
jednorodzinnej
teren zabudowy mieszkaniowej
8sSwW jednorodzinnej, teren zieleni 0,8 12 30 40
naturalnej
9SW teren zapudowy m.IeSZI.(anIOWGJ 0,4 7 30 0
jednorodzinnej
10SW teren za!:)udowy m.IeSZI.(anIOWGJ 0,5 9 30 0
jednorodzinnej
11SW teren zapudowy m.IESZI.(anIOWGJ 0,4 7 20 0
jednorodzinnej
12SW - 0,4 7 20 40
135W teren zapudowy m.IeSZI.(anIOWGJ 0,7 12 40 0
jednorodzinnej
14SW teren za!:)udowy m.IeSZI.(anIOWGJ 0,7 10 30 0
jednorodzinnej
155W teren zapudowy m.IESZI.(anIOWEJ 0,7 10 30 0
jednorodzinnej
165W - 0,7 10 30 40
17SW teren zapudowy mileszl.<an|owej 0,7 10 30 0
jednorodzinnej
18SW teren zapudowy m.IeSZI.(anIOWGJ 0,7 10 40 0
jednorodzinnej
195W teren zapudowy m.ieszlfaniowej 0,7 10 40 0
jednorodzinnej
teren zabudowy mieszkaniowej
20SW jednorodzinnej, teren zieleni 0,7 12 30 40
naturalnej
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teren zabudowy mieszkaniowej

215w jednorodzinnej 0,7 10 40 40
292SW teren za!oudowy m.ieszlfaniowej 0,7 12 30 0
jednorodzinnej
23SW - 1,3 12 30 40
24SW - 1,3 18 20 50
255w - 0,4 12 40 30
265W - 1,3 12 30 40
27SW - 2,1 12 70 15
285W - 2 14 50 15
29SW - 1 12 40 30
30SW - 1,3 16 25 40
31SW - 1,5 18 25 40
325W - 1,7 16 27 40
33SwW - 1,3 16 25 40
34SW - 0,7 12 20 60
355w - 4 12 90 10
365W - 1 14 20 50
37SW - 2 12 80 20
385W - 2,5 14 90 10
teren zabudowy mieszkaniowej
395w jednorodzinnej 2 10 80 10
40SW teren za!oudowy m.ieszlfaniowej ) 10 30 20
jednorodzinnej
41SW - 2 10 80 20
42SW - 2,5 12 80 5
43SW - 2,5 10 90 10
44SW - 3 14 90 10
455W - 2,5 14 90 10
465W - 2 12 80 20
47SW - 3,6 16 90 10
48SW - 1,8 12 60 20
49SW - 1,2 12 40 20
50SwW - 2,5 14 90 10
51SwW - 1 14 40 30
525w - 1,3 12 45 20
53SwW - 0,8 10 30 40
54SW - 1 10 50 20
55SW teren za;)el;dnoov;/gldr;i:;zel;aniowej 1 10 30 0
565W - 3,6 14 90 10
57SW - 1 12 25 40
58SW teren zapudowy m.ieszlfaniowej 1 12 25 0
jednorodzinnej
59SwW - 0,6 10 20 50
60SW teren zapudowy m.ieszlfaniowej 35 14 %0 10
jednorodzinnej
61SW - 2,5 10 80 20
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Przyczyny ustalenia stref SW i przyjetych standardéw urbanistycznych:

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa wielorodzinng zostaty wyznaczone dla obszaréw, na ktérych znajduje
sie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — jest to dwadziescia stref SW wystepujacych na terenie
gminy Debrzno w miejscowosciach: Skowarnki (5SW, 6SW), Cierznie (22SW), Rozwory (2SW), Uniechéw
(9SW, 10SW), Strzeczona (11SW, 12SW, 13SW), Stupia (14SW, 15SW, 16SW, 17SW), Mysligoszcz
(7SW,185W), Stare Gronowo (8SW, 19SW, 20SW, 21SW).

Pozostate strefy znajdujg sie w granicach miasta Debrzno i wyznaczono je zgodnie z obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Dodatkowo, granicach administracyjnych miasta Debrzno, wyznaczono dwie nowe strefy SW, ktére
stanowig zmiane kierunkow zagospodarowania przestrzennego wyrazong w obowigzujgcym planie
miejscowym, co bedzie wymagato jego zmiany. Sg to strefy 1SW i 58SW.

W oparciu o art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w gminie Debrzno
mozliwe bylo wyznaczenie nowych terendw zabudowy mieszkaniowej. W przypadku strefy
wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng chtonno$¢ wyznaczonego terenu
niezabudowanego, wymagajacego zmiany mpzp wyniosta 658 osdb.

Okreslone standardy urbanistyczne stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy, zapisanej
w dotychczasowych dokumentach planistycznych (mpzp) lub wynikaja z lokalnych standardéw
zabudowy.

1.2. SJ - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Profil podstawowy:
e teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
e teren ustug,
e teren komunikacji,
e teren zieleni urzadzonej,
e teren ogroddéw dziatkowych,
e teren infrastruktury technicznej
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Nr strefy Profil dodatkowy Gminne standardy urbanistyczne
Maksymalna | Maksymalna Maksymalny Minimalny
nadziemna wysokosé udziat udziat
intensywno$¢ | zabudowy powierzchni powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SJ, 2S) - 0,4 9 30 50
teren zabudowy letniskowej
35 lub rekreacji indywidualnej 0,4 d 30 >0
4S) - 0,4 9 20 60
teren zabudowy letniskowej
lub rekreacji indywidualnej,
5S) teren zieleni naturalnej, teren 0,2 7 20 70
lasu,
teren wod
6SJ, 7S) - 0,4 9 30 30
8SJ - 0,4 9 30 50
9S) +12S) - 0,4 9 30 30
13S) - 0,4 10 30 50
14S) teren zieleni naturalnej 0,4 9 30 30
10



15S) - 0,4 9 30 30
16S)J - 0,4 9 30 50
17S) +19S) - 0,4 9 30 30
20S) - 0,4 9 30 50
21S) - 0,6 7 30 30
22S) - 0,6 9 30 30
23S) - 0,4 9 30 30
24S) - 0,6 9 30 30
25S) - 0,6 9 30 50
26S) - 0,6 9 30 30
27S) - 0,5 7 40 30
28S) - 0,6 9 30 30
29S) - 0,3 9 20 50
30SJ + 32S) - 0,4 9 30 30
33SJ - 0,4 9 30 50
34S) - 0,4 9 30 30
35SJ,36S) - 0,4 9 30 50
37S) - 0,4 9 30 30
38SJ - 0,4 9 30 50
39SJ, 40S) - 0,4 9 30 30
41SJ, 42S) - 0,4 9 30 50
43S) - 0,4 9 30 30
44S) - 0,4 9 30 50
45S) - 0,4 9 30 50
46SJ, 47S) - 0,4 9 30 30
48S) teren zieleni naturalnej 0,4 9 30 50
49S) - 0,4 9 30 50
50SJ - 0,4 9 30 30
51SJ - 0,4 9 30 50
52S) + 54S) - 0,4 9 25 60
55SJ - 0,4 9 30 50
56SJ - 0,4 9 30 30
57S) - 0,4 9 30 30
58SJ, 59S) - 0,4 9 30 50
60S)J - 0,6 9 30 50
61SJ - 0,4 9 30 50
62SJ - 0,6 9 30 50
635) teren zabudgv'vy Ietr?iskowe'j 0,4 9 30 50
lub rekreacji indywidualnej
64S) - 0,9 10 30 50
655) teren zabud?\{vy Ietr'ﬂskowe'j 04 8 20 60
lub rekreacji indywidualnej

66S)J - 0,5 9 50 20
67S) - 1,6 10 80 10
68SJ - 0,6 9 30 50
69S)J - 0,4 9 30 50
70S) - 1,6 10 80 20
71S) - 0,6 8 30 50
72S) - 1,6 10 80 20
73S - 1,6 10 80 20
74S) - 1,4 14 50 20
75S) - 0,4 9 25 60
76S) - 0,8 12 40 30
77S) - 0,9 12 30 20
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78S) - 0,6 10 30 40
79S) - 0,4 9 30 50
80SJ - 1,2 12 40 50
81SJ - 0,3 10 30 30
82S) - 0,4 9 30 30
83SJ - 0,4 9 30 50
84S) - 0,4 9 30 50
85SJ - 0,6 12 60 20
86S)J - 0,4 9 30 50
875 - 0,6 9 30 50
88SJ - 0,4 9 20 50
89SJ - 0,4 9 30 50
90SJ - 0,6 9 30 50
91SJ - 0,4 9 20 60
975 teren zabud.(.)\./vy Ietr\iskowetj 04 9 20 60
lub rekreacji indywidualnej
teren zabudowy letniskowej
935) lub rekregcji ir\dywidualr}ej, 0,4 9 30 50
teren zieleni naturalnej,
teren wod
94S) - 0,4 9 30 50
95SJ + 978 - 0,4 9 20 60
98SJ + 101S) - 0,4 9 30 50
102S)J - 0,5 9 30 50
103S)J - 0,4 9 30 50
104S) - 0,4 9 30 50
105S)J - 0,4 9 20 50
1065 teren zieleni naturalr}ej, 04 9 5 90
teren lasu, teren wod
107S) - 0,4 9 20 60
108SJ - 0,1 9 10 60

Przyczyny ustalenia stref SJ i przyjetych standardéw urbanistycznych:

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng zostaty wyznaczone na terenach, na
ktérych znajduje sie juz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i obszarach uzupetnienia zabudowy
lub zostata ona wyznaczona zgodnie z obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Zdecydowana wiekszos¢ stref SJ potoina jest w miescie Debrzno. Do stref SJ
zakwalifikowano takze niewielkie tereny ustugowe, ktére sg zlokalizowane w poblizu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, a takze tereny z zabudowg letniskowg wyznaczong w obowigzujgcych
planach miejscowych w granicach miasta Debrzno (strefy: 3SJ, 5SJ, 63SJ, 65SJ, 93SJ, 93SJ oraz 106S)J).
Dodatkowo wyznaczono nowe strefy SJ, ktére nie sg odzwierciedleniem ustalen obowigzujgcego
miejscowego planu, lecz bedg wymagaty jego zmiany. Sg to strefy 3SJ i 107SJ oraz czes¢ strefy 61S).

W oparciu o art. 13d ust. 2 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w gminie Debrzno
mozliwe byto wyznaczenie nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej. W przypadku strefy
wielofunkcyjnej z zabudowag mieszkaniowa jednorodzinng chtonno$¢ wyznaczonego terenu
niezabudowanego, wymagajacego zmiany mpzp wyniosta 337 oséb.

Okreslone standardy urbanistyczne stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy, zapisanej
w dotychczasowych dokumentach planistycznych (plany miejscowe) lub wynikajg z lokalnych
standardéw zabudowy.
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1.3.

Profil podstawowy:

e teren zabudowy zagrodowej,
e teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
e teren akwakultury i obstugi rybactwa,

e teren komunikacji,

e teren zieleni urzadzonej,
e teren ogroddw dziatkowych,

SZ - STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

teren infrastruktury technicznej.

PLAN OGOLNY GMINY DEBRZNO — CZESC TEKSTOWA UZASADNIENIA — PROJEKT lipiec 2025r.

Nr strefy Profil dodatkowy Gminne standardy urbanistyczne
Maksymalna Maksymalna Maksymalny Minimalny
nadziemna wysokosé udziat udziat
intensywnosc¢ zabudowy powierzchni powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1Sz - 0,5 10 25 40
257, 357 teren zieleni naturalnej, 05 12 50 30
teren lasu
457 - 0,5 7 50 30
5587 +11SZ - 0,5 12 50 30
1257 teren zieleni naturalnej, 05 12 50 30
teren lasu
13SZ + 175Z - 0,5 12 50 30
1857 - 0,5 7 40 40
19SZ + 2557 - 0,5 12 50 30
teren rolnictwa
z zakazem zabudowy,
2657 teren ustug, teren 0,5 10 10 60
zieleni naturalnej,
teren wéd
27SZ - 0,5 12 50 30
2852 teren ustug 0,5 12 50 30
2957 + 3652 - 0,5 12 50 30
3752 teren ustug 0,5 12 50 30
38SZ + 5957 - 0,5 12 50 30
6057 teren zieleni naturalr:nej, 05 7 30 60
teren lasu, teren wod
teren ustug, teren
61SZ zieleni naturalnej, teren 0,5 7 20 60
wod
teren rolnictwa
z zakazem zabudowy,
6257 teren ustug, teren 0,5 7 20 60
zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod
6357 - 0,5 7 20 40
6457, 6552 - 0,5 12 50 30
66SZ + 11657 - 0,5 12 50 30
11752 - 0,5 7 50 30
11857 + 21257 - 0,5 12 50 30
13



teren ustug, teren

21357 zieleni naturalnej, teren 0,5 12 20 70
lasu, teren wod
214Sz, 21557 - 0,5 12 50 30
teren wielkotowarowe;j
216SZ produkcji rolnej, teren 0,5 12 50 30
ustug
217SZ + 22957 - 0,5 12 50 30
230Sz teren ustug 0,5 12 70 30
231SZ + 24157 - 0,5 12 50 30
teren wielkotowarowe;j
24257 produkcji rolnej, teren 0,5 12 40 30
ustug
243SZ + 25652 - 0,5 12 50 30
25752, 25857 teren ustug 0,5 12 50 30
259SZ, 260SZ - 0,5 12 50 30
261SzZ teren ustug 0,5 12 50 30
262SZ - 0,5 10 30 40
teren wielkotowarowe;j
26357 prOdleiji rolnej, teren 05 10 10 70
rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren ustug
264SZ teren ustug 0,5 12 50 30
265SZ + 278SZ - 0,5 12 50 30
279SZ teren ustug 0,5 10 50 30
28057 teren rolnictwa z 05 12 50 30
zakazem zabudowy
281SZ + 283SZ - 0,5 12 50 30
284SZ - 0,5 10 40 30
285SZ, 28657 - 0,5 12 50 30
28752 teren ustug 0,5 12 50 30
288SZ, 28957 - 0,5 12 50 30
29057 teren rolnictwa z zakazem 05 12 50 30
zabudowy
291SZ + 96SZ - 0,5 12 50 30

Przyczyny ustalenia stref SZ i przyjetych standardéw urbanistycznych:

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowga SZ zostaty wyznaczone gtéwnie w graniach terenéw
istniejagcej zabudowy zagrodowej oraz obszarach uzupetnienia zabudowy. Tylko kilka terendw
wyznaczono W oparciu o obowigzujgce plany miejscowe. Charakteryzujg sie podobnymi
uwarunkowaniami  przestrzennymi, standardami  ksztattowania zabudowy i zasadami
zagospodarowania terenu.

Ustalenia gminnych standarddw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki przestrzennej gminy, zapisanej
w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz umozliwiajg realizacje nowej zabudowy
z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego
i w oparciu o wyksztatcony uktad drég. Okreslone gminne standardy urbanistyczne umozliwig m.in.
ochrone jakosci krajobrazu w tym przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji krajobrazu
z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia.
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1.4. SU-STREFA UStUGOWA

Profil podstawowy:

teren ustug,

teren komunikacji,

teren zieleni urzadzonej,
teren ogroddw dziatkowych,
teren infrastruktury techniczne;j.

PLAN OGOLNY GMINY DEBRZNO — CZESC TEKSTOWA UZASADNIENIA — PROJEKT lipiec 2025r.

Nr strefy Profil dodatkowy Gminne standardy urbanistyczne
Maksymalna Maksymalna Maksymalny Minimalny
nadziemna wysokosé udziat udziat
intensywnosc¢ zabudowy powierzchni powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SU - 0,6 12 20 60
2SU - 0,5 16 40 30
3SuU - 0,3 8 40 40
4SU - 0,5 18 40 40
55U - 0,6 16 40 40
6SU - 0,6 18 40 30
75U - 1 25 40 30
8SuU - 0,6 10 30 40
9suU - 0,5 10 40 30
10SU - 0,7 12 50 30
11SU - 0,6 12 30 40
125U - 0,5 18 30 40
13SU - 0,7 10 40 40
14SU - 0,7 12 50 30
15SU - 1 14 40 30
16SU, 17SU - 0,6 10 40 40
18SU - 0,5 10 30 50
19SU - 0,6 10 20 40
20SU - 1 8 60 30
21SU - 1 10 60 20
225U - 1 5 100 0
23SU - 1 12 30 20
24SU - 1 10 30 30
25SU - 1 15 30 30
26SU - 1 10 30 30
275U - 1 10 30 40
28SU - 1,2 12 40 30
29SU - 1 10 40 5
30SU - 1,5 10 50 20
31SU - 1,5 14 80 20
325U - 1,5 12 80 20
33SU - 0,6 10 20 60
34SU - 0,8 16 20 60
355U teren zieleni naturalnej 2 20 15 30
36SU, 375U teren zieleni naturalnej 1 10 30 50
38sU - 2 12 60 20
39sU - 1 10 50 30
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40SU - 1,5 14 80 20
41SU - 0,6 6 40 5
425U - 1,5 12 50 20
43SU - 3 14 80 20
44sU teren zieleni naturalnej 1 25 30 30
455U - 0,5 14 20 60
46SU - 1 12 40 10
47SU - 1,5 14 80 20
48SU teren elektrowni stonecznej 1,0 12 40 30

Przyczyny ustalenia stref SU i przyjetych standardéw urbanistycznych:
Strefy ustugowe zostaty wyznaczone w terenach istniejgcych obiektow ustugowych w miejscowosciach:
Cierznie (2SU i 3SU), Uniechéw (5SU, 9SU, 10SU), Strzeczona (11SU, 12SU), Prusinowo (4SU), Stupia
(6SU, 13SU, 18SU), Mysligoszcz (16SU, 175U), Stare Gronowo (7SU, 14SU, 155U) oraz Nowe Gronowo
(8SU). Pozostate strefy znajdujg sie w granicach miasta Debrzno i wyznaczono je zgodnie
z obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Wyznaczono takze
w Cierznie strefe ustugowa na podstawie wniosku do planu ogdélnego - 48SU, teren przy drodze krajowe;j
nr 22, jako szanse dla rozwoju ww. funkcji umozliwiajacej rozwéj gminy oraz podnoszenie jakosci zycia
mieszkancéw w sferze ekonomicznej, a takze spoteczne;j.
Strefami SU objeto tereny obiektow ujetych w rejestrze zabytkdw:

— Strefa 2SU obejmuje kosciot filialny pw. Sw. Piotra i Pawta wraz z otoczeniem w Cierznie,

— Strefa 55U obejmuje koscioét parafialny pw. sw. Barttomieja Apostota wraz z otoczeniem

w Uniechowie,

— Strefa 65U obejmuje kosciot filialny pw. Sw. Michata Archaniota w. wraz z otoczeniem,

— Strefa 12SU obejmuje kosciét filialny pw. sw. Wawrzyrica wraz z otoczeniem w Strzeczonie,

— Strefa 36U i 37SU obejmuje miejskie mury obronne w Debrznie,

— Strefa 44SU obejmuje kosciét parafialny pw. Wniebowziecia Najswietszej Marii Panny wraz
z terenem przykoscielnym w Debrznie,

— Strefa 45SU obejmuje teren dziatki nr 99/2 w Debrznie wraz z willg i z jej podziemnymi
czesciami.
Zaréwno profile funkcjonalne tych stref jak i gminne standardy urbanistyczne zostaty ustalone tak, aby
zapewni¢ ochrone tym obiektom.

Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki przestrzennej
gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu
kulturowego.

16
PLAN OGOLNY GMINY DEBRZNO — CZESC TEKSTOWA UZASADNIENIA — PROJEKT lipiec 2025r.



1.5. SP-STREFA GOSPODARCZA

Profil podstawowy:
e teren produkcji,
e teren komunikacji,
e teren zieleni urzadzonej,
e teren ogroddw dziatkowych,
e teren infrastruktury techniczne;j.

Nr strefy Profil dodatkowy Gminne standardy urbanistyczne
Maksymalna Maksymalna Maksymalny Minimalny
nadziemna wysokosé udziat udziat
intensywnos¢ zabudowy powierzchni powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SP, 2SP teren ustug 0,8 18 50 30
3sp - 0,8 18 50 30
4SP + 6SP teren ustug 0,8 18 50 30
75p teren us’rug,' teren zieleni 3 18 75 20
naturalnej, teren lasu
8SP teren ustug 0,8 18 50 30
9SP - 0,8 18 50 30
10SP teren ustug 1,3 12 50 30

Przyczyny ustalenia stref SP i przyjetych standardéw urbanistycznych:

Strefy gospodarcze, z wyjatkiem strefy 10SP, zostaty wyznaczone na terenach istniejgcych obiektéw
przemystowych lub na terenach przewidzianych do rozwoju tej funkcji w dotychczasowych
dokumentach planistycznych, zgodnie z obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Prawie wszystkie strefy SP potozne sg w miescie Debrzno. Tylko dwie strefy znajduja
sie poza granicami administracyjnymi miasta Debrzno - 7SP w Cierznie oraz 10SP w Uniechdéwku.
Wyznaczone strefy gospodarcze nie powodujg fragmentacji zwartych obszaréw rolnych oraz zostaty
wyznaczone z uwzglednieniem racjonalnego gospodarowania gruntami rolnymi i tworzenia
harmonijnej i uporzgdkowanej przestrzeni.

Okreslone standardy urbanistyczne stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy, zapisanej
w dotychczasowych dokumentach planistycznych (mpzp). Gminne standardy urbanistyczne umozliwig
ochrone jakosci krajobrazu w tym przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji krajobrazu
z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejgcych obiektow i otoczenia.
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1.6. SR - STREFA PRODUKCJI ROLNICZE)

Profil podstawowy:

e teren produkcji w gospodarstwach rolnych,
o teren wielkotowarowej produkcji rolnej,
e teren akwakultury i obstugi rybactwa,

e teren komunikacji,

e teren ogrodéw dziatkowych,
e teren infrastruktury technicznej.

Nr strefy Profil dodatkowy Gminne standardy urbanistyczne

Maksymalna Maksymalna Maksymalny Minimalny

nadziemna wysokosé udziat udziat
intensywnos¢ zabudowy powierzchni powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie

czynnej

teren rolnictwa z zakazem
1SR 0,5 10 50 30

zabudowy
teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren
2SR biogazowni, teren zieleni 0,7 12 50 30
urzadzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
teren rolnictwa z zakazem

3SR, 4SR 0,7 12 50 30
zabudowy
teren rolnictwa z zakazem
5SR, 6SR zabudowy, teren zieleni 0,5 10 50 30
urzadzonej

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren
biogazowni, teren zieleni
7SR urzgdzonej, teren zieleni 0,7 12 50 30
naturalnej, teren lasu,
teren elektrowni
stonecznej
teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren
8SR biogazowni, teren zieleni 0,5 12 50 40
urzgdzonej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu

Przyczyny ustalenia stref SR i przyjetych standardéw urbanistycznych:

Strefy produkcji rolniczej wyznaczono w terenach istniejgcej zabudowy zwigzanej z wielkotowarowg
produkcja rolng i obstugg rolnictwa, oraz w jej sgsiedztwie w ramach umozliwienia dalszego utrzymania
i rozwoju funkcji rolniczych w zakresie realizacji zabudowy inwentarskiej i gospodarskiej gtéwnie przy
istniejgcych gospodarstwach rolnych. Strefy 1SR, 5SR i 6SR znajdujg sie w miescie Debrzno i
wyznaczono je w oparciu o obowigzujacy plan miejscowy.
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Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki przestrzennej
gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu

kulturowego.

1.7.

Profil podstawowy:

SR - STREFA INFRASTRUKTURALNA

e teren infrastruktury technicznej,
e teren komunikacji,
e teren ogroddw dziatkowych.

Nr strefy Profil dodatkowy Gminne standardy urbanistyczne
Maksymalna | Maksymalna | Maksymalny Minimalny
nadziemna wysokosé udziat udziat
intensywnos$é | zabudowy | powierzchni | powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SI + 58I - 0,5 10 30 30
6SlI - 0,2 10 40 40
7SI teren zieleni naturalnej 0,2 10 20 50
8SI - 0,5 10 30 30
9sI teren zieleni urzadzone;j 0,6 10 50 30

Przyczyny ustalenia stref Sl i przyjetych standardéw urbanistycznych:
Strefy infrastrukturalne zostaty wyznaczone zostaty na terenach infrastruktury technicznej oraz na

obszarach przewidzianych do rozwoju tej funkcji w dotychczasowych dokumentach planistycznych.

Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki przestrzennej
gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu

kulturowego.
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1.8.

Profil podstawowy:

SN - STREFA ZIELENI | REKREACII

teren zieleni urzgdzonej,

teren plazy,
teren wad,

teren komunikacji,

teren ogroddéw dziatkowych,

teren infrastruktury technicznej.
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Gminne standardy urbanistyczne
Minimaln
Maksymalna Maksymalny . Y
. . Maksymalna . udziat
Nr strefy Profil dodatkowy nadziemna ., udziat . .
. L, wysokosé . . powierzchni
intensywnos¢ powierzchni . .
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy .
czynnej
teren ustug sportu
1SN . " 0.1 5 10 50
i rekreacji
2SN - - - - 50
teren ustug sportu
3SN . R 1 10 30 50
i rekreacji
4SN - - - - 50
5SN - - - - 50
teren ustug sportu
i rekreacji, teren ustug
6SN kultury i rozrywki, teren 0.4 15 20 50
ustug gastronomii, teren
zieleni naturalnej
7SN + 22SN - - - - 50
teren ustug sportu
i rekreacji, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren ustug kultury
i rozrywki, teren ustug
235N handlu detallcznego," 03 15 30 50
teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki,
teren ustug nauki, teren
ustug edukacji, teren
ustug zdrowia i pomocy
spotecznej
24SN + 26SN - - - - 50
20



275N

teren ustug sportu
i rekreacji, teren ustug
gastronomii

0.01

70

28SN

teren ustug sportu

i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren
ustug gastronomii, teren

ustug turystyki, teren

ustug edukacji, teren
zieleni naturalnej, teren

lasu

0.9

10

20

50

29SN

50

30SN

teren ustug sportu
i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki

0.1

10

50

31SN

teren ustug sportu
i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki

0.1

10

50

325N

teren ustug sportu
i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki

0.1

10

50

33SN

50

34SN

teren ustug edukacji

0.6

10

40

50

355N, 36SN

teren zieleni naturalnej

50

375N

teren ustug sportu
i rekreacji, teren ustug
turystyki, teren ustug
edukacji

0.3

10

20

70

38SN

teren ustug sportu
i rekreacji, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki

0.3

10

20

70

39SN

teren ustug sportu
i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren
ustug handlu
detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug
turystyki

0.1

20

60

40SN

teren ustug sportu
i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren
ustug handlu
detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug
turystyki

0.1

20

60

41SN

teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug
gastronomii

0.05

95
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42SN - - - - 50

teren ustug sportu
i rekreacji, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
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 ustug sportu
i rekreacji, teren zieleni
naturalnej, teren ustug
kultury i rozrywki, teren
445N ustug turystyki, teren 0.5 10 30 50
ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug
zdrowia i pomocy
spotecznej
teren ustug sportu
i rekreacji, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,
teren ustug kultury i

43SN 0.4 10 40 50

45SN . 0.6 10 40 50
rozrywki, teren ustug
handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki
46SN - - - - 50
47SN teren ustug sportu 08 9 20 50

i rekreacji

Przyczyny ustalenia stref SN i przyjetych standardéw urbanistycznych:

Strefy zieleni i rekreacji zostaty wyznaczone na terenach istniejgcych ogrodéw dziatkowych (46SN),
parkéw, skwerdw, zielericow (np. 355N i 41SN), boisk sportowych (47SN) czy placéw zabaw, terenéw
rekreacyjno-sportowych przy jeziorze Debrzno i Zuczek (23SN i 38SN). Wiekszoé¢ z nich to strefy
w miescie Debrzno wyznaczone i przewidziane do rozwoju tej funkcji w dotychczasowych dokumentach
planistycznych.

Wskazane ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki przestrzennej
gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu
kulturowego.
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1.9. SG-STREFA GORNICTWA

Profil podstawowy:

e teren gérnictwa i wydobycia,
e teren komunikacji,
e teren ogroddéw dziatkowych,
e teren infrastruktury technicznej.
Nr strefy Profil dodatkowy Gminne standardy urbanistyczne
Maksymalna Maksymalna Maksymalny Minimalny
nadziemna wysokosé udziat udziat
intensywnos¢ zabudowy powierzchni powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SG, 2SG teren zieleni naturalnej, 0,01 8 5 -
teren lasu

Przyczyny ustalenia stref SG i przyjetych standardéw urbanistycznych:

Strefa 1SG i 2SG zostaty wyznaczone na terenach udokumentowanych ztdz kopalin. Sg one ustalone
zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Okreslone ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych dla stref SG umozliwiajg ochrone
wystepujacych ztéz surowcdw naturalnych oraz stanowig kontynuacje polityki przestrzennej gminy,
zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych (mpzp).
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1.10. SC- STREFA CMENTARZY

Profil podstawowy:

e teren cmentarza,

teren komunikacji,

teren zieleni urzagdzonej,
teren ogroddw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej.

Nr strefy Profil dodatkowy Gminne standardy urbanistyczne
Maksymalna Maksymalna Maksymalny Minimalny
nadziemna wysokosé udziat udziat
intensywnos¢ zabudowy powierzchni powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1SC + 8SC - - - - 30
9sC teren ustug kultu 0,3 8 20 30
religijnego
10SC - - - - 30

Przyczyny ustalenia stref SC i przyjetych standardéw urbanistycznych:

Strefy cmentarzy wyznaczone zostaty na terenach istniejgcych cmentarzy w gminie. Wyjatek stanowi
strefa 10SC, ktdra zostata wyznaczona jako rezerwa pod cmentarz na terenie miasta Debrzno, zgodnie

z obowigzujacym planem miejscowym.

Strefy 1SC w Prusinowie, 2SC w Starym Gronowie, 3SC w Nowym Gronowie, 4 SC w Cierznie, 65C i 7SC
w Stupi, 85C w Uniechowie oraz 9SC w Debrznie obejmujg cmentarze, ktére zostaty ujete w Gminnej
Ewidencji Zabytkdéw.

Okreslone ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki przestrzennej
gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu

kulturowego.
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1.11.

SO - STREFA OTWARTA

Profil podstawowy:

e teren rolnictwa z zakazem zabudowy,

e teren lasu,

e teren zieleni naturalnej,

e teren wod,

e teren komunikacji,

e teren ogroddw dziatkowych,
e teren infrastruktury technicznej.

Nr strefy Profil dodatkowy Gminne standardy urbanistyczne
Maksymalna | Maksymalna Maksymalny Minimalny
nadziemna wysokosé udziat udziat
intensywnos$¢ | zabudowy powierzchni powierzchni
zabudowy zabudowy biologicznie
czynnej
1S0, 2SO0 - - - - -
teren elektrowni
350 W|atrowej, teren . ) ) ) )
elektrowni stonecznej,
teren zieleni urzgdzonej
4S50 =+ 17S0 - - - - -
18S0 + 23S0 | teren zieleni urzadzone;j - - - -
2450 = 2550 teren eIektroyvnl ) ) i i
stonecznej
2650 teren zieleni urzadzonej - - - -
2750 - - - - -
2850 + 29SO | teren zieleni urzadzonej - - - -
30S0 + 32S0 - - - - -
teren elektrowni
3350 = 3350 W|atrov§/eJ, teren . ) ) i i
elektrowni stonecznej,
teren zieleni urzgdzonej
3450 + 3550 - - - - -
teren elektrowni
3650 W|atrov§/eJ, teren . ) ) i i
elektrowni stonecznej,
teren zieleni urzadzonej
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3750

3850

teren elektrowni

wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej,
teren zieleni urzgdzonej

3950

40S0O

teren elektrowni
wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej

41S0

4250

teren elektrowni

wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej,
teren zieleni urzgdzonej

43S0

teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni
urzadzonej

4450 + 45S0

teren elektrowni

wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej,
teren zieleni urzadzonej

4650

teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni
urzadzonej

4750

teren zieleni urzadzonej

48S0 +52S0

53S0

teren zieleni urzgdzonej

5450

teren elektrowni
wiatrowej, teren zieleni
urzadzonej

5550

teren elektrowni
wiatrowej, teren zieleni
urzadzonej

5650

teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni
urzadzonej

5750

5850

teren elektrowni
stonecznej

5950

teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni
urzadzonej

60SO

61SO

teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni
urzadzonej

6250

63SO

teren elektrowni
wiatrowej, teren
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elektrowni stonecznej,
teren zieleni urzgdzonej
teren elektrowni
6450 stonecznej, teren zieleni - - - -
urzadzonej
6550 teren eIektroyvni ) ) i i
stonecznej
6950 - - - - -
teren elektrowni
70S0 . - - - -
stonecznej
teren elektrowni
71S0 wiatrowej, teren - - - -
elektrowni stonecznej
7250 + 7450 - - - - -
teren elektrowni
iat -
7550 wia rowej, eren . ) ) i i
elektrowni stonecznej,
teren zieleni urzadzonej
teren elektrowni
7650 . - - - -
stonecznej
69S0 - - - - -
7050 teren elektroyvnl ) ) i i
stonecznej
teren elektrowni
71S0 wiatrowej, teren - - - -
elektrowni stonecznej
7250 + 7450 - - - - -
teren elektrowni
7550 wiatrowej, teren . ) ) i i
elektrowni stonecznej,
teren zieleni urzadzonej
7650 teren elektroyvnl ) ) i i
stonecznej

Przyczyny ustalenia stref SO:

Strefy otwarte zostaty wyznaczone na terenach o cennych walorach przyrodniczych, zlokalizowanych
poza obszarami zabudowy, w celu ochrony naturalnych ekosystemoéw i zachowania bioréznorodnosci,
a takze ochrony terendw rolnych przed wprowadzaniem nowej zabudowy.

W celu zapewnienia zréwnowazonego rozwoju gminy, przeanalizowano mozliwos¢ uwzglednienia
licznych wnioskéw do planu ogdlnego dotyczace lokalizacji OZE, biorgc pod uwage uwarunkowania
przyrodnicze, srodowiskowe, ochrone krajobrazu i wytyczne Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
(zawarte we wniosku do planu ogélnego). Na podstawie tej analizy wprowadzono profil dodatkowy
umozliwiajgc w niektdérych strefach SO lokalizacje elektrowni wiatrowych lub stonecznych.

27
PLAN OGOLNY GMINY DEBRZNO — CZESC TEKSTOWA UZASADNIENIA — PROJEKT lipiec 2025r.



1.12.

SK - STREFA KOMUNIKACINA

Profil podstawowy:

e teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i
szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren

komunikacji

lotniczej,

teren obstugi
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

komunikacji,

teren

ogrodéw

Gminne standardy urbanistyczne
Minimaln
Maksymalna Maksymalny . ¥
. . Maksymalna . udziat
Nr strefy Profil dodatkowy nadziemna L, udziat ) .
. L, wysokosé . . powierzchni
intensywnos¢ powierzchni . L
zabudowy biologicznie
zabudowy zabudowy .
czynnej
1SK + 10SK teren drogi zbiorczej - - - -
11SK - - - -
12SK, 13SK teren drogi zbiorczej - - - -
teren ustug handlu
145K detallcznegno, teren ys’rug. 05 12 10 30
gastronomii, teren zieleni
urzadzonej
15SK + 17SK teren drogi zbiorczej - - - -
teren zieleni urzadzone;j,
18SK teren lasu, teren zieleni - - - -
naturalnej, teren wod
teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug
19SK gastronomii, teren ustug 0,6 6 60 20
turystyki, teren zieleni
urzadzonej
20SK + 22SK teren drogi zbiorczej - - - -
23SK - 1 10 100 -
24SK + 275K - 1 4 100 -
teren ustug handlu
285K detallcznegno, teren fjs’rug' 1 6 20 60
gastronomii, teren zieleni
urzadzonej
295K teren.drog.l zbiorczej, . ) ) i i
teren zieleni urzadzonej
305K te'ren ustug handlu 0,6 6 60 20
detalicznego, teren ustug
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gastronomii, teren zieleni
urzadzonej
teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren zieleni
urzadzonej

315K, 325K 0,1 3 10 20

Przyczyny ustalenia stref SK i przyjetych standardéw urbanistycznych:

Strefy komunikacyjne zostaty wyznaczone na terenach istniejgcych drég klasy gtéwnej (DK22 i DW188,
odpowiednio strefa 11SK i 20SK), oraz istniejagcych drog powiatowych klasy zbiorczej (m.in. 8SK, 10SK
21SK, 22SK) na istniejgcych terenach kolejowych (linia kolejowa nr 203, strefa 18SK). Ponadto strefy SK
w miescie Debrzno wyznaczono na terenie placu miejskiego (14SK) oraz terenéw obstugi komunikacji
(zespoty garazowe — 24SK, 25SK i 265K, parkingi — 19SK, 28SK, 30SK) i s3 one zgodnie z obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Okreslone ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych sg kontynuacjg polityki przestrzennej
gminy, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz umozliwiajg realizacje nowej
zabudowy z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, w nawigzaniu do lokalnego krajobrazu
kulturowego.

2. OBSZARY UZUPEENIEN ZABUDOWY (OUZ)

Zgodnie z art 13a ust 4 pkt 2 lit a, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
ogblnym mozna okresli¢ obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Obszary uzupetnienia zabudowy stanowig podstawe prawng wydania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Sg wiec istotne dla prowadzenia inwestycji tam, gdzie nie obowigzujg plany
miejscowe, a istniejgce uwarunkowania nie wskazuja na niezbednos$¢ sporzgdzenia planu miejscowego.
Decyzje o warunkach zabudowy muszg by¢ zgodne z planem ogdlnym w zakresie funkcji i wskaznikéw
zagospodarowania terenu okreslonych dla danej strefy funkcjonalnej, tj. minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, wysokosci
zabudowy nie wiekszej niz maksymalna wysoko$¢ okreslona dla strefy planistycznej obejmujacej teren,
udziatu powierzchni zabudowy nie wiekszego niz maksymalny udziat powierzchni zabudowy okreslony
dla strefy planistycznej.

Sposdb wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy okresla Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w
planie ogéinym gminy.

Jest to sekwencja dziatan opartych o dane z dostepnych publicznie baz danych. Dla Gminy Debrzno
informacje dotyczace budynkdw na terenie gminy pozyskano z geodezyjnych baz danych Ewidencji
Gruntéw i Budynkéw, z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w
Cztuchowie stan na luty 2025.

Na podstawie algorytmu okreslonego w rozporzgdzeniu wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy

oraz powierzchnie, o ktdrg taki obszar mozna powiekszyc.
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Zgodnie z ww. rozporzadzeniem powiekszenie obszaru moze nastgpi¢ poprzez rozszerzenie
jego granic, jednoczesnie obszar uzupetnienia zabudowy mozna dowolnie ograniczac
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania i polityke przestrzenng gminy.

W Gminie Debrzno obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczony zgodnie z algorytmem
wskazanym w rozporzadzeniu wynosi 212,7 ha, maksymalna powierzchnia rozszerzenia to
67,96 ha.

Wyznaczony obszar OUZ, po analizie uwarunkowan, zostat zmodyfikowany poprzez
poszerzenia gtdwnie na terenach zlokalizowanych wzdtuz drég, w pasie o zmiennej szerokosci
do 50m od krawedzi drogi a takze na terenach zabudowy siedliskowej i gospodarstw rolnych,
tak aby umozliwié: funkcjonowanie i ew. przeksztatcenia istniejgcej zabudowy, lokalizacje
nowych inwestycji w ramach uzupetniania i poszerzania istniejgcych struktur zabudowy
zgodnie z profilem funkcjonalnym strefy.

Wyznaczone algorytmem powierzchnie OUZ ograniczono w strefach komunikacyjnych SK, na
obszarach strefy otwartej SO w celu ochrony terendw rolniczych i przyrodniczych oraz na
terenach innych stref w celu: ksztattowania tadu przestrzennego poprzez koncentracje
zabudowy, uzyskania proporcjonalnego ksztattu terenéw inwestycyjnych. Obszar OUZ zostat
réwniez ograniczony na terenach posiadajgcych miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego w tym na terenie Debrzna.

Ponadto dokonano drobnych korekt obszaru w celu wyréwnania wyznaczonych powierzchni
do granic nieruchomosci, nadania im proporcjonalnych ksztattéw.

Ostatecznie wyznaczony obszar OUZ na terenie gminy Debrzno ksztattuje sie nastepujgco:
Powierzchnia OUZ wg algorytmu bez zmian — 78,7 ha,
Powierzchnia poszerzenia OUZ - 60,2 ha — miesci sie w obliczonym limicie,

Razem obszary OUZ — 138,9 ha

Przyjety obszar uzupetnienia zabudowy stanowi integralng czes¢ planu ogdlnego
przedstawiong w postaci danych przestrzennych, mapa poglgdowa odzwierciedlajgca
rozmieszczenie obszaru uzupetnienia zabudowy, stanowi czes¢ graficzng uzasadnienia.
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Ryc. Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w planie ogdélnym gminy Debrzno
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Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczone w Planie ogdlnym gminy Debrzno -

3. ZAPOTRZEBOWANIE NA ZABUDOWE MIESZKANIOWA W GMINIE

Obliczanie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg jest jednym
z obligatoryjnych etapdw sporzadzenia planu ogdlnego. Ustawodawca wskazuje sposdb
obliczania zapotrzebowania na nowg zabudowe oraz uzaleznia mozliwo$¢ wyznaczania
nowych terendw pod zabudowe mieszkaniowg stosownie do tego zapotrzebowania oraz
w korelacji do przyjetej chtonnosci terenéw mieszkaniowych. Sposéb szacowania
zapotrzebowania na nowg zabudowe definiuje Rozporzadzenie z dnia 8 grudnia 2023 r.,
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu. Zgodnie z rozporzgdzeniem zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
oraz chtonnos$¢ terendw niezabudowanych wyraza sie w liczbie mieszkancéow. W celu
obliczenia zapotrzebowania nalezy postuzyc¢ sie wzorem:

PUMo
ZAP = Mg — ---rmmemmes

P20
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gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,

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

PUMO - oznacza faczng powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi
danymi,

P20 — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkarica oblicza sie

zgodnie ze wzorami:

P2o=2Po - P-20

gdzie:

PO — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z najnowszymi danymi,

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

P_,0 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng
z danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed
rokiem, z ktérego pochodzg najnowsze dane.

Obliczanie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg

Dane dotyczgce prognozowanej liczby ludnosci zastosowane w ponizszych
obliczeniach pochodzg z opracowania GUS ,Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-2060”,
scenariusz gtowny (Sredni). Dane dotyczace powierzchni uzytkowej mieszkann pobrano ze
strony BDL, stan na marzec 2025.

Dane:
M2 = 7051 x 1,05 =7403,55 tj. 7404
PUMo = 223578 m2
Po = 26,4 m2
P10 = 22,5 m2
P-20 = 20,8 m2

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca:
P20 =3Po-2P.10=3x26,4—2x22,5=79,2 —45 =34,2 m?

P20 =2Po-P0=2x26,4—20,8=53,2-23=32m?

32
PLAN OGOLNY GMINY DEBRZNO — CZESC TEKSTOWA UZASADNIENIA — PROJEKT lipiec 2025r.



Zgodnie z art. 3 ust 8 rozporzadzenia w przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa
mieszkan na jednego mieszkarica — P20 obliczona wg wzoru, jest mniejsza niz 40m? na jednego
mieszkarca, do dalszych obliczen przyjmuje sie warto$¢ tego parametru wynoszaca 40 m? na

jednego mieszkanca, czyli P20 = 40.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa:

PUMgp 223578
ZAP = My — ------—---- = 7404 - -----—-m-—- = 1814,55 tj. 1815 osoby
P20 40

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach umozliwiajgcych
realizacje funkcji mieszkaniowe] nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe w gminie, wobec tego suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych wyznaczonych w planie ogélnym gminy Debrzno powinna zawierac sie
pomiedzy wartosciami:

1271 a 2360 oso6b

4. CHLONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH W TYM LUK W ZABUDOWIE

Obowigzek obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych wynika z ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a wytyczne co do sposobu liczenia zawiera
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i WYrysow.

Chtonnos$¢ terendéw nie zabudowanych wyraza sie w liczbie mieszkancéw. Zgodnie z ustawg o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary,
dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowych, nastepnie obszary
uzupetnienia zabudowy w ramach zabudowy istniejgcej. Jesli bilans chtonnosci jest mniejszy
niz 130% zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg mozliwe jest wyznaczenie
nowych stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowa.

Wyliczone dla gminy Debrzno maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa wynosi 2360 mieszkarncow.

Zgodnie z art. 3 rozporzadzenia jw. chtonnos$é¢ terendw niezabudowanych oblicza sie
uwzgledniajac:

- powierzchnie terenéw niezabudowanych w tym luk w istniejgcej zabudowie,
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- chtonno$¢ terendw zabudowanych w sposdéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, z mozliwoscig
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowa a innymi funkcjami.

Obszar gminy przeanalizowano pod katem mozliwosci realizacji nowej zabudowy w tym
w ramach uzupetnien luk w istniejgcej zabudowie. Chtonno$é wyznaczonych obszaréw
okreslono w oparciu o chtonnos$¢ terendw zabudowanych w sposéb zblizony do planowanego
w strefie rodzaju zabudowy. Na terenie gminy dominuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz zabudowa zagrodowa, biorgc pod uwage, ze wskazniki planu ogdlnego s3
ustalane dla wartosci maksymalnych jakie wystepujg lub mogg wystgpi¢ na terenie, dla
realnego oszacowania chtonnosci zbadano w oparciu o dane EGiB, Sredni dla obszaru miasta
oraz terendw pozamiejskich, wskaznik wykorzystania powierzchni zabudowy dziatki oraz
okreslono wskaznik udziatu funkcji mieszkaniowej w powierzchni zabudowy na dziatce.
Dla ostatecznego oszacowania chtonnosci terenéw niezabudowanych postuzono sie wzorem:

CH = Pow. x Int.pog x Pu x Wm x Ww /40
Gdzie:
CH — chtonnos¢ terendéw niezabudowanych wyrazona liczbie oséb,
Pow. — powierzchnia terenéw nie zabudowanych,
Int.pog — wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy ustalony w POG,

Pu — wskaznik powierzchni uzytkowej odzwierciedlajgcy udziat pow. uzytkowej do powierzchni
catkowitej budynku, okreslony zgodnie z praktyka projektowo-wykonawczg — 0,7.

Wm — wskaznik udziatu funkcji mieszkaniowej, wg zasad: dla terendéw posiadajacych mpzp, dla
ktérych ustalono funkcje mieszane mieszkaniowo-ustugowe wartos¢ wskaznika - 0,5, dla
rezerw terenowych zlokalizowanych zwartej zabudowie w centrum Debrzna - 0,7, dla
zabudowy zagrodowej - 0,35 (wskaznik ustalony na podstawie danych EGIiB s$redni udziat
zabudowy mieszkaniowej do powierzchni wszystkich budynkéw w gospodarstwie), dla
zabudowy wielorodzinnej - 0,9, dla zabudowy jednorodzinnej — 1.

Ww — wskaznik wykorzystania powierzchni zabudowy dziatki, odzwierciedlajacy charakter
zagospodarowania terendw, liczony na podstawie rzeczywistego udziatu zabudowy do
powierzchni dziatki budowlanej na terenach zabudowanych, o utrwalonym charakterze.
Srednia warto$¢ powierzchni zabudowy dla terendw mieszkaniowych miasta Debrzno wynosi
28% tj. przyjeta wartosé¢ wskaznika 0,28, dla terenéw pozamiejskich odpowiednio 22% tj
wartos¢ wskaznika 0,22. Wartos$¢ wskaznika dla terendw pozamiejskich liczono z wytgczeniem
gospodarstw o duzym areale i o powierzchni zabudowy ponizej 10%, objecie tego typu
nieruchomosci analizg obnizatoby znaczgco wartos¢ wskaznika, nieadekwatnie do typu
zabudowy jaki znajduje sie w obszarach koncentracji zabudowy w poszczegdlnych
miejscowosciach.

40 - wskaznik powierzchni uzytkowej na mieszkanca.
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Postugujgc sie powyiszg metodg w pierwszej kolejnosci oszacowano chtonnos¢ stref
z zabudowag mieszkaniowag na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg objetych
planami miejscowym — co dato liczbe mieszkaricow 914. Nastepnie sprawdzono chtonnosé
terendéw w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy — na tych terenach chtonnos¢ wyniosta
70 osbb. tacznie chtonnos$é terendw objetych mpzp i OUZ wynosi 984 osoby.

Biorgc pod uwage, ze maksymalne zapotrzebowanie (130%) wynosi 2360 i limit nie zostat
wyczerpany, wskazano nowe tereny z mozliwoscig lokalizacji zabudowy mieszkaniowej
o szacowanej chtonnosci 1209 mieszkancow.

W grupie tej mieszczg sie tereny objete planem miejscowym przeznaczone pod funkcje inne
niz mieszkaniowe, lub zabudowe jednorodzinng przewidziane do intensyfikacji wykorzystania.
Dla tych terenéw w ramach POG umozliwiono zmiane kierunku zagospodarowania, ustalajgc
strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng - SJ i wielorodzinng - SW.
S3 to tereny:

- teren przy ul Sportowej, przewidziany w mpzp pod zabudowe jednorodzinng teraz
w POG objety strefg SW,

- teren przy narozniku ulic. Ogrodowej i Sportowej dotychczas przewidziany pod
produkcje, ustugi, sktady i magazyny, w planie ogdlnym ujety w strefie SW,

- tereny zlokalizowane przy ul Parkowej, na jej przedtuzeniu oraz tereny w rejonie ulic
Gronowskiej i Sezamkowej w planie miejscowym wskazane jako tereny rolne oraz
tereny zabudowy zagrodowej, aktualnie w POG objete sg strefg SJ.

Uruchomienie tych terendw pod wyznaczong planem ogdélnym zabudowe mieszkaniowg
bedzie wymagato zmiany mpzp. Tereny te majg chtonnos$¢ szacowang na 995 mieszkancéw.

taczna chtonnos$é w liczbie 2193 mieszkancow stanowi 120% zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa.

Zestawienie chtonnosci terendw mozliwych do zabudowy pod funkcje mieszkaniowe na

terenie gminy Debrzno
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Chtonnos¢ Chtonnos¢ Chionnoéé rezerw Chtonnos¢
Strefa rezerw rezerw wymagajacych rezerw na Suma
w granicach w granicach zmiany MPZP terenach poza
MPzZP ouz MPZP i OUZ
Strefa wielofunkcyjna z
zabudowg mieszkaniowa 0 28 0 63 91
zagrodowg — SZ (12,8 ha)
Strefa wielofunkcyjna z
zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng 798 42 337 151 1328
—SJ (75,58 ha)
Strefa wielofunkcyjna z
zabudowg mieszkaniowa
wielorodzinng 116 0 658 0 774
—SW (4,8 ha)
RAZEM 914 70 995 214 2193
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5. SPOSOB UWZGLEDNIENIA UWARUNKOWAN ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

DEBRZNO

Ponizej w tabeli zamieszczono uwarunkowania wystepujgce na terenie gminy Debrzno majgce wptyw na

ustalenia POG Debrzno.

Dodatkowe

informacje dotyczace poszczegdlnych

uwarunkowan gminy

zostaty zamieszczone

w opracowaniu: ,,UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY DEBRZNO opracowane na
potrzeby sporzgdzenia planu ogdlnego gminy”.

gminy okreslona

w strategii rozwoju
gminy lub strategii
rozwoju
ponadlokalnego

uchwalong Uchwatg 12.LXXI11.2023 Rady Miejskiej w Debrznie

z dnia 24 lutego 2023r.

W zakresie gospodarki przestrzennej Strategia okresla model
funkcjonalno-przestrzenny gminy, oraz wskazuje obszary

i kierunki interwencji.

Cele operacyjne w zakresie gospodarki przestrzennej, jakie sg
dedykowane do uwzglednienia w ramach planu ogdlnego to:

= wyznaczenie terenu pod realizacje szkoty ponadpodstawowej,
wyznaczenie terendw inwestycyjnych,

tworzenie przestrzeni targowych,

wspieranie ochrony naturalnych terenéw retencji wodne;j

i zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych,
podejmowanie dziatart majacych na celu zabezpieczenie przed
wystepowaniem suszy oraz zagrozen powodziowych,
utworzenie nowych terendw zielonych,

wspieranie ochrony obszaréw o unikatowych walorach
przyrodniczych,

rozbudowa i modernizacja oczyszczalni $ciekdw,

budowa nowej stacji uzdatniania wody,

przygotowanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe,

= przygotowanie terendw pod nowe inwestycje deweloperskie,
Plan przedsiewzie¢ zawarty w rozdziale strategii poswieconej
modelowi funkcjonalno-przestrzennemu gminy wskazuje
nastepujace obszary i kierunki interwencji:

= rozwdj infrastruktury turystycznej oraz bazy noclegowej w|
rejonach: Jeziora ‘Staw Miejski” w Debrznie, Jeziora ,Zuczek”
zaréwno od strony Debrzna jak i miejscowosci Boboszewo,
w miejscowosci Skowarnki,

poszerzenie obszaréw pod inwestycje, zwtaszcza w obrebie
istniejgcego Zielonego Parku Przemystowego w Cierzniach
oraz obszaréw poprzemystowych znajdujgcych sie na terenie
Debrzna,

ochrona zasobow dziedzictwa kulturowego w szczegdlnosci
obiektéow znajdujacych sie w Cierzniach, Uniechowie,
Strzeczonie, Stupi, Starym Gronowie, Prusinowie i w Debrznie
oraz pozostatosci nieistniejgcych a waznych kulturowo
obiektoéw kosciota w Mysligoszczy oraz zabudowan miejskich
zniszczonych w trakcie || wojny swiatowe;j,
rozbudowa sieci wodno-kanalizacyjnej
uzbrojeniem dziatek przeznaczonych
jednorodzinng oraz wielorodzinng

budowa bazy lokali komunalnych,
przygotowanie terenéw pod budownictwo mieszkaniowe na
obrzezach Debrzna,

wyznaczenie obszaréw pod rozwdj odnawialnych Zrédet

zwigzana z
pod zabudowe

energii, w postaci farm wiatrowych, biogazowni oraz farm

l.p. | Tematyka Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Sposdb uwzglednienia
uwarunkowania
1 Polityka przestrzenna Gmina Debrzno posiada Strategie Rozwoju Gminy do roku 2030 | Przyjete w planie ogdlnym

kierunki rozwoju wynikajg ze
wskazan i rozwigzan przyjetych
w Strategii Rozwoju Gminy
Debrzno.

W oparciu o te uwarunkowania
nadano terenom odpowiednie
strefy funkcjonalne, ktére
pozwolg na osigganie celow
wyznaczonych w strategii
rozwoju gminy.
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fotowoltaicznych, w okolicach Rozwdr, Uniechowka,
Strzeczony oraz Debrzna wyznaczone w dokumentach
planistycznych

lokalizacja infrastruktury kulturalnej na terenie Uniechéwka
oraz Buchowa,

rozbudowa bazy noclegowej w postaci pdl namiotowych,
campingéw potozonych nad zbiornikami wodnymi: Jezioro
Gardzkie, Jezioro Wielkie, Jezioro Gtéwno, Jezioro Kwieckie,
Jezioro Jeziorno, Jezioro Zuczek,

rozbudowa bazy noclegowej sezonowej i catorocznej w
Debrznie nad Jeziorem Staw Miejski, Jeziorem Zuczek w
Boboszewie, Jeziorem Wielkim w Skorowarnkach, dodatkowy
rozwoj bazy noclegowej jest planowany w oparciu lub
adaptacje lub przeksztatcenie obiektdéw istniejagcych na
terenie Debrzna i Starego Gronowa

Ustalenia planu
zagospodarowania
przestrzennego
wojewddztwa

Obowigzujgcy w okresie sporzadzania niniejszego opracowania
Plan  zagospodarowania  przestrzennego  wojewddztwa
pomorskiego 2030 zostat uchwalony uchwatg Nr 318/XXX/16
Sejmiku Wojewoddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016r.
Dla obszaru gminy Debrzno wyzwaniem rozwojowym jest
przeciwdziatanie zagrozeniom peryferyzacji i odptywu
mieszkancow poprzez przez przetamywanie barier dostepnosci
transportowej, podniesienie atrakcyjnosci osiedlenczej obszaru
oraz wykorzystanie lokalnych potencjatéw dla rozwoju
przemystu nieucigzliwego oraz waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki.

Kierunki polityki przestrzennej to:

o ksztattowanie struktur osadniczych zgodnie z wymogami fadu
przestrzennego tutaj jako przedsiewziecie dedykowane
gminie jest wskazana rewitalizacja obszaréw
zdegradowanych m.in. w Debrznie;

o ksztattowanie wysokie] jakosci srodowiska miejskiego;

e racjonalizacja rozmieszczenia oraz poprawa dostepnosci

infrastruktury spotecznej i ustug spotecznych w tym dla

osrodkow lokalnych zapewnienie minimalnego programu
ustug publicznych , wtasciwego dla rangi oraz obszaru obstugi

poszczegdlnych osrodkdw, obejmujacego koncentrujace w

bezposrednim sasiedztwie miejsca zamieszkania ustugi

podstawowe w zakresie: a) edukacji i zorganizowanej opieki
nad dzieémi do lat trzech (klub dzieciecy, ztobek, przedszkole
oraz inne formy wychowania przedszkolnego, szkota
podstawowa wraz z baza sportowg), b) ochrony zdrowia
(przychodnia/gabinet podstawowej opieki zdrowotnej), c)
kultury (Swietlica, dzielnicowy/wiejski dom  kultury,
biblioteka), d) sportu i rekreacji (place zabaw, urzadzone
tereny zieleni, boiska wielofunkcyjne), e) pomocy i integracji
spotecznej (Srodowiskowy dom samopomocy, dzienny dom
pobytu, dom pomocy spotecznej, swietlica srodowiskowa,
punkt konsultacyjny, centrum interwencji kryzysowej),

f) poradnictwa obywatelskiego oraz aktywizacji spotecznej

(punkt doradztwa obywatelskiego, dom  sasiedzki,

uniwersytet trzeciego wieku);

ksztattowanie struktur przestrzennych umozliwiajgcych

tworzenie nowych i trwatych miejsc pracy, w tym:

generowanie bodZcow rozwojowych i wspieranie funkcji
gospodarczych zwtaszcza w osrodkach o niskim poziomie
rozwoju oraz umiarkowanym potencjale rozwojowym tutaj
m.in. wskazane jest Debrzno oraz dywersyfikacja struktur
zatrudnienia poprzez wspieranie rozwoju ustug rynkowych,
zapewniajacych nowe miejsca pracy zwtaszcza w miastach
oduzym udziale zatrudnionych w rolnictwie m.in.
w Debrznie;

POG Debrzno uwzglednia
zapisy planu
zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa
pomorskiego poprzez:

1. wyznaczenie strefy
komunikacyjnej SK w
przebiegu istniejgcych drég
0 znaczeniu wojewoddzkim
nr 188 i ponadregionalnym
nr22.

2. wyznaczenie strefy
komunikacyjnej SK w
przebiegu istniejacej drogi
kolejowej nr 212/Z 203/N/1

3. wyznaczenie stref
otwartych SO
i ograniczenie stref
planistycznych
dopuszczajacych zabudowe
na terenach obszaréw
Natura 2000, obszar
uchronionego krajobrazu,
rezerwatu przyrody oraz
obszaréw projektowanych
korytarzy ekologicznych
o znaczeniu ponadlokalnym
(tereny zwigzane
z dolinami rzek Debrzynka,
Chrzagstowa, tobzonka,
Kamionka).
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e wzmacnianie catorocznej i atrakcyjnej oferty turystycznej
w oparciu o zasoby i walory przyrodniczo -kulturowe,
krajobrazowe i funkcje metropolitalne, w tym ksztattowanie
ponad regionalnych i regionalnych tras rowerowych oraz
wykorzystanie turystyczne zasobow iwaloréw kulturowych
regionu poprzez rozwdj infrastruktury turystycznej
w miejscowosciach potozonych na szlakach kulturowych
m.in. na szlaku drewnianych obiektéw sakralnych Kaszub
obejmujagcym potozone w gminie Debrzno miejscowosci:
Cierznie, Stupia, Strzeczona, Uniechdw;

ksztattowanie racjonalnej struktury przestrzennej sieci
transportowanej w tym zlokalizowanych na terenie gminy
drég nr 22,188 oraz drogi kolejowej nr 203,

zwiekszanie  stopnia  bezpieczenstwa energetycznego
i sprawnosci systemow produkcji, przesytu i dystrybucji
energii elektrycznej i cieplnej, gazu, ropy naftowej oraz
produktdw ropopochodnych w tym: lokalizacja instalacji na
biomase i biogaz na terenach wiejskich miedzy innymi
w powiecie cztuchowskim, oraz instalacji stonecznych;
zachowanie i odtwarzanie srodowiska przyrodniczego i jego
spojnosci w tym ochrona Doliny Debrzynki, Doliny
Chrzastowej, lesnego tacznika dolin Debrzynki i Kamionki,
otoczenie doliny Kamionki;

ochrona obszarédw o charakterystycznym krajobrazie
kulturowym lub znaczeniu historycznym;

ograniczenie emisji zanieczyszczen s$rodowiska w tym
budowa, rozbudowa i modernizacja oczyszczalni sciekowych
powyzej 200RLm oraz budowa i modernizacja kanalizacji
sanitarnej wraz budowg uktadéw ttocznych m.in. w Debrznie.
Zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa na terenie gminy planowane inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym to pakiet dziatan
wzmacniajgcych  korytarz  transportowy potudniowy —
rozbudowa DW nr 188 na odcinku Cztuchéw-Debrzno.

Formy ochrony
przyrody oraz ich
otuliny

W granicach gminy Debrzno tfaczna powierzchnia objeta
réznymi formami ochrony przyrody wynosi 1679,64 ha, co
stanowi zaledwie 7,50 % powierzchni gminy.

Poszczegdlne obszary chronione:

e Obszar Natura 2000 Dolina Szczyry - 96,52ha,

Obszar zostat powotany Rozporzadzeniem Ministra Klimatu

i Srodowiska z dnia 18 lutego 2022 w sprawie specjalnego
obszaru ochrony siedlisk Dolina Szczyry PLH220066 (Dz. U.
22022 r. poz. 508) w celu trwatej ochrony siedlisk
przyrodniczych i gatunkdw zwierzat.

e Obszar Natura 2000 Dolina tobzonki - 20,48ha,

Obszar zostat powotany Rozporzadzeniem Ministra Klimatu

i Srodowiska z dnia 4 marca 2022 r. w sprawie specjalnego
obszaru ochrony siedlisk Dolina tobzonki PLH300040 (Dz. U.
22022 r. poz. 657) w celu trwatej ochrony: siedlisk
przyrodniczych, gatunkéw roslin i gatunkow zwierzat

e rezerwat Mitachowo - 3,84ha,

Celem ochrony w rezerwacie ,,Mitachowo" jest zachowanie
mozaiki ekosystemow wystepujacych na zboczu doliny
Debrzynki: cieptolubnych tgk i okrajkéw oraz innych
ekosystemow tgkowych.

¢ Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Rzeki Debrzynki -
1562,65 ha

Celem ochrony jest zachowanie w stanie niezmienionym
naturalnych ekosysteméw hydrogenicznych dna doliny
zalewowej i jej erozyjnych krawedzi oraz ich specyfiki
krajobrazowej, charakterystycznej dla dolin terenu Pojezierza
Potudniowopomorskiego.

o Obszar Natura 2000 Dolina Debrzynki

Zapisy planu ogdlnego

uwzgledniajg uwarunkowania

wynikajgce z potozenia czesci
gminy w formach ochrony
przyrody i nie kolidujg

z przepisami odrebnymi

z zakresu ochrony przyrody

oraz nakazami i zakazami

okreslonymi dla
poszczegdlnych form ochrony
przyrody.

Dla obszaréw Natura 2000

i rezerwatu wyznaczono strefe

otwarta SO.

Dla obszaru chronionego

krajobrazu wyznaczono:

e Strefe otwartg SO,

o Strefe zieleni i rekreacji SN,

o Strefe infrastruktury SK,

o Strefe wielofunkcyjng z
zabudowg zagrodowg SZ
(trzy tereny z istniejaca
zabudowgy),

o Strefe wielofunkcyjng
z zabudowg jednorodzinng S)
(wyfacznie jako zabudowa
letniskowa -mpzp).

Parametry dla ww. stref

uwzgledniajg potozenie terenu
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Obszar zostat powotany Rozporzadzeniem Ministra Klimatu

i Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2023 r. w sprawie specjalnego
obszaru ochrony siedlisk Dolina Debrzynki PLH300047 (Dz. U.
22023 r. poz. 2306) w celu trwatej ochrony: siedlisk
przyrodniczych, gatunkdéw roslin i gatunkéw zwierzat.

Na obszarze gminy znajduje sie 81 pomnikéw przyrody.
Wszystkie pomniki to drzewa.

w obszarach chronionego
krajobrazu.

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

Obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig pokrywa sie
z obszarem tzw. ,wody stuletniej”, gdzie prawdopodobienstwo
powodzi wynosi 1%. Powierzchnia lgdowa, na ktérej ryzyko
powodzi 1% wystepuje, wynosi 5,35 ha i stanowi 0,024%
powierzchni gminy.

Ustalenia planu ogdlnego
uwzgledniajq obszary
szczegblnego zagrozenia
powodzig, ktére ujete zostaty
w strefie planistycznej otwartej
SO, nie dopuszczajgc tym
samym do lokalizacji na ww.
obszarach nowych budynkéw

z przeznaczeniem na staty
pobyt ludzi.

Obszary gruntéow
zmeliorowanych

taczna powierzchnia gruntéw zmeliorowanych w gminie
Debrzno wynosi 1135,47 ha.

Najwieksze powierzchnie gruntéw zmeliorowanych, wystepuja
w obrebie Stare Gronowo (138,55 ha), Drozdowo (138,78 ha),
Stupia (120,74 ha), Mysligoszcz (116,73 ha), Strzeczona (110,73
ha), a najmniejsze w obrebie Rozwory (33,76 ha).

Zapisy planu ogdlnego gminy
nie kolidujg z prawidtowym
funkcjonowaniem,
utrzymaniem i rozwojem sieci
urzadzen melioracji wodnych.
Na obszarach
zmeliorowanych pdl
uprawnych wyznaczono
gtéwnie strefy otwarte SO.

W przypadku miejscowosci
Cierznie grunty zmeliorowane
znajdujg sie rowniez w strefie
gospodarczej SP. Plan ogdlny
uwzglednit w tym przypadku

zapisy mpzp.
Tereny zagrozone W granicach gminy Debrzno rozpoznano: Na terenach osuwisk
ruchami masowymi e 13 osuwisk i zagrozonych

ziemi oraz tereny, na
ktérych wystepuja te
ruchy

Ws$réd  udokumentowanych na tym obszarze form
osuwiskowych 8 zaklasyfikowano jako okresowo aktywne,
natomiast pozostate 5 - jako nieaktywne. Osuwiska wystepuja
przewaznie na potudniowych, zachodnich i wschodnich
kraricach obszaru gminy, gtéwnie w zboczach dolin rzecznych
(Debrzynki, Chrzastowej i Szczyry) oraz niewielkich rozcie¢
erozyjnych. Wszystkie zinwentaryzowane osuwiska znajdujg sie
gtéwnie w obszarach lesnych, w znacznej odlegtosci od
jakiejkolwiek infrastruktury - nie stwarzaja zatem powaznego
zagrozenia dla funkcjonowania cztowieka.

e 6 terendw zagrozonych ruchami masowymi.

Tereny  zagrozone mchami masowymi  wyznaczono
w potudniowej, zachodniej i wschodniej czesci gminy.
Charakteryzujg sie one obecnosciag stromych, nieréwnych
stokow. W obrebie stokdéw wystepujg takze drobne zsuwy
i lokalne Slady spetzywania. W przypadku terenu o nr 21642
potozonego w Debrznie, jego wyznaczenie miato réwniez
przyczyny antropogeniczne.

wystepowaniem ruchami
masowymi ziemi w POG
Debrzna nie przewiduje sie
lokalizacji terenéw pod
zabudowe. Dla wiekszosci
przedmiotowych terenéw
plan ustala strefe otwartg SO.
Wyjatek stanowi teren
potozny w miescie Debrzno
zagrozony ruchami masowymi
dla ktérego w przewazajgcej
czesci ustalono strefe zieleni

i rekreacji SN, ale takze
obejmuje ona niewielki
fragment strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa
wielorodzinng SW, oraz strefe
wielofunkcyjng z zabudowa
jednorodzinna SJ. Plan ogdlny
uwzglednit w tym przypadku
zapisy mpzp.
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Strefy ochronne uje¢
wody

Zbiorowe zaopatrzenie w wode w gminie Debrzno odbywa sie z
dziewietnastu studni zorganizowanych w jedenascie uje¢ wod
podziemnych zlokalizowanych w MiesScie Debrzno oraz w
miejscowosciach: Strzeczona, Mysligoszcz, Nowe Gronowo,
Stare Gronowo, Rozwory, Cierznie, Stupia i Uniechdéw.

Ujecia posiadajg ustanowione decyzjami strefy ochrony
bezposredniej.

Ujecia sg wyposazone w stacje uzdatniania wody. Strefy ochrony
bezposredniej s3 wygrodzone i wytaczone z wszelkiego
uzytkowania nie zwigzanego z obstugga ujecia.

Strefy ochronne ujeé¢ wody
zlokalizowane w miescie
Debrzno znajdujg sie w planie
o0golnym w strefie zieleni i
rekreacji SN i strefie ustugowej
SU. Plan ogdlny uwzglednit

w tym przypadku zapisy mpzp.
W miejscowosciach Stupia,
Strzeczona, Rozwory, Cierznie

i Stare Gronowo znajduja sie
one w strefie zabudowy
zagrodowej SZ, w Mysligoszczy
w strefie otwartej SO i strefie
infrastruktury SI, w Nowym
Gronowo w strefie
infrastruktury SI, w Uniechowie
w strefie ustugowej SU.
Ustalenia POG Debrzno
uwzgledniajg lokalizacje ujec
wody, gdyz w kazdej ze stref
mozna lokalizowa¢
infrastrukture techniczna.

Tereny gérnicze i obszary
gornicze wraz z filarami
ochronnymi, oraz
udokumentowane ztoza
kopalin, kompleksy
podziemnego
sktadowania dwutlenku
wegla

i podziemne
bezzbiornikowe
magazyny substancji

Wedtug Bilansu zasobdéw zt6z kopalin w Polsce wg stanu na 31
XI1 2023 r. w granicach gminy Debrzno znajdujg sie cztery ztoza:
trzy piaskow i zwiréw (Skowarnki I, Skowarnki IIl, Stare
Gronowo) i jedno ztoze (o dwdch polach) surowcéw ilastych
(Buszkowo - pole A'i B).

Dla ztoza kruszywa Skowarnki Il i Skowarnki lll decyzjg Marszatka
Wojewddztwa Pomorskiego zostat wyznaczony teren i obszar
gdrniczy.

Dla terenu i obszaru
gorniczego Skowarnki Il i
Skowarnki Ill POG Debrzno
wyznacza strefy gérnictwa
oznaczone symbolem SG,
ktére umozliwiajg realizacje
wydanych decyzji
koncesyjnych.

Zabytki objete
formami ochrony, o
ktérych mowa w
ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z
2022 r. poz. 840 orazz
2023 r. poz. 951, 1688
i1904), lub ujete w
wojewaddzkiej lub
gminnej ewidencji
zabytkow oraz dobra
kultury wspétczesnej

W gminie Debrzno znajduje sie 10 zabytkéw nieruchomych

wpisanych do rejestru zabytkdw wojewddztwa pomorskiego:

Debrzno:

1.Nr rejestru A-97: miejskie mury obronne z 2 pot. XIV w.,
gotyckie, kamienne,

2.Nr rejestru A-1633: koscidt parafialny pw. Wniebowziecia
Najswietszej Marii Panny,

3. Nr rejestru A-2032: willa wraz z jej podziemnymi czesciami
oraz dziatka 99/2, ul. Krélewska 7,

Cierznie:

4. Nr rejestru A-52: chata podcieniowa i budynek gospodarczy z
XVIII w.,

5. Nr rejestru A-95: koscidt filialny pw. $w. Piotra i Pawta z XVIII
W. wraz z otoczeniem,

Strzeczonie

6. Nr rejestru A-103: koscidt filialny pw. $w. Wawrzyrica z XVIII w.

wraz z otoczeniem,

Stupia

7. Nr rejestru A-178: koscidt filialny pw. $w. Michata Archaniota
z pocz. XVIII w. wraz z otoczeniem,

Stare Gronowie

1. Nr rejestru A-409: Zespdt dworsko-parkowy (dwor, park,
pawilony ogrodowe) z pot. XIXw.,

Uniechow

2. Nr rejestru A-390: kosciot parafialny pw. $w. Barttomieja
Apostota z wiezg koscielng z 1741r. wraz z otoczeniem,

Prusinowo

3. Nr rejestru A-1910: koscidt filialny pw. Matki Boskiej Krélowej
Polski wraz z gruntem pod kosciotem stanowigcym czesé
dziatki nr 51, neogotycki z 1901r.

Ochrone zabytkéw ujetych

w rejestrze zabytkow oraz

w gminnej ewidencji zabytkéw
uwzgledniono poprzez
okreslenie profili
funkcjonalnych
umozliwiajacych zachowanie
funkcji tych obiektow,
natomiast okreslone gminne
standardy urbanistyczne
uwzgledniajg dotychczasowe
ustalenia dokumentéw
planistycznych oraz
umozliwiaja realizacje
zabudowy z zachowaniem ich
formy, zasad tadu
przestrzennego, w nawigzaniu
do lokalnego krajobrazu
kulturowego i kompozycji
przestrzennych w otoczeniu
zabytkow.

Ponadto dla ochrony obiektéw
wpisanych do rejestru
zabytkow obowigzujq zasady
okreslone w ustawie

o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami.
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Ponadto, wystepuje jeden zabytek archeologiczny wpisany do
rejestru zabytkdw wojewddztwa pomorskiego.

Mysligoszcz
1. Nr rejestru zabytkéw C-37: Grodzisko nizinne,

pierscieniowate, Sredniowieczne, stanowisko archeologiczne:

nr AZP 28-31/17
Dodatkowo na obszarze miasta i gminy Debrzno znajduje wiele
stanowisk archeologicznych wpisanych do ewidencji zabytkow
objetych ochrong konserwatorskg oraz wymagajgcych objecia
ochrona.
W wojewddzkiej ewidencji zabytkéw znajduje sie réwniez 86
obiektéw w miescie Debrzno (m.in. domy, kamienice, szkoty,
sad, mtyn z zagrodg mtynarska), dwér w Boboszewie, zespdt
dworsko-folwarczny w Bolestawowie, 14 obiektéw w Cierznie -
gtéwnie domy mieszkalne, zespoty folwarczne w Gniewnie
iJelencu, gorzelnia w Kamieniu, mtyn w Nierybiu, zespét
miynski w Pedziszewie, 9 domdéw w Rozworach, zespot
folwarczny i szkota w Skowarnkach, zespét folwarczny i dom
w Stupi, kosciot i wieza oraz 2 zespoty folwarczne i 3 domy
w Starym Gronowie,
ponadto dzwonnica, budynek mieszkalny i szkota w Strzeczonie.
Ponadto w gminie Debrzno w wojewddzkiej ewidencji zabytkdéw
znajduje sie rowniez 19 cmentarzy (gtéwnie katolickie
i ewangelickie) oraz dwa parki (w Kamieniu i Gniewnie).

10 Tereny zamkniete iich | W granicach gminy Debrzno znajdujg sie tereny zamkniete, Dla terendw zamknietych
strefy ochronne ustalone przez ministra wtasciwego do spraw transportu tj. ustalonych przez ministra

Ministra Infrastruktury, ktéry wydat decyzje nr 14 z dnia 18 wtasciwego do spraw
wrzesnia 2020r. (DZ.U. z 2020 r., poz.38) w sprawie ustalenia transportu POG
terenéw zamknietych, przez ktdre przebiegaja linie kolejowe. Debrzno wyznacza strefe
Zgodnie z ww. decyzjg Ministra Infrastruktury granice dziatek komunikacji SI.
ewidencyjnych stanowig jednoczes$nie granice terenéw
zamknietych.
Zestawienie dziatek, dla ktérych ustalono teren zamkniety:

« Drozdowo dz. nr 151 (3,94 ha),

e Mysligoszcz dz. nr 315 (3,0 ha),

« Nowe Gronowo dz. Nr 107 (11,7100 ha)

11 Obszary wymagajace Obszary wymagajace przeksztatcen i rehabilitacji opisano, jako | Na obszarach rewitalizacji
przeksztatcen, obszary wskazane do rewitalizacji. w planie ogélnym
rehabilitacji, Nie wyznacza sie obszaréw wymagajacych rekultywacji lub | wyznaczono strefy
rekultywacji lub remediacji. planistyczne, ktére
remediacji W gminie Debrzno brak jest gruntéw zdegradowanych | w najlepszym stopniu

i zdewastowanych, ktére utracity wartosci uzytkowe | pozwolg na osiggniecie

i przyrodnicze m.in. na skutek zmiany lub pogorszenia sie stanu | zatozonych dla tych obszaréw

srodowiska, dziatalnosci przemystowej lub niewtasciwie | celdw Srodowiskowych,

prowadzonej dziatalnosci rolniczej. gospodarczych a przede
wszystkim spotecznych.

12 Obszary Gmina Debrzno posiada Lokalny Program Rewitalizacji gminy Obszar zdegradowany,
zdegradowane i Debrzno na lata 2016-2022, uchwalony Uchwatg Nr przeznaczony do rewitalizacji

obszary rewitalizacji

73.LVII1.2017 Rady Miejskiej w Debrznie z dnia 16 pazdziernika
2017r.

Dokument ten identyfikuje obszar zdegradowany i wskazuje
obszar rewitalizacji, ponadto zawiera wieloletni program
dziatan prowadzacych do wyprowadzenia obszaru
zdegradowanego ze stanu kryzysowego.

W efekcie analiz przeprowadzonych w ramach programu
rewitalizacji jako obszar zdegradowany wskazano stare miasto -
centralng cze$¢ miasta (ktora pokrywa sie z historycznym
centrum).

Obszar ten ma taczng powierzchnie 16,9 ha co stanowi 2,14 %
powierzchni miasta Debrzno i 0,071% powierzchni catej gminy
Debrzno. Wg danych z roku 2015 obszar ten zamieszkujg 742
osoby co stanowi 14,7 % mieszkarncow miasta i 6,8 %
mieszkancow catej gminy.

znajduje sie w miescie
Debrzno.

Na obszarze zdegradowanym
i obszarze rewitalizacji

w planie ogdlnym
wyznaczono strefy
planistyczne, ktére

W najlepszym stopniu
pozwolg na osiggniecie
zatozonych dla tych obszaréw
celéw srodowiskowych,
gospodarczych a przede
wszystkim spotecznych.
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Obszar zdegradowany srédmiescia charakteryzuje sie duzym
stopniem degradacji przestrzeni, a takze relatywnie niewielka
powierzchnig terendw zielonych i prawie zupetnym brakiem
terenow rekreacyjnych.

Analiza danych pokazuje, ze gtéwnym problemem jest w tym

przypadku po pierwsze brak spdjnej koncepcji

zagospodarowania srédmiescia, ale takze ogélna niska estetyka

i funkcjonalnos¢ przestrzeni publicznych oraz prywatnych.

Lokalny Program Rewitalizacji gminy Debrzno wskazuje

najistotniejsze szanse dla obszaru rewitalizacji, a mianowicie:

1. mozliwos¢ wykorzystania zaplecza instytucjonalnego
(biblioteka, Centrum Kultury, Sportu i Turystyki) do
poszerzania oferty ustug spotecznych i kulturalnych
(wzmocnienie potencjatu instytucjonalnego w zakresie
edukacji, kultury oraz rozrywki, ktore pozytywnie wptywac
bedzie na zmniejszanie skali negatywnych zjawisk
spotecznych.

2. mozliwos¢ wykorzystania potencjatu historycznego centrum
miasta oraz do ksztattowania funkcji reprezentacyjnej oraz
turystycznej (w tym przycigganie inwestycji na obszar
rewitalizacji, w szczegdlnosci w sferze ustug na rzecz ludnosci,
w tym ustug wzmacniajacych potencjat turystyczny).

3. powigzanie funkcjonalno-przestrzenne centrum miasta
z otoczeniem (m. in. przebieg drogi wojewddzkiej), w tym
petnienie przez centrum waznych funkcji ustugowych
a zwtaszcza handlowych.

4. zaangazowanie w proces rewitalizacji podmiotow prywatnych
(wspdlnot mieszkaniowych, wtascicieli obiektow
mieszkalnych, ustugowych, przedsiebiorcéw) oraz
mieszkancow — zwtaszcza w podnoszenie stanu technicznego
tych obiektéow oraz ogdlnej estetyki. Dziatania te poprzez
wykorzystanie istniejacych zasobow dziedzictwa
historycznego, wzmacniajg tozsamo$¢ lokalng, potencjat
turystyczny i gospodarczy gminy, a jednoczesnie wptywaja
pozytywnie na sfere spoteczna.

Plan ogdlny uwzglednit w tym
przypadku réwniez zapisy
mpzp.

13 Grunty rolne W gminie Debrzno uzytki rolne z wytaczeniem gruntéw rolnych | Plan ogdlny w przewazajacej
stanowigce uzytki pod wodami, stanowig 65,05% jej powierzchni. wiekszosci wyznacza dla tych
rolne klas I-111 Najwieksze powierzchnie gruntow wysokich klas bonitacyjnych | terendw strefe otwartg SO lub

(€111, Pslll, Rllla, RIlIb) wystepujg w obrebie Stupia i Uniechow. wielofunkcyjng z zabudowa
Udziat gruntow klas I-1ll w tagcznej powierzchni gruntéw rolnych | zagrodowga SZ w przypadku
w obrebach przedstawia sie nastepujaco: istniejgcych zabudowan.

e Stupia- 58,67 %

e Uniechdéw -31,25%

e Miasto Debrzno - 13,44 %

e Grzymistaw - 12,28 %

e (Cierznie-10,76 %

e Rozwory-10,34 %

e Strzeczona-5,28 %

e Mysligoszcz - 4,16 %

e Prusinowo - 3,86 %

e Stare Gronowo - 2,16 %

e Nowe Gronowo - 2,07 %

14 Grunty lesne Grunty zaliczane do uzytkéw lesnych (Ls) zajmujg powierzchnie | Uzytki lesne oznaczone
6384,56 ha, co stanowi 28,51% powierzchni gminy Debrzno. | symbolem Ls znalazty sie
Lesistos¢ w poszczegdlnych obrebach jest mocno zréznicowana. | w przewazajgcej czesci
W obrebie Nowe Gronowo uzytki lesna w ogodle nie wystepujg, | w strefie planistycznej
podczas gdy w obrebie Buka stanowig 78,5% powierzchni. otwartej SO, bez
W obszarze objetym opracowaniem, czes¢ laséw zostata uznana | dodatkowych profili
za lasy ochronne, poniewaz chronig zasoby wdd | funkcjonalnych takich jak
powierzchniowych i podziemnych, lub wierzchnig warstwe | teren elektrowni wiatrowej,
gleby. teren elektrowni stonecznej.

15 Rozmieszczenie Placowki oswiatowe Rozmieszczenie infrastruktury

istniejacych i

spotecznej uwzgledniono
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planowanych
obiektow
infrastruktury
spotecznej, wraz

z obowigzujgcymi dla
nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu

Obecna sie¢ placowek edukacyjnych, dla ktérych organem
prowadzacym jest Gmina Debrzno obejmuje placdéwki szkoty
podstawowej, w ramach, ktérych funkcjonujg klasy I-VIII.
Gmina pozostaje organem prowadzacym dla:
« Szkoty Podstawowej w Debrznie, ul. Krélewska 8, 77-310
Debrzno,
« Szkoty Podstawowej w Mysligoszczy, Mysligoszcz 42, 77-
310 Debrzno,
« Szkoty Podstawowej w Starym Gronowie, Stare Gronowo
1, 77-310 Debrzno,
« Szkoty Podstawowej w Uniechowie, Uniechéw 16,77-310
Debrzno
« Przedszkola Miejskiego im. Jana Brzechwy, ul. Ogrodowa
20, 77-310 Debrzno,
« Ztobka Gminnego w Debrznie, ul. Ogrodowa 20A, 77-310
Debrzno
Na obszarze Gminy nie funkcjonujg szkoty ponadpodstawowe,
jak réwniez placoéwki opiekuniczo-edukacyjne dziatajgce poza
publicznym systemem.
Placowki ochrony zdrowia i pomocy spotecznej
W Rejestrze Podmiotéw Wykonujacych Dziatalnos¢ Leczniczg
na terenie Gminy Debrzno, wpisane s3 dwa podmioty
prowadzace praktyke lekarska, zapewniajgce dostepnos¢ do
poradni podstawowe] opieki zdrowotnej, medycyny rodzinne;j.
Naleza do nich:
- NZOZ ,ALMUS” sp. z 0.0., ul. Strzelecka 2, 77-310 Debrzno,
- ,ALMUS REHABILITACJA” sp. z 0.0., ul. Strzelecka 2, 77-310
Debrzno.
Na terenie gminy funkcjonuja dwie apteki, w Debrznie przy
ul. Tadeusza Kosciuszki 3 oraz przy Strzeleckiej 2.
Placéwki kulturowe
Podmiotem realizujgcym zadania wtasne Gminy Debrzno,
w dziedzinie wychowania, edukacji i upowszechniania kultury
jest Centrum Kultury Sportu i Turystyki w Debrznie, z siedzibg
przy ul. Wojska Polskiego 2 w Debrznie.
W sktad Centrum Kultury Turystyki i Sportu w Debrznie
wchodzg réwniez inne podmioty organizujace dziatalnos¢
kulturalng na terenie Gminy, s3 to:
o Biblioteka przy CKTiS w Debrznie,
« filia biblioteki w Starym Gronowie,
o Kino za Rogiem w Debrznie,
« Osrodek Rekreacyjno- Wypoczynkowy nad jeziorem
Zuczek,
« Stadion Miejski w Debrznie, oraz
« Swietlice wiejskie w miejscowosciach: Boboszewo,
Cierznie, Mysligoszcz, Nowe Gronowo, Prusinowo,
Rozwory, Skowarnki, Stupia, Stanistawka, Stare Gronowo,
Strzeczona, Uniechdw, Buka, Drozdowo, Gtéwna.

wyznaczajgc odpowiednie
strefy planistyczne, tj. strefy
ustugowe SU (np. obiekty
publiczne), strefy zieleni

i rekreacji SN (np. obiekty
sportowo-rekreacyjne), czy
tez strefy wielofunkcyjne,
ktére moga realizowaé
obiekty ustugowe w ramach
stref z zabudowg
jednorodzinna SJ lub
wielorodzinng SW.
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16 Rozmieszczenie W Gminie Debrzno na infrastrukture transportowg sktadaja sie:| Dla korytarzy drogowych:
istniejacych i sieci drogowe oraz kolejowe. o drogi krajowej klasy gtéwnej
planowanych Sie¢ drogowa stanowig drogi publiczne kategorii: krajowej, ruchu przyspieszonego
obiektow wojewddzkiej, powiatowej i gminnej. DK22,
infrastruktury Droga krajowa przebiegajgca przez obszar Gminy Debrzno jest e drogi wojewddzkiej klasy
transportowej, DK 22 relacji Grzechotki (przejscie graniczne z Rosjg) — Kostrzyn gtéwnej DW188,
wraz z obowigzujgcymi | nad Odrg (przejscie graniczne z Niemcami). Odcinek o drég powiatowych klasy
dla nich przebiegajacy przez Gmine Debrzno wynosi ok. 12,5 km zbiorczej
ograniczeniami w Do drég wojewddzkich przebiegajacych przez obszar Gminy POG Debrzno ustala strefy
zagospodarowaniu Debrzno nalezy DW 188 relacji Pita (woj. wielkopolskie) — komunikacji SK.

Cztuchéw (woj. pomorskie), Przez gmine Debrzno przebiega
odcinek o dtugosci ok. 8,5 km. Plan wydziela tez strefe
Natomiast do drég powiatowych przebiegajacych przez obszar komunikacji SK dla przebiegu
Gminy Debrzno naleza: linii kolejowej nr 203 relacji
e nr 2542G, Uniechéw - Skowarnki, Tczew — Kostrzyn.
e nr 2550G Buszkowo - Prusinowo - Rozwory - Debrzno (ul.
Krolewska) Ustalenia POG Debrzno
e nr 2549G Cierznie — Rozwory, uwzgledniaja lokalizacje
e nr 2547G Uniechow - Debrzno (ulica bez nazwy), pozostatej infrastruktury
o nr 2546G Barkowo - Debrzno (ul. Miodowa — Krélewska — transportowej np. drég
Niepodlegtosci), gminnych i wewnetrznych, gdy?
e nr2552G Debrzno (ul. Mtynarska) — Stupia — Mysligoszcz, w kazdej ze stref planistycznych
e nr 2557G Mosiny-Stare Gronowo w proﬁ|u podstawowym jest
e nr 2559G Nowe Gronowo - DP nr 2557G, dopuszczona ich lokalizacja.
e nr 2561G Debrzno (ul. Gronowska) - Stare Gronowo
(Lutowko),
Ponadto, przez potudniowo- wschodniag czes¢ Gminy Debrzno
przebiega linia kolejowa nr 203 Tczew — Kostrzyn, jednakze na
odcinku przebiegajgcym przez gmine nie sg zlokalizowane zadne
przystanki, czy tez stacje pasazerskie.

17 Rozmieszczenie Gospodarka wodno- kanalizacyjna Ustalenia POG Debrzno
istniejacych i Gmina Debrzno odznacza sie bardzo wysokim, blisko 100% | uwzgledniajg lokalizacje
planowanych stopniem zwodociggowania. Podobnie wysoki, ponad 80% | obiektéw infrastruktury
obiektow odsetek mieszkaricow gminy posiada dostep do zbiorczej sieci | technicznej. Dla terenu PSZOK
infrastruktury kanalizacji sanitarnej. Caty obszar Gminy Debrzno objety jest | w miejscowosci Grzmistaw
technicznej, aglomeracja Sciekowa, spetniajagcg warunki zgodnosci z | ustalono strefe infrastruktury
wraz z obowigzujgcymi | dyrektywg dotyczacg oczyszczania Sciekow komunalnych | SI.
dla nich (91/271/EWG).
ograniczeniami w Sie¢ gazowa i cieptownictwo Ponadto, w kazdej ze stref
zagospodarowaniu Gmina Debrzno nie jest obszarem, w ktérym swiadczona jest | planistycznych w profilu

ustuga dystrybucji gazu. W zwigzku z powyzszym zaopatrzenie | podstawowym jest
w gaz mozliwe jest wytgcznie w ramach systemdédw | dopuszczona lokalizacja
indywidualnych. infrastruktury techniczne;j.
Na terenie Gminy Debrzno scentralizowane systemy
cieptownicze wstepuja jedynie w Debrznie. Przewaza system
Zrédet lokalnych ogrzewajacych obiekty, w ktére sa wbudowane
lub obiekty sasiadujgce. Znajdujace sie na terenie gminy
kottownie lokalne opalane sg weglem, olejem oraz biomasg i
zaopatrujg w ciepto zaktady handlowo-ustugowe.
System gospodarowania odpadami
Zadanie zwigzane z obstugg gospodarki odpadami na terenie
Gminy Debrzno odbywa sie w nastepujgcych formach:
e segregacja prowadzona przez mieszkancow, tzw. segregacja
»U Zrédta”,
e segregacja w Punkcie Selektywnej Zbiérki Odpadow
Komunalnych na terenie Gminy, w miejscowosci Grzmistaw.

18 Rekomendacje Zarzad Wojewddztwa Pomorskiego w dniu 4 wrzesnia 2018 W planie ogdélnym nie byto
i wnioski zawarte roku podjat uchwate nr 940/360/18 w sprawie przystgpienia do | potrzeby do uwzgledniania
w audycie sporzadzenia projektu audytu krajobrazowego dla krajobrazéw priorytetowych.
krajobrazowym oraz wojewddztwa pomorskiego. Zgodnie z informacjami
krajobrazy zamieszczonymi na stronie Pomorskiego Biura Planowania

priorytetowe

Regionalnego w lutym 2025 zakoriczyt sie etap opiniowania
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projektu audytu krajobrazowego przez organy wskazane w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Kolejnym krokiem po opiniowaniu oraz rozpatrzeniu
otrzymanych uwag wraz z wprowadzeniem zmian,
wynikajacych z uwzglednienia uwag, bedzie proces konsultacji
spotecznych, ktére wstepnie zaplanowano na marzec

i kwiecier 2025 roku.

Z projektu audytu krajobrazowego (wersja z 02.2025r.) wynika,
ze na terenie gminy Debrzno nie zidentyfikowano krajobrazéw
priorytetowych

19 ekofizjografia Uwzgledniajac uwarunkowania przyrodnicze i Srodowiskowe Zapisy planu ogdlnego
oraz obecne formy zagospodarowania, przeanalizowano obszar | uwzgledniajg wytyczne zawarte
gminy pod katem do wyznaczenia poszczegdlnych stref w ekofizjografii odnosnie
planistycznych. Proponuje sie wprowadzenie: wprowadzenia stref
estrefy otwartej: planistycznych adekwatnie do
0 w obszarze lasdw, uwarunkowan przyrodniczych,
o w granicach obszaréw objetych ochrong prawng na srodowiskowych,
podstawie ustawy o ochronie przyrody przestrzennych oraz obecnych
0 na obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzia, form zagospodarowania.
0 w obszarze osuwisk i terenéw zagrozonych ruchami Wprowadzono m.in. strefy: SO,
masowymi oraz w strefie ok 20 m w ich sgsiedztwie. SG, Sz, SJ, SW.
estrefy gérnictwa w obszarze z16z kopalin i terendw gérniczych.
o strefa produkcji rolniczej w obszarze gleb zaliczanych do
klas I-111.
epozostatych  stref — wedtug potrzeb mieszkancow,
z uwzglednieniem ograniczen wynikajgcych z  przepisow
odrebnych.
20 zapotrzebowanie na Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu Analizy zapotrzebowania na

nowgq zabudowe
mieszkaniowg w
gminie

i zagospodarowaniu przestrzennym suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych w strefach umozliwiajgcych realizacje funkcji
mieszkaniowej nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz
130% wartosci zapotrzebowania na nowga zabudowe w gminie,
wobec tego suma chtonnosci terendw niezabudowanych
wyznaczonych w planie ogélnym gminy Debrzno powinna
zawierac sie pomiedzy wartosciami: 1271 a 2360 os6b

nowgq zabudowe mieszkaniowg
oraz chtonnosci terenéw
niezabudowanych zostaty
wykorzystane przy wyznaczaniu
stref wielofunkcyjnych z
zabudowga mieszkaniowa
wielorodzinng SW,
wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng SJ
i wielofunkcyjnych z zabudowa
zagrodowq SR.
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