UCHWALA NR XXIV/116/2016
RADY GMINY GARDEJA

z dnia 26 pazdziernika 2016 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego w czesci obreb geodezyjny Gardeja, gmina Gardeja.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2016 1. poz. 446 ze zm.) w zwigzku z art. 14 ust. 1 1 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym(tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.) Rada
Gminy Gardeja uchwala, co nast¢puje:

§1.

Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego w czesci obreb geodezyjny Gardeja, gmina Gardeja.

§ 2.

Granice terenu objetego opracowaniem planu przedstawiono na mapie stanowiacej zatacznik do
niniejszej uchwatly.

§ 3.

Zakres ustalen planu miejscowego bedzie zgodny z art. 15 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 4.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Gardeja.

§ 5.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podje¢cia i podlega ogloszeniu na stronie internetowe;j
w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Gardeja.

Przewodniczacy Rady
Gminy

Edward Cykal
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ZALACZNIK GRAFICZNY DO UCHWALY NR XXIV/116/2016
Rady Gminy Gardeja z dnia 26 pazdziernika 2016 r.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBEJMUJACEGO W CZE$CI OBREB
GEODEZYJNY GARDEJA, GMINA GARDEJA.

Miejscowym planem objeto obszar potnocnej czesci miejscowosci Gardeja
nad Jeziorem Kamien, gmina Gardeja.

1. DANE PODSTAWOWE:
. Organ sporzgdzajgcy plan miejscowy:
Wjt Gminy Gardeja, ul. Kwidzynska 27, 82-520 Gardeja.

o Whioskodawca:
Gmina Gardeja
ul. Kwidzynska 27
82-520 Gardeja

e  Jednostka projektowa:
Biuro Urbanistyczne Artur Sktadanek
ul. Narutowicza 22/9, 86-300 Grudzigdz, tel.605254424.

Podstawa opracowania:
e Zlecenie inwestora (wnioskodawcy).

e Wymog art. 14 wust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 roku poz. 778 z pézn. zm.)

2. ZAKRES OPRACOWANIA:
° Cel opracowania analizy;
. Analiza zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu;
. Zgodnos¢ przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Gardeja;
. Ocena zasadnosci i skutkéw przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu;
. Materiaty geodezyjne niezbedne do sporzadzenia planu;
. Niezbedny zakres prac planistycznych;
. Zatgczniki.

3. CEL OPRACOWANIA ANALIZY:
Niniejsze opracowanie stanowi niezbedny element zasad sporzgdzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie przygotowania dokumentow
niezbednych do uruchomienia procedury planistycznej. Jednoczesnie jest to okazja
0 wykazania zainteresowanym stronom uwarunkowan formalnych i faktycznych
uzyskania pozgdanego efektu docelowego jakim jest uchwalenie miejscowego planu.

4. ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU:
. Uwarunkowania formalno-prawne:
Wymébg opracowania analizy okresla art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 roku poz. 778
z pbézn. zm.)

Id: 40489E4D-13A9-4655-AE7B-83342240D193. Podpisany Strona 1



»,Przed podjeciem uchwaty, o ktérej mowa w ust. 1, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu
i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje
materiaty geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac
planistycznych’.

° Proponowane granice i obszary do sporzadzenia planu miejscowego
Granice opracowania miejscowego planu ustalono w oparciu o wniosek inwestora,
czyli o granice dziatek geodezyjnych potozonych na potudnie i pétnoc od drogi
gminnej — ul. Opalowa (dz. nr 161 i 163/1) oraz na poétnoc od drogi gminnej — ul.
Modrzewiowa (dz. nr 196) obejmujgce obszar zabudowy mieszkaniowo-ustugowej.
Nie ma potrzeby rozszerzania granicy sporzadzenia planu miejscowego na tereny
sgsiednie.

° Istniejacy stan zagospodarowania terenu

Przedmiotem analizy jest teren potozony na pétnoc od centrum miasta Gardeja oraz
na zachdd od jeziora Kamien. Dziatki potozone sg w obszarze, ktory jest sukcesywnie
urbanizowany, a wynika to z uwarunkowan dogodnych dla lokalizacji w tym rejonie
gminy zabudowy mieszkaniowej (bliska odlegtos¢ od centrum miasta Gardeja) oraz
bliskiej odlegtosci do miejscowosci Ottowiec). Ksztatt obszaru opracowania jest
nieregularny. Teren posiada dostepnos¢ do drogi gminnej - ul. Opalowa (dziatki nr
161 i 163/1), drogi gminnej — ul. Modrzewiowa (dz. nr 196) oraz drogi krajowej nr 55 —
ul. Kwidzynska (dz. nr 128). Teren obecnie jest w wiekszej czesci niezabudowany
i niezagospodarowany. W obszarze opracowania znajduje sie sie¢ wodociggowa
i elektroenergetyczna oraz indywidualne systemy kanalizacyjne.

Warunki wynikajgce ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Gardeja:

o Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Gardeja zatwierdzone uchwatg nr XV/83/99 Rady Gminy w Gardei
z dnia 29 grudnia 1999 r., zmienione uchwatg Nr XXX/193/2005 Rady Gminy
w Gardei z dnia 09 listopada 2005 roku.
Analiza zostata oparta na ustaleniach i warunkach wynikajgcych z nowego
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Gardeja, ktore zostanie uchwalone w listopadzie 2016 roku.

o Teren oznaczony jest na mapie jako tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j,

o Warunki wynikajgce z przepisow o ochronie srodowiska — nie dotyczy,

o Warunki wynikajgce z przepiséw o ochronie przyrody — nie dotyczy,

o Warunki wynikajgce z przepisow o ochronie débr kultury — nie dotyczy,

o warunki wynikajgce z przepiséw prawa wodnego — nie dotyczy,

o Korzystne potozenie obszaru wzgledem istniejgcych oraz planowanych sieci
infrastruktury techniczne.
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WARUNKI WYNIKAJACE Z TEKSTU STUDIUM:
KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA
TERENOW W TYM TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Obszar opracowania obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Koncepcja
rozwoju funkcji mieszkaniowej zaktada powstawanie i rozwoj zabudowy mieszkaniowej na
catym obszarze gminy.

Dla nowej zabudowy sytuowanej w obrebie uktadéw przestrzennych wsi wskazane jest
zachowanie skali i charakteru zabudowy, nawigzujgce do tradycyjnych form — w tym
stosowanie dachow dwuspadowych jako jednego z charakterystycznych elementow
zabudowy w krajobrazie gminy. W obszarach o zachowanej tradycyjnej zabudowie nie
nalezy stosowa¢ materiatbw budowlanych obcych regionalnej tradycji budowlane;j.
Nie stosowac agresywnej kolorystyki — nie przynaleznej regionalnej tradycji budowlane;.

Wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone z zabudowy
1) Maksymalna liczba kondygnaciji dla:
e zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej — do dwdch
(wyjatkowo trzech) kondygnaciji nadziemnych, w tym poddasze.
2) Przynajmniej 35% terenu kazdej nowo wydzielanej dziatki budowlanej nalezy
pozostawi¢ jako teren biologicznie czynne;.
3) Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg wynosi 600-800 m?.

5. ZGODNOSC PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY GARDEJA

Na podstawie art. 20 ust. 1 plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu,
ze nie narusza on ustalen studium. Juz na tym etapie powinno stwierdzi¢ sie
czy planowane zagospodarowanie terenu okreslonego przez granice opracowania
planu nie narusza ustalen studium. Teren ten jest potozony w obszarze oznaczonym
w studium jako teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, tak wiec planowana
zabudowa mieszkaniowa bedzie zgodna z ustaleniami studium.

6. OCENA ZASADNOSCI | SKUTKOW PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
MIEJSCOWEGO PLANU.

. Podziat terenu oraz jego przyszta zabudowa o funkcji mieszkaniowej nie wpltynie
negatywnie na uktad urbanistyczny miejscowosci Gardeja. Przyszta zabudowa raczej
uzupetni ciag istniejgcej zabudowy o tozsamej funkcji — patrzac na mape w kierunku
na potudniowym i zachodnim.

. Podziat dziatek, a co za tym idzie dogeszczenie zabudowy, zwiekszy optacalnos¢
realizacji inwestycji infrastrukturalnych (np. sie¢ wodociggowa, gazowa, utwardzenie
nawierzchni drogowej itp.) ze wzgledu na roztozenie kosztéw budowy infrastruktury
na wiekszg liczbe odbiorcéw. Skutki opracowania planu nalezy wiec oceni¢ jako
korzystne zaréwno dla istniejgcych mieszkancow oraz przyszitych wiascicieli
nieruchomosci. Wptyw podatkéw od nieruchomosci zasili takze budzet gminy.
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° Uchwalenie planu miejscowego dla analizowanego obszaru moze okaza¢ sie
impulsem dla ustalania podobnych form zabudowy dla sgsiednich terenéw. Nalezy
zatem zatozy¢, ze w przysziosci réwniez wtasciciele sasiednich nieruchomosci moga
zgtosi¢ che¢ opracowania planéw miejscowych ustalajacych podobne wskazniki
zabudowy oraz podobne parametry wielkoSciowe dla zabudowy przysztych dziatek
budowlanych.

o Zabudowa mieszkaniowa zawsze generuje pewne zanieczyszczenia zwigzane
zarowno z uzytkowaniem budynkow, jak i z dojazdem do nieruchomosci. Jednakze
nie jest to emisja szczegodlnie ucigzliwa dla srodowiska, jest ona raczej zwigzana
z koniecznoscig codziennego funkcjonowania w spotecznosci gminne;.

7. MATERIALY GEODEZYJNE NIEZBEDNE DO SPORZADZENIA PLANU.

Projekt miejscowego planu zostanie wykonany na dostepnych w pahstwowym zasobie
geodezyjno-kartograficznym mapach zasadniczych, a w przypadku ich braku
na mapach katastralnych (zgodnie z Art. 16 ust. | Ustawy z dnia 23 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) w skali: 1:1000.

Ponadto dla potrzeb prac planistycznych niezbedne bedg: mapa ewidencyjna gruntow
w skali 1:5000 oraz wypis z ewidenciji gruntéw.

Zgodne z art. 16 ust. 1 plan miejscowy sporzadza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem
urzedowych kopii map zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych,
gromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000,
a w przypadkach planéw miejscowych, ktére sporzgadza sie wytgcznie w celu
przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza
sie stosowanie map w skali 1:5000.

Projekt planu sporzadzony bedzie na mapie sytuacyjno-wysokosciowej
w skali 1:1000.

8. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH.

. Projekt miejscowego planu zostanie opracowany zgodnie z podjetg uchwatg Rady
Gminy oraz zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przy uwzglednieniu przepiséw odrebnych.

. Zakres projektu planu, problematyka, forma zapiséw bedzie zgodna
z wymaganiami Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Do projektu miejscowego planu sporzgdzone zostang wymagane przepisami
odrebnymi nastepujgce opracowania:

e Opracowanie ekofizjograficzne na podstawie art. 72 ust. 5 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2016 r.
poz. 672 z pozn. zm.) oraz w par. 2 pkt. 1 lit. a rozporzgdzenia Ministra
Srodowiska z dnia 9 wrzeénia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz. U. nr 155, poz. 1298) — stanowi ono podstawowy
materiat wejsciowy do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
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¢ Prognoza oddziatywania ustalen projektu planu na srodowisko przyrodnicze-
zgodnie z Ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 353
z pdzn. zm.).
Zakres i stopien szczegodtowosci prognozy zostanie uzgodniony z wihasciwymi
organami, zgodnie =z przepisami ustawy. Ponadto po podjeciu uchwaty
o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu nalezy przystgpic
do przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywana na $rodowisko (SOOS).
W ramach SOOS nalezy miedzy innymi w ogéinodostepnych wykazach publikowaé
dane o dokumentach zawierajgcych informacje o srodowisku i jego ochronie.
Po podjeciu wnioskowanej uchwaty pierwszg czynnoscig SOOS bedzie umieszczenie
odpowiedniej informacji w przewidzianej do tego celu karcie (formularzu). Kolejne
czynnoéci SOOS nalezy przeprowadza¢ odpowiednio do przebiegu procedury
planistyczne;.

e Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu - bedgca podstawg
do sporzgdzenia zatgcznika do uchwaly okreSlajgca koszty realizaciji
infrastruktury technicznej bedgcej zadaniem wlkasnym gminy wraz z zasadami
ich finansowania (problematyka i zakres zgodnie z Rozp. Min. Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu planu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - Dz. U. Nr 164,
poz. 1587).

9. ZALACZNIKI
. Wyrys z rejestru gruntéw;
. Wyrys ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
z granicami opracowania planu;
. Projekt uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu
wraz z zatgcznikiem graficznym oraz uzasadnieniem.

Opracowanie:
Projektant: mgr Artur Sktadanek,
Okres opracowania: pazdziemik 2016 r.
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Wyrys ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Gardeja
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Uzasadnienie

O przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 roku, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2016 1. poz.
778 ze zmianami), rozstrzyga rada gminy w drodze uchwaty.

Podje¢cie niniejszej uchwaty rozpoczyna procedure sporzadzenia planu miejscowego, za ktorg
odpowiedzialny jest wojt. Celem opracowania planu bedzie miedzy innymi ustalenie
przeznaczenia terenu oraz okreslenie sposobu jego zagospodarowania i zabudowy.

Przedmiotowy teren zlokalizowany jest przy drodze krajowej nr 55, przy Jeziorze Kamien,
zajmuje on powierzchni¢ ok. 8,8 ha. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Gardeja obszar ten jest przeznaczony pod funkcje MU, czyli tereny
mieszkaniowo-ustugowe.

Wykonanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwoli uregulowac zasady
jego przysztego zainwestowania oraz racjonalnie rozplanowac przyszia zabudowe.

Ponadto stwierdza si¢, ze przedmiot i zakres przewidywanych rozwigzan planistycznych nie
narusza ustalen obowigzujacego studium.

Powzigta uchwata stanowi zatem wyraz woli rady gminy wzgledem ksztattowania przestrzeni
na terenie gminy.
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