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0. INFORMACJE WSTĘPNE 
Dla gminy Puck obowiązuje Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gminy Puck uchwalone Uchwałą Rady Gminy PUCK nr XXIX/86/2000 z dnia 03.10.2000 r., z 
późniejszymi zmianami – tekst scalony i rysunki scalone uchwalone uchwałą Rady Gminy Puck nr 
XXII/46/2020 z dnia 28maja 2020 r. 

Rada Gminy PUCK przystąpiła do sporządzania niniejszej zmiany studium podejmując Uchwałę Nr 
XXXVIII/135/20 z dnia 30 grudnia 2020 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy PUCK, zatwierdzonego Uchwała 
nr XXVI/86/2000 Rady Gminy Puck z dnia 3 października 2000 r. z późniejszymi zmianami. 

Niniejsza Zmiana studium nr XII obejmuje miejscowość Radoszewo obręb Starzyński Dwór: tereny 
zainwestowane, tereny rolne położone po zachodniej stronie ul. Topolowej oraz tereny ogródków 
działkowych i zabudowy usługowej, położone po południowej stronie ul. Topolowej. 
Celem Zmiany Studium jest aktualizacja ustaleń w zakresie przeznaczenia terenów, w tym wskazania 
terenów inwestycyjnych na terenach rolniczych. 
Granice obszaru objętego zmianą studium przedstawiono na załączniku do uchwały. 
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I. UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNGO  
I.1.Uwarunkowania dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania, uzbrojenia terenu oraz ładu 
przestrzennego i wymogów jego ochrony. 
W części wschodniej Radoszewa znajdują się budynki mieszkalne wielorodzinne, przy których znajdują 
się budynki gospodarcze, budynki mieszkalne dawnego folwarku oraz pozostałość parku podworskiego 
ze starodrzewem. Budynki otaczają zadrzewienia i ogrody. 
W części zachodniej znajdują się zabudowania gospodarcze (pozostałość dawnej zabudowy 
folwarcznej), a w ich sąsiedztwie budynek dawnej kuźni, w której znajduje się obecnie 
siedziba Wiejskiego Klubu Kultury "Kuźnia” w Radoszewie. Po stronie zachodniej i północnej 
występują tereny rolnicze. W części południowo - zachodniej (przy ul. Topolowej) znajdują się budynki 
produkcyjno-usługowe i mieszkalne, a po ich południowej stronie - teren ogródków działkowych, na 
części działek znajdują się altany. Powierzchnia obszaru zmiany studium wynosi ok. 12,40 ha. 
Zabudowa występująca w Radoszewice ma różne formy - dachy płaskie, dachy dwuspadowe 
symetryczne, znajduje się w średnim lub dobrym stanie technicznym. Wskazane jest ustalenie zasad 
kształtowania zabudowy regulujące w sposób ścisły nową zabudowę w celu ograniczenia 
różnorodności form zabudowy i utrzymanie ładu przestrzennego. 
Teren nie jest objęty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. 
W obowiązującym Studium, na tym terenie objętym zmianą nie wyznaczono nowych terenów 
przeznaczonych pod zabudowę. W południowej części obszaru objętego zmianą studium wskazano 
tereny o wysokim potencjale agroekologicznym. 
 
I.2.Uwarunkowania diagnozy, o której mowa w art. 10a ust. 1 ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. 
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju, przygotowanej na potrzeby strategii rozwoju gminy. 
Art. 10a Ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (t.j. Dz.U. z 2021 r. 
poz. 1057 ze zm.) stanowi:  

1.Podmiot opracowujący projekt strategii rozwoju, projekt polityki publicznej, projekt 
programu rozwoju lub projekt programu służącego realizacji umowy partnerstwa przygotowuje 
diagnozę sytuacji społecznej, gospodarczej i przestrzennej, z uwzględnieniem obszarów 
funkcjonalnych, w tym miejskich obszarów funkcjonalnych. 
2. Podmiot opracowujący projekt strategii rozwoju przeprowadza uprzednią 
ewaluację trafności, przewidywanej skuteczności i efektywności realizacji strategii 
rozwoju – przed jej przyjęciem. 

Rada Gminy Puck przyjęła Strategię Rozwoju Gminy Puck na lata 2016 – 2020 uchwałą nr XVII/12/16 
z dnia 25 lutego 2016 r. W przeprowadzonej na potrzeby Strategii Analizie SWOT oceniono: 
- sytuację gospodarczą gminy i warunki rozwoju przemysłu, handlu i usług - jako sprzyjającą 

dalszemu rozwojowi, 
- warunki osiedleńcze - jako atrakcyjne, 
- warunki rozwoju turystyki - jako korzystne, 
- wyposażenie w infrastrukturę społeczną - jako dobrą, 
- warunki zewnętrzne dla rozwoju przemysłu, handlu, usług, turystyki - jako korzystne. 
Wizja rozwoju gminy została sformułowana następująco: 

Gmina Puck w 2020 roku jest miejscem turystycznie atrakcyjnym do spędzania w aktywny sposób 
wolnego czasu, przyjaznym ekologicznie dla mieszkańców, zapewniającym warunki dla rozwoju, 
edukacji i pracy. 

Cele strategiczne wyznaczone na podstawie diagnozy sytuacji społeczno-gospodarczej oraz cele 
operacyjne, które odnoszą do obszaru funkcjonalnego Radoszewa to: 

Cel strategiczny 1 – Zarządzanie w oparciu o rolę gospodarza. 
Cel operacyjny 1.2. Budowanie pozytywnego na zewnątrz wizerunku gminy oraz budowa 
tożsamości regionalnej mieszkańców gmin. 
Cel strategiczny 2 – gmina Puck dobrym miejscem do zamieszkania. 
Cel operacyjny 2.4. Zachowanie dziedzictwa przyrodniczego. 
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Cel operacyjny 2.6. Tworzenie sprzyjających warunków do pozostawania na stałe ludzi młodych 
(opracowanie planu zagospodarowania przestrzennego). 
Cel operacyjny 2.7. Stwarzanie przez gminę warunków do powstawania nowych miejsc pracy. 

Projekt Strategii rozwoju gminy Puck na lata 2021-2030, opracowanie 11/2021, zakłada następującą 
wizję rozwoju: 

Gmina Puck jest w 2030 roku: 
 miejscem przyjaznym dla mieszkańców w każdym wieku. Jest miejscem bezpiecznym, 

zapewniającym łatwy dostęp do miejsc pracy, infrastruktury 
rekreacyjnej i usług społecznych, 

 miejscem o mieszkańcach świadomych ekologicznie i otwartych na turystykę, którzy 
kultywują lokalne tradycje i tworzą zintegrowaną społeczność. 

Cele strategiczne Strategii na lata 2016 – 2020 i projektu Strategii na lata 2021-2030, przeniesione do 
planowania przestrzennego, które mogą być realizowane poprzez miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego Na obszarze objętym zmianą Studium to: 

- tworzenie miejsc zamieszkania, 
- tworzenie miejsc pracy, 
- ochrona środowiska przyrodniczego, 
- ochrona środowiska kulturowego gminy, utrwalanie tożsamości regionalnej. 

 
I.3.Uwarunkowania stanu środowiska, w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, 
wielkości i jakości zasobów wodnych oraz wymogów ochrony przyrody i krajobrazu, w tym 
krajobrazu kulturowego. 
Obszar objęty Zmianą Studium położony jest poza: 
-  obszarami przyrodniczymi objętymi ochroną prawną, 
-  obszarami zagrożonymi powodzią. 
W obszarze tym nie występują elementy sieci hydrograficznej - cieki ani zbiorniki wodne. Teren jest 
płaski, o rzędnych ok. 24 m n.p.m. Wody podziemne występują na głębokości poniżej 2,5 m p.p.t 
Na obszarze dawnego folwarku –na działce ew. nr 591 występuje pomnik przyrody – jesion wyniosły, 
nr 523.W obrębie parku podworskiego występuje cenny drzewostan - w tym okaz buka, zaleca się 
zachowanie i ochronę drzew. 
Wzdłuż ul. Topolowej (poza obszarem objętym zmianą Studium) występuje aleja drzew. 
Na obszarze Zmiany Studium występują grunty rolne klasy R IIIb (po północnej i zachodniej stronie 
istniejącej zabudowy mieszkaniowej oraz na części terenów ogródków działkowych) oraz grunty rolne  
klasy R IV. 
 
I.4. Uwarunkowania stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej. 
Radoszewo jest wsią szlachty kaszubskiej Radoszewskich, założoną na prawie polskim, notowaną od 
1284 r. W Radoszewie zachowały się obiekty o wartościach historyczno-kulturowych: 
a) obiekty zabytkowe, ujęte w Gminnej Ewidencji Zabytków (przyjętej Zarządzeniem Nr 83/16 Wójta 
Gminy Puck z dnia 23 maja 2016 r.): 
- kuźnia z 2 poł. XIX w., na dz. ew. nr 684 obr. Starzyno; obecnie znajduje się tu siedziba 

Wiejskiego Klubu Kultury "Kuźnia” w Radoszewie, 
- fragment parku podworskiego z XIX w. i alei dojazdowej w zespole dworskim, na dz. ew. nr 511 i 

534 obr. Starzyno; 
b) budynki o wartościach historyczno-kulturowych, stanowiące pozostałość zabudowy folwarcznej, 
postulowane do zachowania i ochrony,  
- budynek mieszkalny, na dz. ew. nr 9/2 obr. Starzyno,  
- budynek mieszkalny, na dz. ew. nr 496-499 obr. Starzyno, 
- dwa budynki gospodarcze, na dz. ew. nr 519 obr. Starzyno, 
c) drogi o przebiegu historycznym: ul. Topolowa i ul. Kłanińska, 
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I.5. Uwarunkowania wynikające z warunków i jakości życia mieszkańców, w tym ochrony ich 
zdrowia, oraz zapewnienia dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, o których mowa 
w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami, 
zgodnie z uniwersalnym projektowaniem. 
Pod względem środowiska przyrodniczego warunki życia mieszkańców można ocenić jako dobre. 
Z uwagi na brak obiektów produkcyjnych, mały ruch komunikacyjny warunki życia mieszkańców 
również można ocenić jako dobre. 
Pod względem środowiska zamieszkania warunki życia można ocenić jako średnie, co wynika z: 
- niskiej jakości przestrzeni architektonicznej i urbanistycznej – otoczenia budynków mieszkalnych, 
- brak urządzonych miejsc wypoczynku i rekreacji, 
- brak podstawowych usług. 
 
I.6.Uwarunkowania bezpieczeństwa ludności i jej mienia. 
Zagrożenie bezpieczeństwa i mienia ludzi może wystąpić w wypadku awarii (zerwania) napowietrznej 
linii energetycznej 15 kV. Przy lokalizacji zabudowy należy uwzględnić pas ochrony funkcyjnej wzdłuż 
tej linii. 

I.7. Uwarunkowania wynikające z potrzeb i możliwości rozwoju gminy. 
Zgodnie z art. 10 ust.1 pkt 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 503), w Studium uwzględnia się uwarunkowania wynikające 
z potrzeb i możliwości rozwoju gminy, uwzględniając w szczególności:  
a) analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne,  
b) prognozy demograficzne, w tym uwzględniające, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach 

miejskich obszarów funkcjonalnych ośrodka wojewódzkiego,  
c) możliwości finansowania przez gminę wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, 

a także infrastruktury społecznej, służących realizacji zadań własnych gminy, 
d) bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę.  
Zgodnie z art. 10 ust. 5 - 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wykonanie bilansu 
ma umożliwić ocenę zapotrzebowania terenów na nową zabudowę, wyrażone w ilości powierzchni 
użytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. 
Biorcą pod uwagę rozległy obszar gminy Puck, występujące na nim różne warunki środowiskowe, 
przestrzenne i społeczne, analizy i bilanse ograniczono do obrębu Starzyński Dwór, w którym występuje 
miejscowość Radoszewo. 
1) ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWĄ ZABUDOWĘ W PODZIALE NA FUNKCJE NA PODSTAWIE 
ANALIZ I PROGNOZ 
Analizy ekonomiczne. 
Ustawa z dnia 20 lipca 2000 r. o samorządzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 559 ze zm.) w art. 7 
ust.1 określa obowiązki gminy w zakresie finansowania zbiorowych potrzeb mieszkańców gminy.  
Zadania własne gminy, odnoszące się do potrzeb mieszkańców w aspekcie zagospodarowania 
przestrzennego obejmują między innymi sprawy: gminnych dróg, wodociągów i zaopatrzenia w wodę, 
kanalizacji, usuwania i oczyszczania ścieków  komunalnych, utrzymania czystości i porządku oraz 
urządzeń sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania odpadów komunalnych, zaopatrzenia w energię 
elektryczną i cieplną oraz gaz, opieki zdrowotnej, edukacji publicznej, kultury, sportu i turystyki, zieleni 
gminnej. Tereny zainwestowane wsi Starzyński Dwór i Radoszewo objęte są siecią wodociągową i 
siecią kanalizacji sanitarnej. Lokalizacja nowej zabudowy mieszkaniowej i usługowej w południowej 
części miejscowości Radoszewo (pomiędzy ul. Kłanińską i ul. Ogrodową) będzie wymagała rozbudowy 
sieci wodociągowej i kanalizacji sanitarnej.  
Dochody gminy, równoważące te inwestycje będą wynikały z:  
-  wpływów z podatku od nieruchomości (gruntów i budynków); 
- wpływów z tytułu wzrostu wartości nieruchomości (opłaty planistycznej – po uchwaleniu planu  

miejscowego);  
-  wpływów z opłat adiacenckich z tytułu wzrostu wartości w wyniku podziału nieruchomości 
 dokonanego na wniosek właściciela lub użytkownika wieczystego; 
-  wpływów z opłat adiacenckich z tytułu wzrostu wartości w wyniku budowy przez gminę 
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 infrastruktury technicznej. 
Jak wykazała analiza stanu zainwestowania, na obszarze wsi Radoszewo wskazana jest realizacja 
inwestycji dla poprawy warunków zamieszkania w sferze wypoczynku, rekreacji, kultury oraz 
tworzenia więzi sąsiedzkich. Ponieważ występują tu grunty stanowiące własność Gminy Puck, 
realizacja tych inwestycji nie wymaga wykupu gruntów. 
Wpływy rzadko równoważą wydatki, które ponosi gmina na realizację dróg i infrastruktury, jednakże 
należy brać pod uwagę nie tylko dochodowość inwestycji, ale również realizację celów związanych z 
zadowoleniem społecznym i rozwojem gminy. 
Analizy środowiskowe. 
 W gminie Puck występują korzystne czynniki sprzyjające jej rozwojowi: 
- położenie – w bliskiej odległości od Trójmiasta i Wejherowa oraz Władysławowa i brzegu 

morskiego, 
- wysokie walory przyrodnicze i krajobrazowe, wynikające z położenia nad Zatoką Pucką i Na 

obszarze Kaszub Północnych - co sprzyja osadnictwu i rozwojowi turystyki, 
- korzystane warunki rozwoju gospodarczego, wynikające z położenia i dostępności terenów 

inwestycyjnych, 
- przeważnie dobre wyposażenie miejscowości w usługi społeczne.  
Obręb Starzyński Dwór posiada korzystane położenie dla rozwoju gospodarczego i osadnictwa, 
wynikające z położenia pomiędzy drogą wojewódzką prowadzącą z Pucka do Krokowej i drogą 
powiatową prowadzącą ze Starzyna do Łebcza i Władysławowa. Na tym terenie występują korzystane 
warunki środowiskowe do lokalizacji zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy usługowej, ponieważ 
nie występują tu uwarunkowania przyrodnicze wykluczające rozwój miejscowości i realizację nowej 
zabudowy. 
Ograniczeniem rozwoju jest występowanie w tym rejonie gruntów rolnych klasy III, których 
przeznaczenie na cele nierolnicze wymaga uzyskanie zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. 
Analizy społeczne. 
W gminie Puck systematycznie wzrasta liczba mieszkańców, poprzez przyrost naturalny i dodatnie saldo 
migracji. Występuje tu korzystna struktura wiekowa, charakteryzująca się dużym udziałem osób w 
wieku produkcyjnym. Sytuacja ekonomiczna mieszkańców jest dobra – systematycznie spada liczba 
osób korzystających z opieki społecznej. 
W obrębie Starzyński Dwór liczba mieszkańców od 2009 r do 30.06.2022 r. wzrosła o 125 osób. 
Analizy przestrzenne 
Obszar miejscowości Radoszewo obejmuje tereny zabudowane położone wzdłuż ul. Topolowej i ul. 
Kłanińskiej. Pomiędzy nimi występują ogrody, tereny rolnicze. Tereny zainwestowane są uzbrojone w 
sieć wodociągową, kanalizacji sanitarnej i elektroenergetyczną. Wprowadzenie nowej zabudowy 
wzdłuż ul. Topolowej, jako uzupełnienie zabudowy istniejącej stworzy zwarty przestrzennie zespół, o 
charakterze nawiązującym do historycznej zabudowy ulicowej. Nowa tereny inwestycyjne stworzą 
możliwość realizacji usług, których brak jest w tej miejscowości. Tereny inwestycyjne na obszarze 
obecnych ogródków działkowych uzupełnią istniejącą zabudowę od strony południowej, przy 
wykorzystaniu istniejących dróg i istniejących w pobliżu sieci infrastruktury technicznej. Zabudowa ta 
umożliwi poprawę warunków mieszkaniowych obecnym mieszkańcom – przy zachowaniu więzi 
społecznych i nowym mieszkańcom oraz aktywizację społeczną. 
Ponadto Radoszewo, ma dobre powiązania komunikacyjne z miejscowością Starzyno i Starzyński Dwór 
oraz z drogą wojewódzką nr 213 prowadzącą do Krokowej i do Pucka, co umożliwia sprawny dostęp 
do szerszego zakresu usług i do miejsc pracy. 
Zmiana Studium umożliwi sporządzenie dla tego terenu miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, przez co zapewni się ład przestrzenny, ochronę walorów przyrodniczych i kulturowych 
oraz spójność funkcjonalną i architektoniczną w większym stopniu aniżeli poprzez decyzje o warunkach 
zabudowy. 
Prognozy demograficzne i mieszkaniowe 
W obowiązującym Studium założono, iż liczba ludności w gminie Puck wzrośnie z 19 723 w roku 1999 
do 24 000 - 26 500 osób w roku 2015. 
W poszczególnych latach liczba mieszkańców gminy Puck wyniosła: 
- według danych GUS na koniec 2017 r. - 26 018 osób,  
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- według danych GUS na koniec 2019 r. - 26 999 osób,  
- według danych Urzędu Gminy w Pucku na dzień 30.06.2022  r. – 27 204 osób. 
Przy dotychczasowym tempie wzrostu liczby ludności (średnim z okresu ostatnich 5 lat) w okresie  
prognozy 30 letniej, liczba mieszkańców gminy Puck do 2052 roku może wynosić ok. 34 000 osób – to  
jest wzrost o ok. 25% w stosunku do stanu z 30.06.2022 r. 
Według danych Urzędu Gminy Puck, liczba stałych mieszkańców w obrębie Starzyński Dwór W obrębie 
Starzyński Dwór liczba mieszkańców na dzień 30.06.2022 r. wynosiła 493 osoby,  
co stanowi 1,80 % liczby mieszkańców gminy Puck. 
Zakładając proporcjonalny wzrost liczby mieszkańców w całej gminie w trakcie 30 letniego okresu,  
liczba mieszkańców w obrębie Starzyński Dwór może wynosić 612 osób, to jest przyrost o 120 osób. 
Wg danych GUS na koniec 2019 r. zasoby mieszkaniowe w gminie Puck wynosiły 6794 mieszkań,  
wskaźnik osób na mieszkanie wynosił 3,9 a powierzchnia użytkowa przeciętnego mieszkania wynosiła  
112 m2. 
Dla 7000 osób, stanowiących przyrost pomiędzy stanem istniejącym (30.06.2022 r.) a stanem 
prognozowanym na rok 2052 (prognoza na 30 lat) w gminie Puck: 
- przy wskaźniku 3,5 osób na mieszkanie (biorąc pod uwagę poprawę warunków mieszkaniowych 

w stosunku do obecnych wskaźników) - potrzeba ok. 1950 mieszkań, 
- przy obecnym wskaźniku 112 m2 powierzchni użytkowej na mieszkanie - powierzchnia 

użytkową mieszkań 218 400 m2. 
Dla obrębu Starzyński Dwór zapotrzebowanie na nowe mieszkania dla prognozowanego przyrostu 
ludności o 120 osób, może wynosić ok. 35 mieszkań, o powierzchni użytkowej 3920 m2.  
Zakładając lokalizacje mieszkań w zabudowie jednorodzinnej – jest zapotrzebowanie na ok. 3,50 ha 
terenów brutto. 
Szacuje się zapotrzebowanie na usługi dla mieszkańców Starzyńskiego Dworu w ilości 20% 
powierzchni użytkowej mieszkań, to jest 780 m2 pow. użytkowej, na ok. 1 ha terenów brutto. 
Wyliczenia te wskazują, że w okresie 30 letniej prognozy w gminie Puck oraz w obrębie Starzyński 
Dwór wystąpi zapotrzebowanie na tereny przygotowane od strony planistycznej i infrastrukturalnej pod 
zabudowę mieszkaniową i powiązaną z nią zabudowę usługową zaspakajającą potrzeby mieszkaniowe 
oraz dla obsługi turystów i osób wypoczywających. 
Ponadto należy uwzględnić zapotrzebowanie na realizację terenów zieleni urządzonej oraz sportu i 
rekreacji, których nie ma w tych miejscowościach. Przy wskaźniku 12 m2/ osobę dla perspektywicznej 
liczby mieszkańców w obrębie Starzyński Dwór (612 osób) potrzeba 0,73 ha tych terenów. 
2) CHŁONNOŚĆ TERENÓW PRZEZANCZONYCH POD ZABUDOWĘ 
W art. 10 ust. 5 pkt 2 i 3 wskazano, iż chłonność należy obliczać dla: obszarów o w pełni 

wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej” wyznaczonych za podstawie ustawy 
o urzędowych nazwach miejscowości i obiektów fizjograficznych (Dz. U. z 2003 r. Nr 166, poz. 
1612 ze zm.), 

oraz dla obszarów przeznaczanych w planach miejscowych pod zabudowę. 
Ponieważ Zmiana Studium dotyczy tylko miejscowości Radoszewo, obliczeń dokonano tylko dla 
obrębu Starzyński Dwór, w którym płożona jest miejscowość. 
Miejscowość Starzyński Dwór położona jest pomiędzy drogą wojewódzką nr 213 prowadzącą z Pucka 
do Krokowej a drogą powiatową prowadzącą ze Starzyna do Łebcza i dalej do Władysława. W gminie 
Puck nie wyznaczono „granic obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej” wyznaczonych za podstawie ustawy o urzędowych nazwach miejscowości i obiektów 
fizjograficznych (Dz. U. z 2003 r. Nr 166, poz. 1612 ze zm.). 
Jako obszar o w pełni wykształconej strukturze osadniczej przyjęto: 
- obszar zwartej zabudowy wsi Starzyński Dwór i przyległych, wydzielonych działek 

budowlanych, 
- obszar miejscowości Karwaszewo, 
- tereny zainwestowane wsi Radoszewo i jej bezpośrednie otoczenie. 
Do bilansu włączono tereny objęte miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego fragmentu 
miejscowości Starzyński Dwór. 
Zestawienie terenów przeznczonych pod zabudowę zawiera Tabela. 
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OBRĘB STARZYŃSKI DWÓR 
BILANS TERENOW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWĘ 
ZAPOTRZEBOWANIE TERENÓW NA NOWĄ ZABUDOWĘ 

L.p. Powierzchnia terenów brutto 
Pow. terenów netto (bez dróg) 
1) Pod zabudowę 
mieszkaniową jednorodzinną 
(MN) 
2) Pod zabudowę usługową 
(U) 

Powierzchnia całkowita 
zabudowy 
Wskaźnik pow. zabudowy 20% 
Intensywność 0,50 
1) Pod zabudowę 
mieszkaniową jednorodzinną 
(MN) 

Powierzchnia użytkowa  
 - 80% pow. całkowitej 
1) Pod zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną (MN) 
2) Pod zabudowę usługową (U) 
 

 BILANS TERENÓW PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWĘ 

1 MIEJSCOWOŚĆ STARZYŃSKI DWÓR - TERENY ZWARTEJ ZABUDOWY 

 Brutto 0,69 ha 
Netto 0,69 ha x 0,80 = 0,55 
ha 
1) MN=0,44 ha 
2) U=0,11 ha 
 

1) MN 
= 2 200 m2 
2) U 
= 550 m2 

1) MN = 1760 m2 
2) U = 440 m2 

2 MIEJSCOWOŚC KARWASZEWO – TERENY ZWARTEJ ZABUDOWY 

 
 Brutto 1 ha 

Netto 21 x 0,80 
 = 0,8 ha 
1)MN = 0,64 ha 
2) U = 0,16 ha 
 

1) MN = 2400 
2) U= 800 m2 

1) MN =1920 m2 
2) U = 640 m2 

3. MIEJSCOWOŚC RADOSZEWO – TERENY ZWARTEJ ZABUDOWY 

 Brutto 0,90 ha 
Netto 0,70 ha 
1) MN = 0,56 
2) U = 0,14 

1)MN = 2240 
2) U = 560 m2 

1) 1790 
2) U = 448 m2 

4 TERENY OBJĘTE MPZP STARZYŃSKI DWÓR 
W planie ustalono wyłącznie funkcje mieszkaniowe jednorodzinne 

 Brutto 8,10 ha 
Netto 6,48 ha 
MN= 6,48 ha 

1) 51 480 m2 1) 41 600 m2 

 REZERWY 
OGÓŁEM powierzchnia 
terenów 
Brutto 10,69 ha 
Netto 8,55 ha 
1) MN =8,12 
2) U =0,41 

1) MN=56 700 
m2 
2) U=1 910 m2 

1) MN = 45 140 m2 
2) U= 2 340 m2 
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 PROGNOZA 
ZAPOTRZEBOWANIE 
TERENU  
MN i U 
+ 30% (prognoza błędu) 
4,26 ha 
x 1,30 = 
 5,53 ha 
1) MN = 4,42 ha 
2) U =1,11 ha 
oraz 
US = 0,85 ha 

1) MN= 8814 m2 
2) U = 1155 m2 
 
 

 

 PODSUMOWANIE 
rezerwa terenów  
+ 2,17 ha 
 

  

 RADOSZEWO - ZMIANA STUDIUM 
1) Teren I 18 – 1,05 ha, MN,MW =1,05 ha 
2) Teren I 19 – 2,50 ha, podział szacunkowy: MN, MW = 0,90 ha, U = 0,50 ha, US – 0,50 HA, 
P = 0,80 ha 
3) Teren I 20 – 3,00 ha, podział szacunkowy: MN= 1,50 ha, U=1,50 ha. 

 
Z powyższego bilansu wynika, że ogółem w obrębie Starzyński Dwór, w terenach zwartej zabudowy i 
w terenach objętych planem miejscowym istnieją nadwyżki terenów, w których możliwa jest realizacja 
zabudowy mieszkaniowej i usługowej oraz terenów sportu i rekreacji wynosząca ok. 2,17 ha. Jest to 
jednak założenie całkowicie teoretyczne, ponieważ część terenów pozostanie w użytkowaniu rolniczym, 
a o osiedlaniu się w danej miejscowości decydują czynniki wynikające z indywidulanych preferencji 
opartych na warunkach rodzinnych i ekonomicznych. 
Wyznaczenie nowych terenów inwestycyjnych w Radoszewie o pow. ok. 3,50 ha pod zabudowę 
mieszkaniową i zabudowę usługową oraz ok. 3 ha pod zabudowę produkcyjną, usługową, tereny sportu 
i rekreacji, jest uzasadnione zapewnieniem możliwości: 
- poprawy warunków zamieszkania mieszkańców Radoszewa, poprzez możliwość budowy domów 

na własnych działkach, w rodzinnej miejscowości, w kameralnych zespołach zabudowy, 
-  aktywizacji społecznej tej miejscowości, 
-  poprawy warunków wyposażenia w usługi, 
-  stworzenia miejsc pracy. 
Istotną przesłanką jest też fakt, iż tereny te są wyposażone w sieci infrastruktury technicznej. 
Z uwagi na powyższe, przeznaczenie tych terenów pod zabudowę jest uzasadnione. 
Infrastruktura społeczna może być realizowana z dochodów gminy wynikających z:  
-  wpływów z podatku od nieruchomości (gruntów i budynków); 
- wpływów z tytułu wzrostu wartości nieruchomości (opłaty planistycznej – po uchwaleniu  planu  

miejscowego);  
-  wpływów z opłat adiacenckich z tytułu wzrostu wartości w wyniku podziału nieruchomości 
 dokonanego na wniosek właściciela lub użytkownika wieczystego; 
-  wpływów z opłat adiacenckich z tytułu wzrostu wartości w wyniku budowy przez gminę 
 infrastruktury technicznej. 
 
I.8. Uwarunkowania stanu prawnego gruntów 
Na obszarze Radoszewa znajdują się tereny stanowiące własność: 
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- Gminy Puck: działki drogowe w ul. Ogrodowej, tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 
tereny niezabudowane położone pomiędzy zabudową mieszkaniową, teren dawnego parku 
podworskiego, teren świetlicy, 

- Skarbu Państwa: działki drogowe w ul Topolowej (odcinek zachodni) i w ul. Kłanińskiej. 
Pozostałe tereny są własnością osób fizycznych. Stan prawny gruntów nie ogranicza możliwości  
zagospodarowania terenów na planowane funkcje, tereny stanowiące własność Gminy Puck  
umożliwiają realizację inwestycji publicznych oraz ich sprzedaż na funkcje mieszkaniowe lub  
usługowe. 
 
I.9. Występowanie obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych 
Na obszarze objętym Zmianą Studium występują obiekty i tereny, dla których mają zastosowanie 
następujące przepisy: 
1) ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych – w odniesieniu do terenów przyległych do 
drogi publicznej; 
2) ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych – w odniesieniu do 
gruntów rolnych klasy III przeznaczonych na cele nierolnicze i gruntów leśnych przeznaczonych na 
cele nieleśne; 
3) ustawa z dnia z dnia 23 lipca 2003r o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami - w odniesieniu 
do terenów i obiektów ujętych w Gminnej Ewidencji Zabytków; 
4) ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody – w odniesieniu do pomnika przyrody; 
5) przepisy odnoszące się do istniejącej napowietrznej linii elektroenergetycznej 15 kV. 
 
I.10.Występowanie udokumentowanych złóż kopalin 
Obszar objęty Zmianą Studium położony jest w granicach udokumentowanych złóż kopalin soli 
kamiennej „Zatoka Pucka”. 

I.11. Uwarunkowania stanu komunikacji i infrastruktury technicznej 
Po wschodniej i północnej stronie terenu Zmiany Studium prowadzi droga powiatowa nr 1508G 
(Starzyno – Mieroszyno). 
Pozostałe drogi, które występują na obszarze Radoszewa nie są drogami publicznymi: 
- w środkowej części terenu: ul. Topolowa, 
- w południowej części terenu – ul. Kłanińska, 
- wzdłuż południowej granicy terenu – ul. Ogrodowa; 
-   drogi w zespole działek ogrodniczych, które mogą stanowić drogi dojazdowe do działek  

budowlanych. 
Istniejące drogi zapewniają właściwą obsługę komunikacyjną terenów i działek. 
Na obszarze miejscowości znajduje się sieć wodociągowa, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczna 
średniego i niskiego napięcia, które zapewniają możliwość uzbrojenia potencjalnych terenów 
inwestycyjnych.  
Odprowadzenie ścieków sanitarnych: 
-  tereny zainwestowane miejscowości Radoszewo znajdują się w zasięgu aglomeracji Krokowa, 

z oczyszczalnią w miejscowości Krokowa i Kłanino, wyznaczonej Uchwałą nr XXX/303/2020 
Rady Gminy Krokowa z dnia 17 grudnia 2020 r. 

Gromadzenie i unieszkodliwianie odpadów: 
-  zgodnie z Programem Gospodarki Odpadami Dla Województwa Pomorskiego 2020, 

przyjętym uchwałą nr 321/XXX/16 Sejmiku Województwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 
2016 r., zaktualizowanym Uchwałą Nr 56/V/19 Sejmiku Województwa Pomorskiego z dnia 28 
stycznia 2019 r, gmina Puck należy do Regionu Północnego. Na obszarze regionu Północnego 
funkcjonują 4 duże regionalne instalacje do przetwarzania odpadów komunalnych: RIPOK 
Szadółki, RIPOK Eko Dolina, RIPOK Czarnówko, RIPOK Chlewnica. Na obszarze regionu 
Północnego działają też dwie instalacje regionalne, które zajmują się przetwarzaniem 
odpadów zielonych i innych odpadów ulegających biodegradacji: RIPOK Swarzewo, RIPOK 
Łeba. 
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I.12.Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych 
Uwarunkowania wynikające z planu zagospodarowania przestrzennego województwa pomorskiego 
oraz Planu zagospodarowania przestrzennego obszaru metropolitalnego Trójmiasta. 
Aktualnie dla województwa pomorskiego obowiązuje nowy Plan zagospodarowania przestrzennego 
Województwa Pomorskiego 2030 oraz Plan zagospodarowania przestrzennego obszaru 
metropolitalnego Trójmiasta, zwany Planem zagospodarowania przestrzennego Obszaru 
Metropolitalnego Gdańsk - Gdynia - Sopot 2030, przyjęty uchwałą nr 318/XXX/16 Sejmiku 
Województwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r. (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2017 r. poz. 603). 
Na obszarze województwa nie zlokalizowano zadań spełniających warunki art. 48 ustawy z dnia 27 
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Według informacji i wniosków 
przesłanych przez Zarząd Województwa Pomorskiego (pismo znak DRRP-G.7637.98.2021 z dnia 07 
maja 2021r.) w obowiązującym Planie zagospodarowania przestrzennego województwa pomorskiego 
Na obszarze gminy Puck nie zostały zlokalizowane inwestycje celu publicznego, o których mowa 
w art. 39 ust.3 pkt 3 i ust.5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, będące zadaniami samorządu województwa. 
Na obszarze gminy Puck przewiduje się realizację inwestycji celu publicznego, o których mowa w art. 
39 ust.3 pkt 3 i ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 
niebędących zadaniami samorządu województwa.  
Terenu Zmiany Studium dotyczy zadanie: 
- budowa i modernizacja kanalizacji sanitarnej wraz z budową układów tłocznych i modernizacją 
przepompowni ścieków w ramach aglomeracji ściekowych powyżej 2.000 RLM – gmina Puck. 
 
I.13.Podsumowanie - wpływ uwarunkowań na ustalenie kierunków i zasad zagospodarowania 
przestrzennego 
Na terenie Zmiany Studium nie występują okoliczności do ustalenia uwarunkowań w zakresie: 
- rekomendacji i wniosków zawartych w audycie krajobrazowym lub określenia przez audyt 

krajobrazowy granic krajobrazów priorytetowych, 
- występowania obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych,  
- występowania zasobów wód podziemnych oraz udokumentowanych kompleksów podziemnego 

składowania dwutlenku węgla,  
- występowania terenów górniczych wyznaczonych na podstawie przepisów odrębnych, 
- wymagań w zakresie ochrony przeciwpowodziowej. 
Uwarunkowania występujące na obszarze Zmiany studium nie wykluczają możliwości  
lokalizacji nowej zabudowy, występują uwarunkowania dla lokalizacji nowej zabudowy, które należy 
brać pod uwagę przy ustalaniu kierunków i zasad rozwoju: 
-  zabytkowy budynek dawnej kuźni i park podworski ze starodrzewem, 
- obiekty o wartościach historyczno – kulturowych (budynki gospodarcze i mieszkalne dawnego 

folwarku), 
-  drogi historyczne. 
Realizacja nowej zabudowy przyczyni się do rewitalizacji historycznego obszaru oraz zaktywizuje 
społecznie i ekonomicznie tę miejscowość. 
 
II.KIERUNKI ROZWOJU I ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNGO  
II.1.Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów i wskaźniki 
zagospodarowania terenów, tereny wyłączone z zabudowy. 
Na podstawie analiz ekonomicznych, środowiskowych i społecznych, prognozy demograficznej oraz  
oceny możliwości finansowania przez gminę realizacji infrastruktury społecznej opisanych w rozdz. I.7,  
w miejscowości Radoszewo, wokół terenów zainwestowanych, wskazuje się potencjalne tereny  
inwestycyjne – lokalne ośrodki rozwoju, tereny oznacza się symbolami: I 18, I 19, I 20. 
Teren I 18 (pow. ok. 1,05 ha): ustala się możliwość lokalizacji następujących funkcji:  
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 
-  drogi, infrastruktura techniczna, odnawialne źródła energii stanowiące mikroinstalacje. 
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Teren I 19 (pow. ok. 2,50 ha): ustala się możliwość lokalizacji następujących funkcji:  
-  zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,  
- zabudowa usługowa, usługi handlu o powierzchni sprzedaży do 500 m2, tereny sportu i 

rekreacji, zabudowa produkcji, składów, magazynów - w tym związanych z produkcją rolniczą, 
odnawialne źródła energii o mocy do 500 kW, 

-  drogi, infrastruktura techniczna. 
Teren I 20 (pow. ok. 3,00 ha): ustala się możliwość lokalizacji następujących funkcji:  
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 
- zabudowa usługowa, usługi handlu o powierzchni sprzedaży do 500 m2,  
-  drogi, infrastruktura techniczna, odnawialne źródła energii stanowiące mikroinstalacje. 
Dla wszystkich terenów ustala się: 
- wyklucza lokalizację odnawialnych źródeł energii: napędzanych siłą wiatru (wykluczenie nie 

dotyczy zasilania punktów oświetleniowych) oraz wszelkich biogazowni, 
-  w każdym terenie na powierzchni nie większej niż 20 % powierzchni dopuszcza się inne funkcje 

jako uzupełniające o funkcjach pokrewnych do funkcji ustalonych dla danego terenu. 
Wskaźniki zagospodarowania terenu i zabudowy 
a) maksymalny procent zabudowy na działkach budowlanych: 30%; 
b) minimalny wskaźnik powierzchni terenów biologicznie czynnych na działkach budowlanych:  
- dla zabudowy usługowej i dla zabudowy produkcyjnej, składów i magazynów: 20%, 
- dla zabudowy mieszkaniowej 50%; 
c) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych działek budowlanych: 
- teren I 18: 1000 m2, 
- teren I 19: 1000 m2, 
- teren I 20: 500 m2. 

Minimalna powierzchnia nie dotyczy wydzielonych dojazdów i obiektów infrastruktury 
technicznej; 

d) wysokość:  
- budynki mieszkalne jednorodzinne: do 2 kondygnacji nadziemnych do 9 m, 
- budynki mieszkalne wielorodzinne: do 3 kondygnacji nadziemnych do 11 m, 
 - budynki usługowe, produkcji, składów, magazynów: do 2 kondygnacji nadziemnych do 11 m; 
e) geometria dachów: dachy dwuspadowe symetryczne, kąt nachylenia połaci dachowych: 

- budynki mieszkalne od 35 do 45 stopni,  
- budynki usługowe, produkcji, składów, magazynów od 20 do 30 stopni lub od 40 do 45 stopni; 

f) układ budynków: 
- budynki mieszkalne - dłuższym bokiem równolegle do drogi, z której następuje wjazd na działkę, 

z tolerancją do 15 stopni, 
- budynki inne - dłuższym bokiem prostopadle lub równolegle do drogi, z której następuje wjazd na 

działkę, z tolerancją do 15 stopni. 
Uwaga: podane wskaźniki należy traktować jako zalecane, ostateczne ich wartości należy określić w  
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, po przeprowadzeniu szczegółowej analizy  
lokalnych uwarunkowań dla konkretnego terenu. 
Dla terenów istniejącej zabudowy ustala się: 
- dla terenów zabudowy mieszkaniowej: możliwość uzupełnienia zabudową mieszkaniową i 

usługową, 
-  dla terenów zabudowy gospodarczej, produkcyjnej i usługowej - możliwość uzupełnienia 

zabudową usługową, produkcji, składów i magazynów - w tym związanych z produkcją rolniczą, 
lokalizacje odnawialnych źródeł energii o mocy do 500 kW, 

- wskaźniki zagospodarowania terenu i zabudowy - jak dla potencjalnych terenów inwestycyjnych, 
do których teren przylega, z dopuszczeniem zachowania parametrów i form zabudowy istniejącej. 

W obszarze zmiany Studium wskazuje się teren wyłączony z zabudowy: park podworski, z 
dopuszczeniem altan i wiat rekreacyjnych. 
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II.2. Obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym 
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk 
Teren objęty Zmianą Studium jest położony poza: 
-  obszarami objętymi ochroną prawną na podstawie ustawy o ochronie przyrody, 
- obszarem uzdrowiska. 
W zagospodarowaniu terenów należy uwzględnić następujące zasady ochrony środowiska: 
- ochronę pomnika przyrody nr 523 na działce ew. nr 591, zgodnie z obowiązującymi przepisami, 
- ochronę cennych okazów drzew na obszarze parku podworskiego - w tym okazu buka, dla których 

ustala się bezwzględne zachowanie i ochronę, z dopuszczeniem cięć sanitarnych, 
- realizację inwestycji wzdłuż wschodniego odcinka ul. Topolowej prowadzić w sposób 

niezagrażający drzewom w alei przyległej od strony wschodniej, 
- zakaz lokalizacji obiektów pogarszających stan środowiska, lokalizowania i budowy składowisk 

odpadów niebezpiecznych, 
- zakres uciążliwości dla środowiska z racji dopuszczalnych funkcji musi być ograniczony do 

granic obszaru, do którego inwestor ma tytuł prawny, ograniczenie wykonywania budowlanych 
prac ziemnych jedynie do terenu lokalizacji poszczególnych budynków, dróg dojazdowych do 
nich oraz realizacji obiektów infrastruktury technicznej, 

- użytkowanie i zagospodarowanie terenu nie może stanowić źródła zanieczyszczeń dla środowiska 
gruntowo-wodnego, nie może spowodować zmiany stosunków na obszarze objętym zmianą 
Studium i na terenach sąsiednich, 

- przy realizacji ustaleń Studium należy zapewnić ochronę siedlisk i stanowisk chronionych 
gatunków, zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa dotyczącymi ochrony gatunkowej: dziko 
występujących roślin objętych ochroną, dziko występujących zwierząt objętych ochroną, dziko 
występujących grzybów objętych ochroną, ustalenie nie stanowi przesłanki wystarczającej do 
uzyskania stosownych zezwoleń organów na odstępstwa od zakazów w stosunku do chronionych 
gatunków roślin, zwierząt i grzybów, 

- zagospodarowanie wód opadowych i roztopowych na terenach działek budowlanych z ich 
okresowym gromadzeniem w zbiornikach i wykorzystywaniem do nawodnienia trawników i 
zieleńców, 

- przy zainwestowaniu terenów wprowadzać grupowe nasadzenia drzew i krzewów zgodnych z 
warunkami siedliskowymi. 

Zasady ochrony krajobrazu kulturowego podano w pkt. II.3. 
 
II.3.Obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej, 
krajobrazu kulturowego. 
Na obszarze Zmiany studium ustala się ochronę: 
a) obiektów ujętych w Gminnej Ewidencji Zabytków: 
- kuźni z 2 poł. XIX w., na dz. ew. nr 684 obr. Starzyno;  
- fragmentu parku podworskiego z XIX w. i alei dojazdowej w zespole dworskim, na dz. ew. nr 511, 

534 obr. Starzyński Dwór. 
Zasady ochrony: 
- dla kuźni ustala się: 

- ochronę historycznej bryły w tym kształtu dachu, dyspozycji ścian, (tj. artykulacji 
pionowej i poziomej oraz rozmieszczenia otworów okiennych i drzwiowych), 
historycznego detalu architektonicznego (w tym także wielkości i kształtu otworów 
okiennych i drzwiowych oraz tradycyjnych podziałów stolarki okiennej i drzwiowej), 
historycznych materiałów budowlanych oraz historycznej kolorystyki, zakaz nadbudowy i 
rozbudowy budynku, 

- zakaz umieszczania na nich paneli fotowoltaicznych; 
- wszelkie działania w obrębie zespołu podlegają przepisom odrębnym dotyczącym ochrony 

zabytków i opieki nad zabytkami; 
- dla parku podworskiego ustala się: 
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- ochronę cennych okazów drzew na obszarze parku podworskiego - w tym okazu buka, dla 
których ustala się bezwzględne zachowanie i ochronę, z dopuszczeniem cięć sanitarnych, 

- zakaz lokalizacji zainwestowania innego niż związanego z ochroną, rewaloryzacją oraz 
konserwację obszaru zabytkowego i jego historyczną funkcją, 

- wszelkie działania w obrębie zespołu podlegają przepisom odrębnym dotyczącym ochrony 
zabytków i opieki nad zabytkami; 

b) obiektów i terenów o wartościach historyczno-kulturowych, stanowiących pozostałość zabudowy 
folwarcznej, wskazanych do zachowania i ochrony: 
- budynek mieszkalny, na dz. ew. nr 9/2 obr. Starzyno,  
- budynek mieszkalny, na dz. ew. nr 496-499 obr. Starzyno, 
- dwa budynki gospodarcze, na dz. ew. nr 519 obr. Starzyno, 
- drogi historyczne: ul. Topolowa i ul. Kłanińska, 
Zasady ochrony: 
-  dla budynków ustala się: 

- ochronę w zakresie lokalizacji, kształtu historycznej bryły w tym kształtu dachu, materiału i 
kolorystyki elewacji oraz zachowanych historycznych detali architektonicznych, zakaz 
nadbudowy i rozbudowy budynku, 

- zachowanie i rewaloryzację zieleni (drzew i krzewów) związanej z budynkami; dopuszcza 
się cięcie sanitarne i wycinki uzasadnione stanem sanitarnym i/lub zagrożeniem dla 
bezpieczeństwa ludzi i mienia; obowiązuje zasada kompensacji; nowe nasadzenia powinny 
być dostosowane gatunkowo do występujących pierwotnie; 

- zakaz umieszczania na nich paneli fotowoltaicznych; 
- dla zespołu dworsko-parkowego z pozostałością zabudowy folwarcznej ustala się: 

- ochronę zachowanego układu przestrzennego, 
- kontynuację historycznych zasad zabudowy, 
- lokalizacja nowej zabudowy w sposób nie zagrażający drzewom Na obszarze parku i wzdłuż 

ul. Topolowej; 
- dla historycznych dróg ustala się: zachowanie przebiegu dróg. 
W celu ochrony wartości historycznych i krajobrazu kulturowego dla zabudowy projektowanej w 
sąsiedztwie obiektów zabytkowych i obiektów o wartościach historyczno - kulturowych, ustalono 
zasady kształtowania zabudowy podane w rozdz. II.1. 

II.4. Kierunki rozwoju systemów komunikacji 
Na obszarze Zmiany studium występują: 
-  droga publiczna – powiatowa nr 1508 G (ul. Topolowa- odcinek wschodni), 
- drogi, nie będące drogami publicznymi: ul. Topolowa – odcinek zachodni, ul. Kłanińska, ul. 

Ogrodowa. 
Tereny działek ogrodniczych rozdzielają trzy równoległe drogi, które mogą stanowić drogi dojazdowe 
do działek budowlanych. Układ istniejących dróg należy utrzymać. 
Lokalizacja nowych działek budowalnych i nowej zabudowy w północnej i w zachodniej części wsi 
może wymagać wydzielenia nowych dróg. Projektowane drogi powinny stanowić kontynuację 
historycznych zasad: układ dróg równoległych do ul. Topolowej z prostopadłymi połączeniami, 
minimalna szerokość 8 m. 
 
II.5. Kierunki rozwoju systemów infrastruktury technicznej 
a) w zakresie sieci wodociągowej ustala się: 
- budowę i rozbudowę sieci wodociągowej stosownie do potrzeb, 
-  podłączenie budynków do gminnej sieci wodociągowej; 
b) w zakresie gospodarowania ściekami ustala się: 
- obszar objęty Zmianą Studium położony jest w systemie Aglomeracji Krokowa z oczyszczalnią w 

Krokowej i w Kłaninie, odprowadzenie ścieków do kanalizacji sanitarnej, 
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- etapowo, do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej, dopuszcza się odprowadzenie ścieków 
bytowych do zbiorników bezodpływowych, szczelnych, usytuowanych zgodnie z przepisami 
odrębnymi;  

c)  w zakresie gospodarowania wodami opadowymi i roztopowymi ustala się: 
- odprowadzenie wód opadowych i roztopowych Na obszarze działki budowlanej objętej inwestycją 

lub innym terenie, do którego inwestor ma tytuł prawny; zaleca się okresowe gromadzenie w 
zbiornikach i wykorzystaniu wód do nawadniania terenów, 

-  zaleca się realizację kanalizacji deszczowej na obszarach, gdzie może nastąpić zanieczyszczenie 
wód opadowych i roztopowych (tereny parkingów, baz transportowych, komunikacji, dróg itd.) 
oraz stosowanie urządzeń podczyszczających na wylotach kanalizacji deszczowej zbierającej 
wody opadowe i roztopowe zgodnie z obowiązującymi przepisami, 

- odpływ wód opadowych z terenów dróg i z terenów inwestycyjnych należy projektować w sposób 
chroniący teren przed erozją oraz zaleganiem wód opadowych; 

d)  w zakresie sieci gazowej ustala się: zaopatrzenie budynków z sieci gazowej lub gaz 
bezprzewodowy; 

e)  w zakresie gospodarki cieplnej ustala się stosowanie: paliw niskoemisyjnych lub nieemisyjnych, z 
uwzględnieniem zasad zawartych w przepisach Samorządu Województwa Pomorskiego; 
dopuszcza się wykorzystanie odnawialnych źródeł energii zgodnie z ustaleniami zawartymi w 
rozdz. II.1; 

f)  w zakresie elektroenergetyki ustala się: 
- wzdłuż napowietrznych linii energetycznych SN 15 kV obowiązuje pas ochrony funkcyjnej o 

szerokości 14m (po 7m od osi linii), 
- zaopatrzenie w energię elektryczną z sieci energetycznej lub z odnawialnych źródeł energii (OZE), 

zgodnie z ustaleniami zawartymi w rozdz. II.1. 
g) W zakresie usuwania i unieszkodliwiania odpadów ustala się: zgodnie z gminnymi przepisami w 

zakresie zagospodarowania odpadów. 
 

II.5.Obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym 
i lokalnym 
Według informacji i wniosków przesłanych przez Zarząd Województwa Pomorskiego (pismo znak 
DRRP-G.7637.98.2021 z dnia 07 maja 2021r.) na obszarze gminy Puck przewiduje się realizację 
inwestycji celu publicznego, o których mowa w art. 39 ust.3 pkt 3 i ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 
r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niebędących zadaniami samorządu województwa.  
Terenu Zmiany Studium mogą dotyczyć inwestycje: 
- budowa i modernizacja kanalizacji sanitarnej wraz z budową układów tłocznych i modernizacją 

przepompowni ścieków w ramach aglomeracji ściekowych powyżej 2.000 RLM – gmina Puck. 
W terenach zainwestowanych oraz w potencjalnych terenach inwestycyjnych mogą być realizowane 
inwestycje celu publicznego: drogowe, infrastruktury technicznej, sportu i rekreacji, usług 
zabezpieczających potrzeby ludności. 
 
II.6.Obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych oraz obszary, dla których gmina zamierza 
sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
Na obszarze Zmiany studium nie wskazuje się terenów, które wymagają obowiązkowego sporządzenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym 
obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości i obszarów przestrzeni 
publicznych. 
Gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla całego obszaru 
objętego Zmianą studium, obejmującego tereny istniejącego zainwestowania i potencjalne tereny 
inwestycyjne - podjęta została w tym celu uchwała Rady Gminy Puck Nr XII/112/19 z dnia 29.08.2019 
r. Sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest uzasadnione: 
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-  wymogiem uzyskania zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na przeznaczenie gruntów rolnych 
klasy III na cele nierolnicze, 

- ochroną obiektów i terenów zabytkowych i o wartościach historyczno - kulturowych, 
- ochroną środowiska przyrodniczego. 
- ustaleniem rozwiązań urbanistycznych i architektonicznych wkomponowanych w historyczny 

krajobraz. 
 
II.7.Kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej 
Teren objęty Zmianą Studium został wskazany do przeznaczenia pod zainwestowanie i z tego względu 
nie ustala się wymogów w zakresie zasad kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej. 
Do czasu wprowadzenia zainwestowania, na terenach rolniczych należy prowadzić gospodarkę rolną. 
 
II.8.Obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, obszary 
zdegradowane 
Tereny istniejącej zabudowy, położone po wschodniej stronie ul. Topolowej, wskazuje się do 
przekształceń, w kierunku wprowadzenia nowej jakości przestrzeni. W planie miejscowym należy 
uwzględnić: 
-  wpisanie i harmonijne powiązanie nowych zespołów zabudowy w historyczną przestrzeń, 
-  wydzielenie stref zamieszkania, stref gospodarczych i rekreacyjnych, 
- ochronę parku podworskiego i wzbogacenie drzewostanu. 
 
II.9. Obszary, na których rozmieszczone będą urządzenia wytwarzające energię z odnawialnych źródeł 
energii 
Obszar o symbolu I 19 wskazuje się jako obszar, na którym rozmieszczone mogą być urządzenia 
wytwarzające energię z odnawialnych źródeł energii o mocy zainstalowanej do 500 kW oraz ich strefy 
ochronne związane z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu, z 
wykluczeniem urządzeń napędzanych siłą wiatru (wykluczenie nie dotyczy zasilania punktów 
oświetleniowych) oraz wszelkich biogazowni. 
 
II.10.Uwaga 
Na obszarze Zmiany Studium nie występują uwarunkowania do określenia kierunków i zasad 
zagospodarowania w zakresie: 
- kierunków zmian w strukturze przestrzennej wynikających z audytu krajobrazowego, 
- obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, 
- obszarów osuwania się mas ziemnych, 
- obiektów i obszarów, dla których wyznacza się w złożu kopalin filar ochronny, 
- obszarów pomników zagłady i ich stref ochronnych, 
-  obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości, 
- granic terenów zamkniętych i ich stref ochronnych. 
Na obszarze Zmiany Studium nie wskazuje się obszarów, na których przewiduje się lokalizację 

obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2. 
 
III. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEŃ ZMIANY STUDIUM NR XII 
Zmiana sporządzona na podstawie uchwały Nr XXXVIII/135/20 Rady Gminy Puck z dnia 30 grudnia 
2020 r. Uwarunkowania występujące na obszarze Zmiany studium nie wykluczają możliwości  
lokalizacji nowej zabudowy, występują uwarunkowania dla lokalizacji nowej zabudowy: 
-  zabytkowy budynek dawnej kuźni i park podworski ze starodrzewem, 
- obiekty o wartościach historyczno – kulturowych (budynki gospodarcze i mieszkalne dawnego 

folwarku), 
-  drogi historyczne. 
Na terenie miejscowości Radoszewo znajduje się sieć wodociągowa, kanalizacji sanitarnej, 
elektroenergetyczna średniego i niskiego napięcia, które zapewniają możliwość uzbrojenia 
potencjalnych terenów. Na podstawie analiz ekonomicznych, środowiskowych i społecznych, prognozy 
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demograficznej, oceny możliwości finansowania przez gminę realizacji sieci komunikacyjnej i 
infrastruktury wodociągowej i kanalizacyjnej oraz oceny uwarunkowań, wokół terenów 
zainwestowanych Radoszewa , wyznaczono trzy nowe tereny inwestycyjne, którym nadano symbole:  
Teren I 18 (pow. ok. 1,05 ha): ustala się możliwość lokalizacji następujących funkcji:  
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 
-  drogi, infrastruktura techniczna, odnawialne źródła energii stanowiące mikroinstalacje. 
Teren I 19 (pow. ok. 2,50 ha): ustala się możliwość lokalizacji następujących funkcji:  
-  zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,  
- zabudowa usługowa, tereny sportu i rekreacji, zabudowa produkcji, składów, magazynów - w 

tym związanych z produkcją rolniczą, odnawialne źródła energii o mocy do 500 kW, 
-  drogi, infrastruktura techniczna. 
Teren I 20 (pow. ok. 3,00 ha): ustala się możliwość lokalizacji następujących funkcji:  
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 
- zabudowa usługowa, usługi handlu o powierzchni sprzedaży do 500 m2,  
-  drogi, infrastruktura techniczna, odnawialne źródła energii stanowiące mikroinstalacje. 
Dla wszystkich terenów ustala się: 
- wyklucza lokalizację odnawialnych źródeł energii: napędzanych siłą wiatru (wykluczenie nie 

dotyczy zasilania punktów oświetleniowych) oraz wszelkich biogazowni, 
- w każdym terenie na powierzchni nie większej niż 20 % powierzchni dopuszcza się inne funkcje 

jako uzupełniające o funkcjach pokrewnych do funkcji ustalonych dla danego terenu. 
W każdym terenie dopuszcza się inne funkcje jako uzupełniające, na powierzchni nie większej niż 20  
% powierzchni każdego z wydzielonych terenów. 
Ustalone dla nowych terenów inwestycyjnych funkcje uzupełniają strukturę funkcjonalno –  
przestrzenną gminy w zakresie tożsamych funkcji i są zgodne z wnioskami i oczekiwaniami  
mieszkańców. Dla terenów tych ustalono zasady zagospodarowania i wskaźniki zabudowy  
odpowiadające charakterowi i skali zabudowy historycznej. 
Ustalenia Zmiany Studium uwzględniają zasady ochrony środowiska przyrodniczego, ochrony 
wartości historycznych i kulturowych oraz umożliwiają: 
- rozwój budownictwa mieszkaniowego i usług, poprawiających warunki zżycia mieszkańców, 
-  rewitalizację terenów o wartościach historycznych i kulturowych, 
Zmiana studium umożliwi realizację celów rozwoju gminy ustalonych w podstawowym dokumencie 
Studium, takich jak: 
-   rozwój głównych funkcji gminy, do których zaliczono: funkcje usługowe, produkcyjne oraz  

funkcje mieszkaniowe, 
-   poprawa jakości życia mieszkańców w zakresie standardów zamieszkania, poziomu obsługi  

mieszkańców, rozwój miejsc pracy. 
 
IV. MATERIAŁY WYJŚCIOWE 
1) Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Puck, uchwalone 
uchwałą Rady Gminy Puck nr XXIX/86/2000 z dnia 03.10.2000 r. z późniejszymi zmianami; 

2) Strategia Rozwoju Gminy Puck na lata 2016 – 2020, uchwalona uchwałą nr XVII/12/16 z dnia 25 
lutego 2016 r.; 

3) Projekt Strategii rozwoju gminy Puck na lata 2021-2030, opracowanie 11/2021; 

4) Gminna Ewidencja Zabytków, przyjęta Zarządzeniem Nr 83/16 Wójta Gminy Puck z dnia 23 maja 
2016 r.; 

5) Dane statystyczne GUS;  

6) Dane statystyczne Urzędu Gminy w Pucku; 

7) Wnioski do planu złożone przez instytucje i urzędy. 
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