UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Wtadystawowo,

oznaczonego symbolem WZ-1.3

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty nr 11/39/2024 Rady Miejskiej
Wiadystawowa z dnia 29 maja 2024 r. o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Wiadystawowa, oznaczonego symbolem WZ-1.3.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego WZ-1.3 nie narusza ustaler Studium uwarunkowarn
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wiadystawowo, przyjetego uchwatg nr LXXVI/1190/2024
Rady Miejskiej we Wiadystawowi z dnia 10 stycznia 2024 r.

Projekt planu miejscowego obejmuje fragmentu centrainej czesci miasta Wtadystawowa, zlokalizowang
wzdtuz drogi powiatowej ul. Zwirowej. Teren opracowania od potudnia ograniczony jest pasem drogi publicznej,
od pétnocy istniejacq zabudowa szeregowg, od wschodu istniejgcym kompleksem sportowo-rekreacyjnym,
od zachodu niezabudowang dziatkg rolng. Granice obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym
na rysunku planu. Przedmiotowy teren zajmuje obszar o powierzchni ok. 0,91 ha. Na obszarze objetym niniejszg
uchwata obowiazywat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego WZ-1 dla obszaru pomiedzy Drogq
Chtapowska, ul. Sucharskiego, Alejg Zeromskiego, ul. Blekitnej Armii oraz terenami kolejowymi od strony
wschodniej potozonego w miejscowosci Wiadystawowo (Dz. Urz. Woj. Pom. z dnia 16 kwietnia 2014 r. poz. 1549).

Przewazajaca cze$¢ terenu objetego planem miejscowym zostata przeznaczona pod tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustug. Pozwoli to na pdzniejszg realizacje zamierzenia budowlanego
zwigzanego z powstaniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, z wykorzystaniem na cele spoteczne, jako
realizacja podstawowych obowigzkéw gminy, o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz.
725), stanowiacym, Ze tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej
nalezy do zadan wiasnych gminy. Stworzenie warunkéw planistycznych pod realizacje ww. celu, wpisuje sie
w ustalenia Strategii Rozwoju Gminy Wiadystawowo do roku 2030 gdzie wskazano, iz jednym z kierunkow dziatan
podejmowanych dla osiagniecia Celu strategicznego 3: Zadowoleni Mieszkaricy, jest wsparcie budownictwa
mieszkaniowego, w tym mieszkan na wynajem oraz mieszkalnictwa spotecznego w poszanowaniu Srodowiska
przyrodniczego zgodnie z dokumentami planistycznymi gminy. Oprécz terenu zabudowy mieszkaniowe;
wielorodzinnej wydzielono obszar o klasie przeznaczenia terenu 1KDZ przeznaczony pod teren drogi zbiorczej,
zapewniajgcy powigzanie wewnetrznego uktadu komunikacji z uktadem zewnetrznym.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2024 poz. 1130 ze zm.),
uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne
i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 1) i pkt 2))

Sporzadzony plan miejscowy wyzej wymienione wymagania realizuje m.in. poprzez : ustalenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy ksztattujgcych uktad urbanistyczny oraz ustalenie wskaznikdw
ksztattowania zabudowy: maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, rodzaju i geometrii dachdw, wskaznikow miejsc
parkingowych. Ponadto, w ustaleniach ogdlnych okre$lono zasady dostosowania form zabudowy
do istniejacego zagospodarowania oraz w zakresie kolorystyki na terenie przeznaczonym w planie jako MW-
U- teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz teren zabudowy ustugowej, poprzez:

1) wykoriczenie elewacji z materiatéw o charakterze mineralnym lub naturalnym, np. tynk, cegta, drewno, kamien
itp., dopuszcza sie stosowanie wysokiej jakosci oktadzin elewacyjnych z tworzyw sztucznych imitujgcych
materiaty naturalne jak wyzej; wyklucza sie stosowanie jaskrawych koloréw, wyklucza sie siding i klinkier;

2) stosowanie ujednoliconej kolorystyki pokrycia dachow w obrebie catego budynku. Dla dachéw spadzistych
nalezy stosowac kolorystyke pokrycia ograniczong do tonacji dachowki ceramicznej, brazéw, szaro$ci i czerni,
Z wykluczeniem stosowania materiatow takich jak: gont bitumiczny, papa termozgrzewalna itp. Dopuszcza sie
stosowanie blachodachowki. W przypadku dachow pfaskich dopuszcza sie stosowanie nawierzchni
urzadzonych stanowigcych powierzchnig biologicznie czynng, w rozumieniu przepiséw odrebnych.



W celu ochrony krajobrazu zdecydowano sie na wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy, zaréwno
od potudnia, jak i od pétnocy granicy opracowania. Taki spos6b wyznaczenia linii zabudowy ma na celu przede
wszystkim zminimalizowanie skutkéw krajobrazowych wprowadzenia zabudowy, w odniesieniu do istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej wystepujacej na dziatkach bezposrednio sgsiadujgcych, w formie zabudowy
szeregowej. Ponadto, w planie wprowadzono szereg ustalen majacych na celu zharmonizowanie zabudowy,
0 ktérych wspomniano powyzej. Podkreslenia wymaga réwniez fakt, ze jednym z celéw planu jest okreslenie
granic, do ktérych moze rozwija¢ sie zabudowa. Okre$lajac jej parametry, pod uwage bierze sie zaréwno
interes prywatny, prawa nabyte, jak i ochrone Srodowiska, w tym krajobrazu.

2) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych,
ochrony zt6z kopalin oraz zmniejszania podatnos$ci na zmiany klimatu

Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu zostaty zawarte
w §9. Caly teren planu lezy w otulinie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. Dla obszaru objetego planem nie jest
wymagane uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne.
W ramach dziatan minimalizujgcych wptyw zmiany dotychczasowego przeznaczenia terenu na sasiadujace tereny
mieszkaniowe jednorodzinne wprowadzono wzdtuz pdinocnej granicy terenu 01 MW-U nakaz realizaciji pasa zieleni
izolacyjno-krajobrazowej o strukturze gatunkowej i przestrzennej optymalnej do petnienia funkcji ochronnych lub
maskujacych, o przebiegu wskazanym na rysunku planu. W pasie zieleni izolacyjno-krajobrazowej obowigzujq
nasadzenia zieleni Sredniowysokiej i niskiej w proporcji wynikajacej z potrzeb zapewnienia celu jej wprowadzenia.
Dopuszczono mozliwos¢ zaliczenia pasa zieleni izolacyjno-krajobrazowej do powierzchni biologicznie czynnej
oraz jego urzadzenia w formie ogrodéw deszczowych. Jednoczes$nie, zakazano lokalizacji placu zabaw oraz miejsc
gromadzenia odpadow statych, a takze nadziemnych obiektow i urzadzen infrastruktury techniczne;.

Obszar Wiadystawowa narazony jest na podnoszacy sie poziom Morza Battyckiego oraz intensywne
opady deszczu, co zwieksza ryzyko powodzi. Plan miejscowy ma na celu adaptacje do tych zagrozen poprzez
efektywne gospodarowanie wodami opadowymi i roztopowymi. W treSci planu ustalono obowigzek
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w granicach dziatki budowlanej, na ktorej zlokalizowana jest
inwestycja, w tym ich zbierania, oczyszczania i retencjonowania celem ponownego wykorzystania, np. na potrzeby
nawadniania terendw powierzchni biologicznie czynnej.

Teren opracowania pofozony jest w bezposrednim sasiedztwie terenu potencjalnie narazonego
na osuwanie si¢ mas ziemnych. W § 14 sformutowano ustalenia wskazujgce na koniecznos¢ poprzedzenia
wszelkich dziatan inwestycyjnych wykonaniem szczegotowych badan i okre$leniem warunkéw posadawiania
w formie okre$lonej w przepisach odrebnych, uwzgledniajac sprawdzenie globalnej statecznosci skarpy, obcigzenia
nowoprojektowanych obiektow budowlanych na etapie budowy i uzytkowania oraz okreSlenia warunkow
hydrogeologicznych pozwalajacych na ustalenie mozliwosci bezpiecznego odprowadzenia wdd opadowych
i roztopowych do ziemi z terenu inwestyciji.

3) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej
Cze$¢ obszaru objetego planem znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych ujetych w ewidencji zabytkdw, ktorej granice okreslono na rysunku planu. Ustalono, ze w obrebie
strefy archeologicznej roboty ziemne i zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na obszarze wystepowania
zabytkow archeologicznych, mogace doprowadzi¢ do ich przeksztatcenia lub zniszczenia, wymagaja, czynnosci
ustalonych w przepisach odrebnych. Ponadto, w obszarze objetym planem nie wystepujq dobra kultury
wspotczesne;.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczeg6lnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami

Sporzadzony miejscowy plan nie wplywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wymagania dotyczace ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia w planie
zostaty zrealizowane m.in. poprzez zapisy dotyczace oddziatywania hatasu i wibracji w nastepujacym brzmieniu:
8. W zakresie oddziatywania hatasu i wibracji obowigzuje:
1) w pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi znajdujgcych sie w ucigzliwo$ciach akustycznych
zastosowanie zabezpieczeri akustycznych doprowadzajacych poziom hatasu do wartosci zgodnych
Z obowigzujgcymi normami;



2) nowe budynki winny by¢ usytuowane w odlegtosci zapewniajgcej zachowanie, w zalezno$ci od przeznaczenia
budynku, dopuszczalnego poziomu hatasu i wibracji okreslonych w przepisach odrebnych.

3)

Jednoczes$nie okreslono dopuszczalny poziom hatasu dla obszaru opracowania réwny wymogom stawianym

dla terenéw mieszkaniowych wielorodzinnych i zamieszkania zbiorowego, okreslonych w przepisach odrebnych.

Ponadto, wskazano, ze zasieg ucigzliwo$ci dla Srodowiska prowadzonej dziatalno$ci w obszarze objetym planem

winien by¢ ograniczony do granic terenu, do ktérego inwestor posiada tytut prawny.

Potrzeby o0s6b ze szczegblnymi potrzebami zostaty uwzglednione miedzy innymi w zapisach
0 zagospodarowaniu przestrzeni publicznych bez barier architektonicznych, a takze w ustaleniach odnoszacych
sie do wskaznikow parkingowych. W § 11 ust. 4 ustalono nastepujace wskazniki do obliczania zapotrzebowania
inwestycji na miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg (mpk) cyt.:
» 1) w strefach ruchu:

a) 1 stanowisko- jezeli liczba stanowisk wynosi 6-15,

b) 2 stanowiska- jezeli liczba stanowisk wynosi 16-40,

c) 3 stanowiska- jezeli liczba stanowisk wynosi 41-100,

d) 4% ogoinej liczby stanowisk, jezeli ogdlna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 100;

4) na pozostatych terenach: dla funkcii, ktére wymagaja powyzej 4mp: minimum 1 mpk na kazde rozpoczete
25mp.”

5) walory ekonomiczne przestrzeni

Sporzadzony plan miejscowy umozliwia racjonalne wykorzystanie przestrzeni rownowazac potrzeby ekonomiczne
z potrzebami ochrony waloréw widokowych i Srodowiskowych. Ustalenia planu nadajg nowe przeznaczenie
terendw, biorac po uwage przyszte dziatania, jak i stan istniejacy. Nadanie odpowiedniej funkcji terenu ma wptyw
m.in. na finanse gminy. Wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nie bedzie sie wigzato z
ponadnormatywnymi kosztami, w zakresie doprowadzenia do terenu infrastruktury oraz zapewnienia wtasciwego,
spetniajacego okreslone parametry uzytkowe, z uwagi na blisko$¢ wystepowania sieci infrastruktury techniczne;
oraz istniejgcego pasa drogowego drogi powiatowe;;
6) prawo wlasnosci

Wszystkie grunty znajdujace sie w granicach opracowania miejscowego planu stanowig wtasnos¢ Gminy
Wiadystawowo. Wobec powyzszego, nalezy stwierdzi¢ brak ingerencji w prawa witasnosci (w tym prawa nabyte)
0s6b fizycznych i prawnych. Jednoczes$nie wprowadzono ustalenia, ktorych celem jest zmniejszenie oddziatywania
planowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na istniejacq zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
graniczaca z terenem sporzadzenia planu od strony pdinocne;.

7) potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa parnstwa

Sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Obszar planu znajduje
sie w pasie ograniczen budownictwa wysokosciowego i przemystowego ustanowionych decyzjg Komisji
Planowania przy Radzie Ministrow Nr 023/76 z dnia 21 maja 1976 r. w sprawie ustalenia strefy ochronnej
dla obiektu technicznego Jednostki Wojskowej Nr 5021 w rejonie miejscowosci Poczernino -
Wiadystawowo, zweryfikowang wnioskiem nr 1/2021 z dnia 02 sierpnia 2021r. Wojskowego Sztabu
Wojskowego w Gdarnsku o wprowadzenie strefy ochronnej terenu zamknietego, dla wojskowego obiektu
technicznego, zlokalizowanego w kompleksie wojskowym nr 4610 tebcz-Whadystawowo. Ustalone w
planie przeznaczenie terenu a takze zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu nie kolidujg z ograniczeniami okreslonymi w ww. decyzji i uwzgledniajg aktualne potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa- stosowne ustalenie zawarto w § 12 ust. 1 uchwaty.

8) potrzeby interesu publicznego
Podczas sporzadzania planu miejscowego wzigto pod uwage potrzeby interesu publicznego, dlatego tez wzdtuz
potudniowe] granicy terenu opracowania planu zostaty wyznaczone tereny obstugi komunikacyjnej, tj. teren drogi
zbiorczej. Wskaza¢ ponadto nalezy, ze wprowadzenie przeznaczenia terenu pod teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, realizowanej w formie mieszkalnictwa komunalnego zaspokaja zbiorowe potrzeby wspdinoty,
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co zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 7) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465
ze zm.). Wobec powyzszego, uznaé nalezy, ze przyjecie planu miejscowego jest istotne z punktu widzenia szeroko
rozumianego interesu publicznego;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych

W planie okreslono szczeg6towe zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury techniczne;.
Ustalenia miejscowego planu nie ograniczajg mozliwosci rozwoju sieci szerokopasmowych;

10)zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej; zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych

Projekt planu zostat opracowany zgodnie z procedurg okre$long w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacii
o0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko.
Ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzania planu ukazato sie:

* Na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego we Wiadystawowie w dniu 13.09.2024 r.,

o w prasie Dziennik Battycki, dodatek Rejsy Regionéw w dniu 13.09.2024 .,

e na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Gminy Wtadystawowo w dniu 13.09.2024 r.,

o poprzez aplikacje Blisko oraz serwis SISMS w dniu 13.09.2024 .
Zainteresowanie mogli sktada¢ wnioski do planu i do prognozy oddziatywania na srodowisko w Urzedzie Miejskim
we Wiadystawowie, w terminie do 04.10.2024 r. W odpowiedzi na ogtoszenie Burmistrza Wtadystawowa nie wptynat
zaden wniosek od 0sdb fizycznych lub prawnych.
Na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami sprawy,
obwieszczenia dotyczace poszczegoinych czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowe,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

11) potrzebe zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska

Projekt planu miejscowego uwzglednia konieczno$¢ zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkdw

dla zdrowia ludzkiego i $rodowiska. Przeznaczenie terenu nie dopuszcza mozliwosci sytuowania zaktadow
0 zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej. Przede wszystkim celem planu byta
zmiana przeznaczenia terenu w granicach opracowania pod teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
W ramach terenu 01 MW-U dopuszczono rowniez funkcje ustugowe. Sa to jednak funkcije nieuciazliwe, obejmujace
ustugi podstawowe obstugujace zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, a takze gwarantujgce ruch spoteczny
i spoteczng integracje.

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci

Sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci, na catym obszarze planu ustalono docelowe zaopatrzenie
w wode z sieci wodociggowej. Teren objety planem miejscowym pofozony jest w granicach aglomeracii
Wiadystawowo.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreSlajac jego sposob zagospodarowania wywazono interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow, zmierzajace do zréwnowazenia skutkow
wprowadzania zmian w zagospodarowania terenu, pod katem ekonomicznym, Srodowiskowym i spotecznym. W
planie uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory
ekonomiczne przestrzeni poprzez:

o Ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do  minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego- teren objety planem potozony jest w bezposrednim
sgsiedztwie terenéw juz zurbanizowanych. Przylega potudniowg granicg do pasa drogi powiatowej ul.
Zwirowej, a wydzielenie terendw pod nowy uktad komunikacyjny nie wptywa na transportochtonno$c,
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jednoczes$nie zapewniajac dostep do drogi publicznej w sposéb prawidtowy do funkcjonowania terenéw
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

o Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, w sposdb umozliwiajacy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu- parametry drég
umozliwiaja prowadzenie transportu zbiorowego wraz z przylegajacym terenem drogi zbiorczej
wyznaczonej liniami rozgraniczajgcymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
oznaczonym symbolem WZ-1.

o Zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego przygotowanym pod
katem zapewnienia dostepno$ci do infrastruktury technicznej pozwalajacej na korzystanie z zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej zgodnie z jej przeznaczeniem, tj. z dostepem do sieci komunikacyijnej,
wyposazonym w sieci wodociagowe, elektroenergetyczne i telekomunikacyjne.
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potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej

W stanie istniejagcym obszar objety planem jest stanowi teren rolniczy, sklasyfikowany wedtug klas
bonitacyjnych gleb jako RV, RVI, obejmujace grunty orne stabe i orne najstabsze. Zgodnie ze Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wtadystawowo, obszar opracowania zostat
przeznaczony na cele uzupetnienia zabudowy o dominujacych funkcjach mieszkaniowych. Gmina Wiadystawowo
jest gming turystyczna, o wybitnych walorach krajobrazowych, ktérej gospodarka w duzym stopniu zwigzana jest
z obstugg ruchu turystycznego. Wzmozona potrzeba zapewnienia odpowiedniej obstugi turystow przyczynia sie
do rozwoju niekorzystnych trendéw na rynku nieruchomosci zorientowanego gtéwnie na zapewnienie mieszkan
stanowigcych tzw. ,drugi dom” lub zamieszkiwanych okresowo przez parg miesigcy w roku. Majac na wzgledzie
negatywne trendy demograficzne zachodzace w gminie, jak i w catym kraju, zdecydowano sie na zorientowanie
strategicznych dziatan w celu dywersyfikacji i zwigkszenia dostepnosci cenowej na rynku mieszkaniowym.
Z tej przyczyny dostrzega sie realng potrzebe przygotowania terenéw miasta pod przyszte inwestycje
mieszkaniowe zwigzane z budownictwem komunalnym. Dotychczasowe uzytkowanie tej cze$ci miasta
Wiadystawowa znajdujacej sie w granicach opracowania nie jest optymalne i nie odpowiada na konkretne potrzeby
rozwojowe gminy. Realizacja ustalen planu umozliwi racjonalne, zgodne z politykq przestrzenng gminy
zagospodarowanie terenu, poprzez uporzadkowanie struktury funkcjonalnej miasta, a takze poprawe dostepnosci
komunikacyjnej i infrastrukturalnej wyznaczonego obszaru i najblizszego sasiedziwa.

14) Zgodnosé z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz sposob
uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Zgodnie z Art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych Burmistrz dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy
ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach,
0 ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskow w sprawie sporzadzenia planu miejscowego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym oraz oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych, stanowigcej zatgcznik do uchwaty nr
LXX11/1142/2023 Rady Miejskiej Wiadystawowa z dnia 27 wrzesnia 2023 r. w sprawie oceny aktualnosci "Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Miasta Wtadystawowo” zatwierdzonego
uchwatg nr XLI1/302/02 z dnia 30 stycznia 2002 roku Rady Miejskiej we Wiadystawowie i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Wiadystawowo.

Projekt planu zostat opracowany na mocy podjetej uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu,
wskutek uwzglednienia przez Burmistrza Wiadystawowa wniosku dotyczacego przedmiotowego obszaru.

Wymdg uniwersalnego projektowania zostat uwzgledniony miedzy innymi w ustaleniach planu
dotyczacych zagospodarowania przestrzeni publicznych bez barier architektonicznych dla oséb ze szczegbéinymi
potrzebami, czy w zapisach odnoszacych sie do wskaznikow parkingowych. gdzie ustalono wskazniki do obliczania
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zapotrzebowania inwestycji na miejsca przeznaczone na parkowanie pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa.
Stad bezpieczenstwo i komfort uzytkowania bedg realizowane poprzez eliminacje barier architektonicznych,
zapewnienie odpowiedniego oswietlenia i oznakowania, co przetozy sie na wieksze poczucie bezpieczenstwa
w przestrzeni publicznej, ktéra w obszarze objetym planem stanowig tereny drog zbiorczych.

15) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Do zadan wiasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej, finansowanych z udziatem $rodkéw z budzetu
gminy zalicza sie:

o budowe drég gminnych wraz z ich o$wietleniem,

e budowe wodociagéw i urzadzen wodociggowych,

e budowe kanalizacji sanitarnej z urzadzeniami,

o budowe kanalizacji deszczowej z urzadzeniami.
Przepisom o finansach publicznych podlegajg inwestycje, ktore realizowane sg z udziatem $rodkéw publicznych
zdefiniowanych w ustawie o finansach publicznych oraz $rodkéw pochodzacych z funduszy strukturalnych UE.
Pozostate zadania wtasne gminy z zakresu infrastruktury technicznej, okre$lone w art. 7 ust. 1 ustawy
0 samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. 2022, poz. 559), jak:

e zaopatrzenie w energie elektryczna,
e zaopatrzenie w energie cieplna,
e zaopatrzenie w gaz,

- podlegajg dodatkowo regulacjom ustawy Prawo energetyczne. Zaopatrzenie w te media realizujg
przedsiebiorstwa energetyczne. Inwestycje z zakresu zaopatrzenia nie sg finansowane z udziatem $rodkéw
z budzetu gminy. Wskazane w ustawie Prawo energetyczne zadania wtasne gminy, finansowane z jej budzetu,
obejmujg wykonanie oswietlenia drog, ktorych gmina jest zarzadcg - czyli drég gminnych.

Budowa drog

Na terenie objetym zmiang planu przewiduje sie rozbudowe uktadu drég publicznych, polegajacg na budowie
fragmentu drogi zbiorczej, bedacej poszerzeniem drogi powiatowej ul. Zwirowej. Droga zbiorcza 01KDZ bedzie
stanowita dojazd do obszaru objetego planem, zapewniajgc odpowiednig obstuge komunikacyjng, dostosowang
do potrzeb prowadzonej dziatalnosci w jego obrebie. Z uwagi klase drogi wybudowanie jej fragmentu nie roSci
bezposredniego skutku dla budzetu gminy, niemniej nie wyklucza sie wykonania tego odcinka pasa drogowego
w porozumieniu z zarzadcg drogi powiatowej i wspotuczestniczenie w finansowaniu inwestycji, przy jednoczesnym
pozyskaniu zewnetrznych Srodkéw finansowych na realizacje inwestycji.

Uzbrojenie terenu

Teren objety planem nie jest uzbrojony w sieci infrastruktury komunalnej (za wyjatkiem sieci wodociggowej)
ani pozostatej tj. elektroenergetycznej, gazowe;j itp. (za wyjatkiem sieci teletechnicznej). Przewiduje sie rozbudowe
sieci istniejacych, usytuowanych w terenie pasa drogowego drogi powiatowej (ul. Zwirowej). Zaopatrzenie terenu
inwestycji w niezbedna infrastrukture nastapi przez rozbudowe sieci/ budowe przytaczy na warunkach okreslonych
przez gestordw sieci.

Wptyw na budzet gminy

Zaktada sig osiggniecie korzystnego wptywu na budzet gminy, w szczegolnosci z uwagi na wzrost wptywow z tytutu
podatkébw od nieruchomo$ci oraz prowadzonej dziatalnoSci gospodarczej w czeSci przysztej zabudowy
przeznaczonej na cele ustugowe. Ponadto, oczekuje sie pojawienia nowych podmiotéw gospodarczych, ktére
réwniez beda generowaty wptywy do budzetu miasta pochodzace z podatkéw. Pojawienie sie nowych



mieszkancow stworzy szanse do aktywizacji lokalnej gospodarki przez zwiekszenie popytu na ustugi funkcjonujace
w granicach gminy.

16) Uwzglednienie  polityki  przestrzennej  okreslonej w  strategii rozwoju  gminy
(zgodnosé¢ z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego)

Polityka przestrzenna Gminy Wiadystawowo jest okreSlona w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wiadystawowo, przyjetym uchwatg Nr LXXV1/1190/2024 Rady Miejskiej
Wiadystawowa z dnia 10 stycznia 2024r.  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
Wiadystawowa, 0znaczonego symbolem WZ-1.3, nie narusza ustaler dokumentu studium, co uzasadniono ponizej.

Obszar objety planem znajduje sie w strefie oznaczonej w studium jako uMM- obszary uzupetnien zabudowy
o dominujacych funkcjach mieszkaniowych, dla ktorej ustalono, co nastepuje, cyt.:

,Gtowny obszar uzupetnien zabudowy o dominujgcych funkcjach mieszkaniowych obejmuje wigkszg cze$¢ Osiedla
Tysigclecia we Wradystawowie, tj. obszar pomiedzy ul. Hallera a linia kolejowg relacji Reda - Hel. Drugi obszar
pofozony jest pomiedzy ul. Harcerskg i Tratowg we Wtadystawowie. Trzeci, znacznie mnigjszy obszar tego typu
wyznacza sie w obrebie istniejgcego kompleksu zabudowy przy. ul. Garnizonowej w Rozewiu. Dominujgca funkcjg
obszardw uMM sg funkcje mieszkaniowe. W przypadku realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
obowigzuje wyodrebnienie cze$ci lokali pod funkcje ogdlnodostepnych ustug, zardwno dla obstugi ruchu
turystycznego jaki i stuzgcych codziennym potrzebom mieszkancow.”

Do generalnych dyspozycji funkcjonalnych zalicza sie:

1) funkcje mieszkaniowe dopuszcza sie w dowolnej formie, dominujgcq formg jest zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna;

2) dopuszcza sie funkcje ustugowe, w nastepujgcym zakresie:

a) ustugi kultury, kultury fizycznej, sportu, rekreacji i rozrywki,

b) ustugi handlu i ustugi gastronomii,

¢) ustugi oswiaty i nauki,

d) ustugi zwigzane z opiekg i wychowaniem dzieci, inne ustugi opiekuricze,

e) ustugi medyczne, lecznicze,

f) ustugi $wiadczone w wykonywaniu wolnych zawodéw, oraz dziatalno$¢ wytwércza i ustugowa artystow i
rzemiesinikow;

g) biura, zaktady, punkty ustugowe i inne ustugi nieucigzliwe dla zabudowy mieszkaniowej i nie kolidujace z funkcjq
mieszkaniowg;

3) funkcje ustug hotelarskich dopuszcza sie wyfacznie w formie wynajmu pokoi/ lokali w budynkach mieszkalnych;
4) wyklucza sig wszelkiego rodzaju nowe obiekty hotelarskie;

5) wyklucza sie zabudowe letniskowq (budynki rekreacji indywidualnej);

6) docelowe zagospodarowanie terenu musi uwzgledniac przebieg drég publicznych.

Okreslone w planie przeznaczenie terenu tj.:

a) MW-U - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug,

b) KDZ- teren drogi zbiorczej,

wpisuje sie w wyznaczone w studium kierunki zagospodarowania przestrzennego dla omawianego obszaru i nie
narusza jego ustalen.

17) Wymogi wynikajace z art. 1 ust. 4 ustawy o pizp
Tres¢ artykutu:

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztaftowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci ukfadu przestrzennego;


https://rada.wladyslawowo.pl/pliki/wladyslawowo/rada/575/lxxvi.1190.2023.pdf
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2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w spos6b umozliwiajgcy mieszkaricom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego, jako podstawowego $rodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzar przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. 0 urzedowych nazwach miejscowosci
i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej

Zabudowy,

b) na terenach pofozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytacznie w sytuacji braku dostatecznej
ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potoZzonych na obszarach, o ktérych mowa w Iit. a; przy
czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie
Sie obszary charakteryzujace sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci
i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.”;

Wymogi Art.1 ust.4. ustawy o pizp

Sposob uwzglednienia w planie

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy
uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonno$ci ukfadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w
Sposob umoZzliwiajacy mieszkaficom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego
jako podstawowego $rodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzarn przestrzennych,
ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej
zabudowy:

a) na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2
pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw
fiziograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z
2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczeg6lnoci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy,

Obszar objety planem znajduje sie w granicach
administracyjnych miasta, w cato$ci potozony
w poblizu wyksztatconej struktury transportowej drég
lokalnych (ul. mjr H. Sucharskiego) i drég zbiorczych
(droga powiatowa ul. Zwirowa). W granicach
opracowania zaktada sie utrzymanie rezerwy terenu
pod poszerzenie pasa drogowego drogi zbiorczej,
wynikajacej z obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego WZ-1.

Obszar opracowania jest przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowg ~ wielorodzinna. Maksymalizacja
wykorzystania  transportu  publicznego  przez
przysztych mieszkancow bedzie mozliwa
z wykorzystaniem istniejacej i realizowane;
infrastruktury ~ transportowej,  tj.  istniejacych
przystankéw komunikacji miejskiej (autobus miejski)
oraz realizowanego obecnie wezta integracyjnego
(powstajacego przy ul. Zeromskiego) —majacego
na celu poprawe efektywnosci transportu zbiorowego,
a oddalonego od terenu opracowania okoto 500 m
dojscia pieszego po ogolnodostepnych, urzadzonych
ciggach pieszych.

Ustalenia planu odnoszace sige do wyposazenia drogi
zbiorczej umozliwiajg mozliwoS¢ rozbudowy pasa
drogowego drogi powiatowej przez budowe chodnika/




Sciezki rowerowej lub jednoprzestrzennego ciagu
pieszo-rowerowego W terenie opracowania.

Plan przewiduje wprowadzenie terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinna, W ramach dogeszczania
wyksztatconych juz struktur mieszkaniowych. Teren
opracowania graniczy od strony potnocnej z istniejacq
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng w formie
zabudowy szeregowe]. Planowane przeznaczenie
stanowi kontynuacje funkcji mieszkaniowej w obszarze
miasta, zgodnie z politykq przestrzenng gminy
wyrazong w Studium oraz wedtug celow
strategicznych wyrazonych ~w Strategii Rozwoju
Gminy do 2030 roku.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng i merytoryczng do wydawania
decyzji o pozwoleniu na budowe dla zamierzen budowlanych projektowanych w jego obszarze.



