UCHWALA NR XIV/80/2019
RADY GMINY GARDEJA

z dnia 23 pazdziernika 2019 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenow polozonych w obrebie Gardeja, gmina Gardeja.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2019 r., poz. 506 zmiana: poz. 1309 1 poz. 1696 z 2019 r) w zwigzku z art. 14
ust. 1 14 oraz art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22018 1. poz. 1945 zmiana: poz. 60, poz. 235, poz. 730, poz. 1009, poz. 1524, poz. 1716 i poz. 1696
z 2019 r.) uchwala si¢, co nastgpuje:

§ 1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenéw potozonych w obrebie Gardeja, gmina Gardeja.

§ 2. Granice terenu objetego opracowaniem planu przedstawiono na mapach stanowigcych
zalacznik nr 1 1 zalgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty.

§ 3. Opracowanie i uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze
nastapi¢ dla czgsci terendw, o ktérych mowa w §1.

§ 4. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Gardeja.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia 1 podlega ogtoszeniu na stronie internetowej
w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Gardeja.

Przewodniczacy Rady
Gminy

Zbigniew Duszynski
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Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gardeja
przyjste uchwala:nruXXW12y 7216, Rady Gminy Gardeja z dnia 30 listopada 2016 r.




ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO DLA TERENOW POLOZONYCH
W OBREBIE GARDEJA, GMINA GARDEJA

PAZDZIERNIK 2019 R.
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1. DANE PODSTAWOWE
° Organ sporzadzajgcy plan miejscowy:
Wjt Gminy Gardeja, ul. Kwidzynska 27, 82-520 Gardeja.

e  Whnioskodawca:
Gmina Gardeja
ul. Kwidzynska 27
82-520 Gardeja

° Jednostka projektowa:
Biuro Urbanistyczne Artur Sktadanek
ul. Al. Stycznia 8/1, 86-300 Grudzigdz, tel. 605254424,

Podstawa opracowania:

e Zlecenie wnioskodawcy.

o Wymodg art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 roku poz. 1945 z pézn. zm.)

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

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

4. ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU
. Uwarunkowania formalno-prawne:

Wymog opracowania analizy okresla art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 roku poz. 1945
z pézn. zm.).

~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”.
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. Proponowane granice i obszary do sporzadzenia planu miejscowego
Granice opracowania planu miejscowego ustalono w oparciu o analize
zaplanowanego ukfadu komunikacyjnego, wynikajgcego z ustalen obowigzujgcego
planu miejscowego. Po analizie uktadu komunikacyjnego oraz planowanego
zagospodarowania przestrzennego terenu Wojt doszedt do wniosku, iz zaistniata
potrzeba dokonania odpowiednich zmian w obowigzujgcym miejscowym planie
(miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy obszar potnocnej
czesci wsi Gardeja w gminie Gardeja przyjety uchwalg nr XXXV/193/2014 Rady
Gminy w Gardei z dnia 26 lutego 2014 r.).
Na chwile obecng nie jest zasadne rozszerzanie granicy sporzgdzenia planu
miejscowego na tereny sgsiednie.
Przedmiotowy plan bedzie opracowany jako nowy plan, a nie jako jego zmiana
ze wzgledu na czas (ponad 5 lat) jaki uptynat od jego uchwalenia.

o Istniejgcy stan zagospodarowania terenu
Przedmiotem analizy sg tereny obejmujgce cze$¢ obrebu Gardeja, gmina Gardeja,
0 powierzchni ok. 12,44 ha. Sg to dziatki potozone w centrum wsi Gardeja, gtdwnie
tereny drég publicznych i wewnetrznych oraz czesciowo przylegajgce do nich tereny
zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej oraz ustugowej. Teren
przeznaczony pod zabudowe posiada dostepnosc do drég publicznych:
a) drogi krajowej nr 55 (ul. Kwidzynska),
b) drogi wojewddzkiej nr 523 (ul. Sportowa i ul. ltawska),
c) drogi gminnej nr 250016G (ul. Sportowa),
d) drogi gminnej nr 250012G (ul. Spoétdzielcza).
Przez poszczegolne tereny przebiega napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna, siec
kanalizacji sanitarnej oraz sie¢ wodociggowa.

Warunki wynikajace ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Gardeja:

o Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjete
Uchwatg Nr XXVI/127/2016 Rady Gminy Gardeja z dnia 30 listopada 2016 r.,

o Teren obejmuje fragmenty wsi Gardeja tereny drég publicznych i wewnetrznych
oraz czeéciowo przylegajgce do nich tereny zabudowy mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowej oraz ustugowej,

o Teren oznaczony jest na mapie ,kierunki zagospodarowania przestrzennego”
jako:

- teren pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,
- droga krajowa.

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

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

o Warunki wynikajgce z przepisow o ochronie dobr kultury — czesc¢ terenu
poftozona jest w granicach strefy ochrony konserwatorskiej — | strefie ochrony
konserwatorskiej - 1l oraz obejmuje obiekty zabytkowe wpisane do gminnej
ewidencji zabytkow,

e  Warunki wynikajgce z przepiséw prawa wodnego — nie dotyczy,

o Korzystne potozenie obszaru wzgledem istniejgcych oraz planowanych sieci
infrastruktury technicznej.

WARUNKI WYNIKAJACE Z TEKSTU STUDIUM:

4
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KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA
TERENOW W TYM TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Glowne kierunki zmiany przeznaczenia terenéw:

- wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej poprzez odpowiednie miejscowe
plany oraz wlasciwe ksztattowanie otoczenia,

- nowa zabudowa powinna by¢ ksztattowana zgodnie z dotychczasowym
charakterem zabudowy i struktury, a takze w zgodzie z potrzebami ochrony waloréw
kulturowych i krajobrazu. Priorytetem powinno by¢ uzupetnianie i intensyfikacja
zabudowy w ramach zwartych zespotéw wiejskich, w obszarach dla ktérych
juz istniejg systemy infrastruktury technicznej obstugujgcej lub dla ktérych realizacja
takich systemoéw jest planowana w najblizszym czasie,

- W nowej zabudowie mieszkaniowej nalezy stosowac formy i gabaryty nawigzujgce
do tradycyjnych form architektonicznych regionu, wykorzystywac lokalne wzorce
formowania bryty budynku, detalu, stosowanie materiatdw nawigzujgcych do
rozwigzan historycznych (np. cegta elewacyjna), (do wyciecia - skrécenia),

- w przypadku opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujgcego obszar kontynuacji zabudowy wymagane jest zblizenie sie
z parametrami zagospodarowania terenu do okreslonych w studium jak dla obszaru
rozwoju zabudowy, za wyjgtkiem terenéw, gdzie spetnienie tych parametréw nie jest
mozliwe ze wzgledu na ochrone cennych walorow przyrodniczych lub kulturowych
lub ochrone interesu publicznego.

Wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (innych
dokumentéow z zakresu planowania przestrzennego czy strategicznych) oraz
wskazniki_dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone z zabudowy

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 elementéw
zabudowy w krajobrazie gminy,

- postulowane utrzymanie wzajemnych relacji pomiedzy szerokoscig a dtugoscig
(proporcje rzutu),

- wysokoscig podmurowki, wysokoscig kondygnacji, wysokoscig poddasza, katem
nachylenia pofaci dachowych.

Na obszarach o zachowanej tradycyjnej zabudowie nie nalezy stosowac:

- materiatow budowlanych obcych regionalnej tradycji budowlanej,

- agresywnej kolorystyki — nieprzynaleznej regionalnej tradycji budowlanej.

Postuluje sie propagowanie i wprowadzanie w obszar gminy obiektéw harmonijnie
wpisujgcych sie w krajobraz kulturowy, nawigzujgcych w swoim wyrazie
architektoniczno — estetycznym do tradycji budowlanych.

Wskazniki okreSlone w studium majg znaczenie ramowe, do uscislenia
w odpowiednich miejscowych planach, po uszczegdétowieniu uwarunkowan danego
obszaru planistycznego.

Inne zapisy Studium majg charakter informacyjny, diagnostyczny, koncepcyjny.
Stanowi¢ powinny zalecenie, postulat lub informacje, uwarunkowanie dla rozwigzan
planistycznych. Drobne korekty zasiegow polityk przestrzennych czy przewazajgcych
form uzytkowania, funkcji, o ile nie naruszajg zasad rozwigzan uktadéw liniowych,
logiki niezbednych rezerw terenowych i generalnej struktury przestrzennej (pokazanej
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na zat. graficznym — Kierunki zagospodarowania przestrzennego) nie stanowig
sprzecznosci z regulacjami zapisanymi w Studium, nie naruszajgcego ustalen.
Okreslona w Studium podstawowa, dominujgca funkcja, przeznaczenie terenu
nie oznacza wytgcznosdci czy konkretnego, mierzalnego udziatu tytutowego
przeznaczenia - powinna przewazac ilosciowo. Dopuszcza sie projektowanie terenéw
wielofunkcyjnych pod warunkiem, ze projektowane funkcje
nie sg ze sobg w oczywistej kolizji. Gtéowna dominujgca funkcja wptywa
na obwigzujgce na danym terenie standardy np. sSrodowiskowe, obstugi
komunikacyjnej czy tez na charakter zabudowy. W ramach terenéw o przewazajgcej
funkcji czy sposobie uzytkowania nalezy uwzgledni¢ uzupetniajgce, towarzyszace np.
funkcje ustugowe, zieleni oraz rozwigzania obstugi komunikacyjnej i inzynieryjne;.

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 ustaleh studium. Teren ten jest potozony w obszarze oznaczonym
w studium jako:

a) teren pod zabudowe mieszkaniowo-ustugows,

b) droga krajowa.

6. OCENA ZASADNOSCI | SKUTKOW PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU
MIEJSCOWEGO

° Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma zapewnic
tad przestrzenny i zrownowazony rozwoj terenéw potozonych w centrum wsi Gardeja.

. Ustalenia miejscowego planu majg zapewni¢ odpowiednig komunikacje oraz
dostepnos¢ do istniejgcej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowej oraz ustugowej, przy uwzglednieniu gtdbwnie walorow architektonicznych
i krajobrazowych, wymagan ochrony $rodowiska, ochrony zabytkow i waloréw
ekonomicznych przestrzeni.

. Celem opracowania planu miejscowego jest uporzadkowanie  ukfadu
komunikacyjnego w centrum wsi Gardeja i doprowadzenie do odpowiedniego
skomunikowania istniejgcych i czesciowo zainwestowanych terenéw z drogami
publicznymi i wewnetrznymi.

. Uporzadkowanie w planie miejscowym systemu drogowego pozwoli w odpowiednich
relacjach zachowa¢ wiasciwe proporcje pomiedzy potrzebami rozwojowymi
miejscowosci, a zapewnieniem  bezpieczeAstwa i dostepnosci  ukfadu
komunikacyjnego wsi z uwzglednieniem fadu przestrzennego.

7. MATERIALY GEODEZYJNE NIEZBEDNE DO SPORZADZENIA PLANU
Projekt planu miejscowego zostanie wykonany na dostepnych w panstwowym zasobie
geodezyjno-kartograficznym mapach zasadniczych, a w przypadku ich braku na
mapach katastralnych (zgodnie z Art. 16 ust. 1 Ustawy z dnia 23 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) w skali: 1:1000.
Ponadto dla potrzeb prac planistycznych niezbedne beda: mapa ewidencyjna gruntéw
w skali 1:5000 oraz wypis z ewidencji gruntow.
Zgodne z art. 16 ust. 1 plan miejscowy sporzgdza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem
urzedowych kopii map zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych,
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gromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczegélnie
uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000,
a w przypadkach planéw miejscowych, ktére sporzadza sie wylgcznie 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 planu miejscowego zostanie opracowany zgodnie z podjetg uchwatg Rady
Gminy oraz zgodnie z wustawg 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
Rozporzadzenia 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 planu miejscowego sporzadzone 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 2018 r. poz. 799
z pézn. zm.) oraz w § 2 pkt. 1 lit. a Rozporzadzenia Ministra Srodowiska
z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz. U. nr
155, poz. 1298) - stanowi ono podstawowy materiat wejsciowy do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
e 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 2018 r. poz. 2081
z pézn. zm.).

Zakres i stopien szczegotowosci prognozy zostanie uzgodniony z wiasciwymi
organami, zgodnie =z przepisami ustawy. Ponadto, po podjeciu uchwaty
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego nalezy przystgpi¢ do
przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywana na $rodowisko (SOOS).
W ramach SOOS nalezy miedzy innymi w ogéinodostepnych wykazach publikowaé
dane o dokumentach zawierajgcych informacje o $rodowisku 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;j.

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

° Wyrys ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego

Z granicami opracowania planu;

° Projekt uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu wraz
z zatgcznikiem graficznym oraz uzasadnieniem.

Opracowanie:
Projektant: mgr Artur Sktadanek
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UZASADNIENIE

O przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r.,
poz. 1945 z pdzn. zm.), rozstrzyga Rada Gminy w drodze uchwaty.

Na terenie objetym przedmiotowa uchwalg obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obejmujacy obszar pdinocnej czesci wsi Gardeja w gminie Gardeja przyjety
uchwatg nr XXXV/193/2014 Rady Gminy w Gardei z dnia 26 lutego 2014 r. Przedmiotowy plan
bedzie opracowany jako nowy plan, a nie jako jego zmiana ze wzgledu na czas (ponad 5 lat) jaki
mingt od jego uchwalenia.

Podjecie niniejszej uchwaty rozpoczyna procedure sporzadzenia planu miejscowego, za
ktora odpowiedzialny jest Wojt Gminy. Celem opracowania planu jest miedzy innymi
uporzadkowanie komunikacji drogowej (drég publicznych i wewnetrznych) w obrebie Gardeja.

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma zapewni¢ tad
przestrzenny i zrownowazony rozwoj terendOw potozonych w centrum wsi Gardeja, a przede
wszystkim odpowiednia komunikacj¢ oraz dostgpnos¢ w szczegOlnosci do istniejacej
1 projektowanej zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej oraz ustugowej, przy
uwzglednieniu gltoéwnie waloréw architektonicznych 1 krajobrazowych, wymagan ochrony
srodowiska, ochrony zabytkow 1 walorow ekonomicznych przestrzeni.

Uporzadkowanie w planie miejscowym systemu drogowego pozwoli
w odpowiednich relacjach zachowa¢ wtasciwe proporcje pomiedzy potrzebami rozwojowymi
miejscowosci, a zapewnieniem bezpieczenstwa 1 dostgpnosci uktadu komunikacyjnego wsi
z uwzglednieniem tadu przestrzennego.

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

Podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu zostalo poprzedzone analiza
z ustaleniami niezbednego zakresu prac planistycznych, zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Powzigta uchwata stanowi zatem wyraz woli

Rady Gminy wzgledem ksztattowania przestrzeni na terenie gminy.
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