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1.3. Podstawa prawna, zakres i cel opracowania pierwszej zmiany studium oraz 
uzasadnienie przyjętych rozwiązań 
 
 

Pierwsza zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gminy Pełczyce została wykonana na podstawie przepisów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o 
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z późniejszymi 
zmianami). Procedurę sporządzenia zmiany studium zainicjowała uchwała nr V/25/2011 Rady 
Miejskiej w Pełczycach z dnia 31 marca 2011r. w sprawie przystąpienia do zmiany studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Pełczyce. Prace 
związane ze zmianą studium opierały się na szeregu przepisów prawnych wynikających z 
ustaw oraz aktów wykonawczych, do których należy zaliczyć w szczególności:  

− Ustawę z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2004 
r. Nr 204, poz. 2086), 

− Ustawę z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r.      
Nr 106, poz. 1126, ze zmianami), 

− Ustawę z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. Nr 16 z 
1995 r., poz. 78, ze zmianami), 

− Ustawę z dnia 27 kwietnia 2001 r. – Prawo ochrony środowiska (Dz. U. z 2001 r.     
Nr 62, poz. 627, ze zmianami), 

− Ustawę z dnia 18 lipca 2001 r. – Prawo wodne (Dz. U. Nr 115 z 2001 r., poz. 1229     
ze zmianami),  

− Ustawę z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2004 r., Nr 92,       
poz. 880, ze zmianami), 

− Ustawę z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego 
ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach 
oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227 ze zmianami), 

− Ustawę z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu usług telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2010 
r. Nr 106 poz. 675), 

oraz: 
− Rozporządzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w 

sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich 
usytuowanie (Dz. U. Nr 43 poz. 430), 

− Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 9 września 2002 r. w sprawie opracowań 
ekofizjograficznych (Dz. U. z 2002 r. Nr 155 poz. 12980, 

− Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu 
projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
(Dz. U. z 2004 Nr 118 poz. 1233), 

− Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 9 lipca 2004 r. w sprawie gatunków dziko 
występujących roślin objętych ochroną (Dz. U. z 2004 r. Nr 168, poz. 1764),  

− Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 9 lipca 2004 r. w sprawie gatunków dziko 
występujących grzybów objętych ochroną (Dz. U. z 2004 r. Nr 168, poz. 1765),  

− Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w sprawie obszarów 
specjalnej ochrony ptaków Natura 2000 (Dz. U. z 2004 r. Nr 229, poz. 2313,                
ze zmianami),  

− Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie określenia 
rodzajów przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko oraz 
szczegółowych uwarunkowań związanych z kwalifikowaniem przedsięwzięć                 
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do sporządzania raportu o oddziaływaniu na środowisko (Dz. U. z 2004 r. Nr 257,   
poz. 2573, ze zmianami), 

a także: 
− Uchwałę nr XXXII/375/09 Sejmiku Województwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 

września 2009r. w sprawie obszarów chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zach. z 
2009r. Nr 66, poz. 1804),  

− Uchwałę Nr XXXIV/408/09 Sejmiku Województwa Zachodniopomorskiego z dnia 22 
grudnia 2009 r. w sprawie zmiany uchwały Nr XXXII/375/09 Sejmiku Województwa 
Zachodniopomorskiego z dnia 15 września 2009 r. w sprawie obszarów chronionego 
krajobrazu (Dz. Urz. Zach. Nr 166, poz. 1804). 

 

Zakres opracowania polega na zmianie przeznaczenia dotychczas użytkowanych terenów 
rolniczych na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z towarzyszącymi 
usługami, urządzeniami infrastruktury technicznej, drogami i zielenią urządzoną. Obszar 
zmiany obejmuje teren  położony w mieście Pełczyce o powierzchni ok. 10ha pomiędzy 
jeziorem Krzywe a drogą powiatową 2212Z Pełczyce – Zieleniewo. 

 

Celem przystąpienia do zmiany studium było stworzenie zapisów, które umożliwi ą 
sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a następnie realizację 
obiektów budowlanych w odległości mniejszej niż 100m od brzegów jezior i rzek. Obszar 
zmiany studium w całości znajduje się w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu „C” 
Barlinek, dla którego obowiązuje zakaz lokalizowania obiektów budowlanych w pasie o 
szerokości 100m od brzegów jezior i rzek. Jednocześnie dopuszcza się taką możliwość, o ile 
studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy lub miejscowy 
plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje lokalizowanie obiektów budowlanych w 
pasie o szerokości 100m od brzegów rzek i jezior. Z uwagi na to, że zachodnią granicę 
opracowania stanowią jezioro Krzywe oraz ciek łączący jeziora Krzywe i Łąkie, a obszar w 
większości znajduje się we wspomnianym pasie 100m, sporządzenie zmiany studium we 
wspomnianym zakresie wydaje się uzasadnione. 

 

 Uwarunkowania przyrodnicze dotyczące obszaru objętego opracowaniem zmiany 
studium zostały rozpoznane w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym dla obszaru 
położonego w rejonie ulicy Pionierów i jeziora Krzywe w gminie Pełczyce. Ponadto z uwagi 
na występujący w granicach zmiany studium Obszar Chronionego Krajobrazu „C” Barlinek 
ustanowiony uchwałą nr XXXII/375/09 Sejmiku Województwa Zachodniopomorskiego z 
dnia 15 września 2009r. w sprawie obszarów chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Zach. z 
2009r. Nr 66, poz. 1804) oraz uchwałą Nr XXXIV/408/09 Sejmiku Województwa 
Zachodniopomorskiego z dnia 22 grudnia 2009 r. w sprawie zmiany uchwały Nr 
XXXII/375/09 Sejmiku Województwa Zachodniopomorskiego z dnia 15 września 2009 r. w 
sprawie obszarów chronionego krajobrazu (Dz. Urz. Zach. Nr 166, poz. 1804), wykonano 
inwentaryzację i waloryzację przyrodniczą terenów przylegających do jeziora Krzywe (dz. 
ewid. nr: 21, 30/3, 30/4, 30/5, 30/9, 30/10, 30/11, 30/12, 30/13, 30/14, 30/15, 30/16, 30/17, 
30/18, obręb Pełczyce) w Pełczycach (gmina Pełczyce, powiat choszczeński, woj. 
zachodniopomorskie). Oba dokumenty zostały sporządzone na etapie prac 
przedprojektowych, na podstawie których określono zasady zagospodarowania 
uwzględniające wymagania ochrony środowiska i przyrody. 

 

Wprowadzenie zmian w studium polegało na sprecyzowaniu nowych zapisów w tekście 
studium stanowiącym załącznik nr 1 do uchwały, poprzez określenie zasad zagospodarowania 
przeznaczenia terenu, zasad zagospodarowania terenu i kształtowania zabudowy oraz zasad 
ochrony środowiska i przyrody. Z kolei na rysunku planu stanowiącym załącznik nr 2 do 
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uchwały, wskazano obszar opracowania zmiany studium wraz z symbolem cyfrowo – 
literowym. W toku głównych prac powstała także prognoza oddziaływania na środowisko 
ustaleń zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 
Pełczyce zgodnie z zapisami ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji 
o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach 
oddziaływania na środowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 ze zmianami). 

 

Zgodnie z § 8 ust 1, 2 i 3 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 
r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego gminy, zmiana studium polegająca na uzupełnieniu Studium o pojedyncze 
ustalenia, została wprowadzona w formie ujednoliconego dokumentu. Zmiany w tekście 
studium wprowadzono na stronach 9, 12, 18a, 18b, 18c i 298 oraz wyróżniono kolorem 
czerwonym. Z kolei zmiany na rysunku studium omawia legenda do zmiany nr 1 studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Pełczyce. 

 

Zmiana studium została opracowana przez Przedsiębiorstwo Projektowo – Inwestycyjne 
Akwadrat sp. z o.o. z Gorzowa pod kierunkiem głównego projektanta mgr Marcina Brytana. 
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zbiorników wodnych; dla wskazanych w ramach strefy terenów zagospodarowania 

turystyczno – rekreacyjnego postuluje się zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy od 

strefy brzegowej jezior – 50m w stosunku do zabudowy mieszkaniowej, letniskowej bądź 

usługowej , która nie jest funkcjonalnie związana z obsługą turystyki  wodnej i 

przywodnej; opracowując założenia programowo-przestrzenne dla wymienionych 

obszarów należy uwzględnić wnioski zawarte w protokołach z przeglądów nieruchomości 

w ramach realizacji „Umów o współpracy…” między gminą Pełczyce a Agencja 

Własności Rolnej Skarbu Państwa O/T Szczecin. 

 

1. E.   – Teren nowoprojektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w rejonie ulicy 

Pionierów i jeziora Krzywe 
 

1. W zakresie przeznaczenia terenu dopuszcza się lokalizację:  

− zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojącej, szeregowej, bliźniaczej i 

grupowej,  

− zabudowy usługowej o charakterze nieuciążliwym związanej z handlem, 

gastronomią, hotelarstwem, ochroną zdrowia, kulturą, oświatą, sportem i rekreacją, 

− nadziemnej i podziemnej infrastruktury technicznej,  

− dróg wraz z elementami ich wyposażenia,  

− zieleni urządzonej. 
 

2. W zakresie ochrony środowiska i przyrody: 

− ustala się, że obszar objęty planem znajduje się w granicach Obszaru Chronionego 

Krajobrazu „C” Barlinek, dla którego obowiązują ograniczenia i zakazy wynikające 

z przepisów odrębnych; 

− nakazuje się odprowadzenie ścieków sanitarnych do sieci kanalizacji sanitarnej. 
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STAWIN 

1.1.B. – Teren ośrodka produkcji zwierzęcej , wskazany do przekształceń i ponownego 

zagospodarowania; możliwa zmiana funkcji terenu; obszar może być  przeznaczony pod 

zorganizowaną działalność inwestycyjną , pod warunkiem zachowania wymogów 

ochrony środowiska i przepisów prawa budowlanego; 

1.1.A. – Teren byłego zespołu dworsko-folwarcznego, w części  znacznie zdewastowany, 
wskazany do przekształceń i rehabilitacji. 

 
BĘGARDOWO 

2.A.1.  – Teren położony w centralnej części miejscowości (ośrodek podmiotu rolnego) 

wymagający rewaloryzacji i zagospodarowania; teren podwórza folwarcznego i zespół 

dworsko-folwarczny w strefie ochrony konserwatorskiej „B”; 

2.A.2. – Teren położony po wschodniej stronie miejscowości (ośrodek produkcyjny podmiotu 

rolniczego), aktualnie wymaga rewaloryzacji i zagospodarowania; 

2.C.1.  – Zieleń komponowana  - park podworski z przyległymi terenami i nasadzeniami 

alejowymi głównej ulicy wiejskiej; wymaga prac rekultywacyjno-rewaloryzacyjnych; 

obszar w strefie ochronnej zespołu zieleni komponowanej; 

2.C.2. – Teren przykościelny (w strefie „A” ochrony konserwatorskiej) oraz teren cmentarza 

parafialnego do adaptacji; 

2.E.    – Tereny nowoprojektowanego budownictwa mieszkalnego lokalizuje się w północnej 

części wsi, przy drodze powiatowej nr 233; 

2.F.      – Teren boiska sportowego do adaptacji i zagospodarowania; 

2.D.1. – Wyznacza się tereny pod zorganizowaną działalność inwestycyjną między drogą  a 

ośrodkiem produkcji zwierzęcej; 

2.D.2.   – Szkoła do adaptacji (rozbudowa o halę sportową). 

 












































































































































































































