Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospabwania przestrzennego miasta
Tczewa obejmupcego potudniowg czes¢ terenu tzw. sadow batdowskich w rejonie ulicy
Batdowskiej, linii kolejowej i potudniowej granicy miasta, o ktorym mowa w art. 15 ust.

1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagpodarowaniu przestrzennym

25 czerwca 2015 r. Rada Miejska w Tczewie pladlJchwat Nr VII/55/2015 w sprawie
przystpienia do spormdzenia miejscowego planu zagospodarowania przesteg® miasta
Tczewa obejmugcego potudniow czes¢ terenu tzw. saddédw batdowskich w rejonie ulicy

Batdowskiej, linii kolejowej i potudniowej graniayiasta.

Na ww. obszarze obowZuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzenmagsta
Tczewa, uchwalony UchwaiNr XXVIII/263/2005 Rady Miejskiej w Tczewie z dnid7
stycznia 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 28, poz9 %6dnia 25 marca 2005, zm.: z 2010 r. Nr
18 poz. 323, Nr 42 poz. 730; z 2012 r. poz. 17880%3 r. poz. 2986; z 2014 r. poz. 1791,
poz. 1792, poz. 1804; z 2015 r. poz. 1310).

Celem opracowania planu miejscowego jest dliwienie realizacji na tym obszarze funkciji
przemystowo — ustugowej oraz tzw. ulicy Nowej Glaki@go — Potudniowej Obwodnicy
Tczewa, ktdra ma odgiy¢ zatloczone centrum i sprawnie skomunikéwareszi miasta

potudniowg cze$¢ Tczewa.

Zakres przewidywanych rozgdaan planistycznych nie narusza ustaleStudium
uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miaést#wa uchwalonego
Uchwah Nr XXXVI11/291/2013 r. Rady Miejskiej w Tczewie mth 31 padziernika 2013 r.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i spgdarowaniu przestrzennym:

1. Wajt, burmistrz albo prezydent miasta spgiza projekt planu miejscowego, zawiegay
Czes¢ tekstow i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz przepisami gbdymi,
odnoszcymi se do obszaru olgtego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu
przedstawia giw szczegOlni:

1) sposob realizacji wymogow wynikaych z art. 1 ust. 2 — 4:

Art. 1 ust. 2. W planowaniu i zagospodarowaniu psa@ennym uwzgdnia sk

zwilaszcza :

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistydachitektury;



Plan ustala realizagjzabudowy zgodnie z warunkami wynigeymi z ustalenia
nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz parametrowwskanikow ksztattowania
zabudowy, w tym maksymalnej wysakd zabudowy. Przeznaczenie terendw na
funkcje przemystowo - ustugosv wzdtwz tzw. ul. Nowej Gtlowackiego od strony

potudniowej, tworzy identyfikator funkcjonalny i zestrzenny tej ¢ci miasta.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

Plan ustala ksztaltowanie struktury przestrzennez ostandardéw aytkowania
przestrzeni w dostosowaniu do cech obszaru przemvggio z uwzgidnieniem
wymogow ochrony srodowiska. Ustala rownie na terenach 01PU i 04PU, w
bezpdgrednim gsiedztwie gminy wiejskie] Tczew, zachowanie teramytaczonego

spod zabudowy i zagospodarowanie go w formie zielgsokie;.

3) wymagania ochronysrodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lgnych;

Plan ustala zachowanie, przebiegapo przez obszar planu, cieku wodnego (teren 9ZP
oraz na fragmencie 14KD2Z).

Plan wprowadza réwnieustalenie, zgodne z przepisami ustawy z dnia li:tkva
2004 r. o ochronie przyrody, zapewnienia ochrongll@gapcym ochronie gatunkowej
dziko wystpujacych ralin, zwierzt i grzybow.

W ramach spordzania planu miejscowego nie wysita konieczné¢ uzyskania
zgody, o ktorej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 loteP95 r. o ochronie gruntow
rolnych i l&nych, na zmiagiprzeznaczenia gruntow rolnych &tgch na cele nierolne |
nielesne, z uwagi na faktzina terenie planu nie wygtuja grunty léne oraz zgodnie z
art. 10a ustawy o ochronie gruntow rolnych §nkch ,przepisu rozdziatu 2(tj.
Ograniczanie przeznaczenia gruntdw na cele niexxéni nieléne) nie stosuje gi do

gruntow rolnych potéonych w granicach administracyjnych miast”.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zéddyw oraz dobr kultury
wspotczesnej;

Na obszarze planu nie wyplja podlegajce ochronie zabytki, obiekty dziedzictwa
kulturowego, dobra kultury wspoiczesnej ani strefshrony konserwatorskiej. Plan
nakazuje jednak, aby w przypadku znalezienia przatinco do ktérego istnieje

przypuszczenie,zijest on zabytkiem archeologicznym, zabezpiédan przedmiot i



oznakowa miejsce jego znalezienia oraz niezwtocznie zawigdm znalezieniu tego

przedmiotu Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpietzteva ludzi i mienia, a tage potrzeby
0s6b niepetnosprawnych;

Plan ustala realizagpulicy zbiorczej, tzw. ul. Nowej Glowackiegogdycej Potudniovy
Obwodnig Tczewa, w bezpmednim gsiedztwie terenu przemystowo — ustugowego
oraz ,odgrodzonej” zieleniizolacyjry od terenéw przeznaczonych w Studium pod

zabudow mieszkaniow i ustugow.

Potrzeby o0s0b niepetnosprawnych zostaty uwdgbne poprzez wprowadzenie
konieczndci realizacji miejsc postojowych dla oséb z kaparkingows oraz zapis
nakazugcy przewidzié udogodnienia dla oséb niepetnosprawnych i statszwc

zagospodarowaniu przestrzeni publicznych.

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

Plan obejmuje potudnioyvczesé jednostki urbanistycznej ,UMN 2 — Wybudowanie”
nalezacej do strefy przedmiejskiej traktowanej w obecmbowizujacym planie
miejscowym jako rezerwa rozwojowa po roku 2015nRiezeznacza ponad 80% terenu

pod zabudow przemystowo — ustugayvzapewniajc w ten sposob nowe miejsca pracy.

7) prawo wiasneci;
Ustalenia planu oraz przeznaczenie poszczegolngoendw wydzielonych liniami

rozgraniczajcymi uwzgkdniajg poszanowanie prawa wiasico

8) potrzeby obronnsti i bezpieczéstwa paistwa,;
Nie dotyczy.

9) potrzeby interesu publicznego;

Plan ustala przeznaczenie terenu pod pulbjidzag; zbiorcz — teren 14KDZ.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury tetbznej, w szczegolgoi sieci
szerokopasmowych;

Plan ustala przeznaczenie terenu pod publicnog zbiorcz — teren 14KDZ. Plan
wyznacza roéwniz tereny infrastruktury technicznej — 16IT i 17IT ped istniejcy
kolektor sanitarny ks400, zapewniajednoczenie gestorowi dogp eksploatacyjny do
kolektora z pozostatych terenow, przez ktére oreghmndzi tj. 07ZP, 09ZP, 14KDZ,
15KDZ, 18IT. Wzdla ulicy Batldowskiej wyznaczony jest pas terenu 18IT,



przeznaczony dla prowadzenia nowej infrastruktaohhicznej, adekwatnie do potrzeb.
Ponadto w 810 plan ustala zasady modernizacji, udalvy i budowy systeméw
komunikacji oraz zasady obstugi oraz przebudowybpudowy i budowy systemow

infrastruktury techniczne.

11) zapewnienie udzialu spotegmwa w pracach nad studium uwarunkowai
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy, ejggowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz planem zagimpwania przestrzennego
wojewodztwa, w tym przyzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

Zapewnienie udzialu spoteamwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego zostato wamgine poprzez dokonanie czysob
okreslonych w art. 17 pkt 1, 9 oraz 11 ustawy o planawanzagospodarowaniu
przestrzennym. Zapewnienie udziatu spotésiga w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego przyciu srodkow komunikacji elektronicznej
zostalo uwzgldnione poprzez zawiadamianie o0 Kkolejnych etapacbceguury
sporadzania planu na stronie internetowej miasta orapzlimienie skiadania uwag

drog elektroniczn.

12) zachowanie jawndti i przejrzystéci procedur planistycznych;

Prezydent Miasta Tczew nazlym etapie procedury planistycznej dotywz planu
miejscowego zapewnia jawo i przejrzysté¢ ww. procedury. W szczegOlém
dotyczy to etapow zwranych z udziatem spoteamtwa (patrz: pkt 11)

13) potrzel zapewnienia odpowiedniej oi i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci.
Plan w 810 zawiera ustalenia dotyce zasad zaopatrzenia w wo#tore przetaa sie

na zapewnienie odpowiedniejdlo i jakosci wody.

Ust. 3. Ustalagc przeznaczenie terenu Ilub olstajgc potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, organzwanteres publiczny i interesy
prawne, w tym zgtaszane w postaci wnioskOw i uwamierzagce do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian \akresie jego
zagospodarowania, a ta& analizy ekonomiczngrodowiskowe i spoteczne.

W planie uwzgidniono przebieg planowanej Potudniowej Obwodnicyélea — tzw.

ul. Nowej Glowackiego —dmlgcej inwestycy celu publicznego.
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Ponadto dla pozostatego terenu zaproponowano zagasypwanie zgodne ze zlmnym
wnioskiem gtdbwnego wigiciela tj. Agencji Nieruchomiei Rolnych (wykonujcej
prawa wiasnéci Skarbu Pastwa) - przeznaczenie terenu gtownie jako tereny

przemystowo — ustugowe.

Whioski do plany ztayly tez instytucje i organy wkxiwe do uzgadniania i opiniowania
planu. Wsréd wnioskow tych nie byto wnioskéw mggych rzutowa na przygty w

planie sposob zagospodarowania przestrzennego.

Do projektu planu spoggzono prognog oddziatywania narodowisko oraz prognez

skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. a, b Prezydent MiaBtaewa wysipit o opinie o projekcie
planu i uzgodnienie projektu z instytucjami i orgam wiaciwymi do opiniowania i

uzgadniania. Projekt planu zostat uzgodniony i a@ograny pozytywnie.

Ust. 4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uUedgenie wymaga tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przesigz oraz walorow

ekonomicznych przestrzeni ngpuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwarglieniu dgzenia do

minimalizowania transportochtonngéci uktadu przestrzennego;

Minimalizowanie transportochtondc uktadu przestrzennego tw zostd uzyskane
dzieki skupieniu funkcji przemystowo - ustugowe] na ngth obszarze, w
bezpdrednim gsiedztwie ulicy Batdowskiej i wzdiutzw. ul. Nowej Gtowackiego oraz

przede wszystkim poprzez budewlicy 14KDZ — tzw. Nowej Gtowackiego.

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w <D umdliwiajgcy
mieszkacom maksymalne wykorzystanie publicznego transporiorowego jako
podstawowegsrodka transportu;

Nie dotyczy — plan nie ustala przeznaczenia dient@v mieszkaniowych.

3) zapewnienie rozwran przestrzennych, utatwigrych przemieszczaniegspieszych
i rowerzystow;

Plan ustala system agow pieszych i rowerowych przebiegaych wzdhi ulic
publicznych — 14KDZ i 15KDZ.

4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:



a) na obszarach o w pelni wyksztatlconej zwartejukturze funkcjonalno —
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczejozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z
dnia 29 sierpnia 2003 r. o uprlowych nazwach miejscowa i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz @08 r. Nr 17, poz. 141) w
szczegOolngci poprzez uzupetnienie istnigjej zabudowy,

b) na terenach pot¢onych na obszarach innych fiwymienione w lit. a, wyicznie
w sytuacji braku dostatecznej ¥oi terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy poft¢gonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przgym w
pierwsze] kolejn§ci na obszarach w najwgzym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie gibszary charakteryzgge sg najlepszym dogpem
do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem pagaenia w Sieci
wodocggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazovemtawnicze oraz sieci i

urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowegrmmwanej zabudowy.

Obecnie obowizujacy plan miejscowy (ostatnia zmiana z 2015 r.) élerebszar
objety niniejsz uchwah jako rezerwa rozwojowa po roku 2015. Jest to tel@mze
skomunikowany z resgtmiasta poprzez istnigja ul. Batdowsls wyposaong w
infrastruktue, jak réwnie poprzez projektowan drog 14KDZ tzw. ul. Nowg

Gtowackiego — wyznacz@ma obszarze planu.

Obszar ohjty planem miejscowym znajduje¢sw obrbie jednostki osadniczej
miasto Tczew a planowane zagospodarowanie jest ealerm dopetniacym
struktug terenow zabudowanych (bezpednio po drugiej stronie ulicy Batdowskiej

sg tereny zabudowane w tym o podobnych funkcjach.

2) zgodn@é z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust.\viraz z dag uchwaly rady

gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2;

Wyniki analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 zdgtujcte w Uchwale Nr XLIX/432/2010
Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 30 wizea 2010 r. w sprawie aktualfm miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego ofmjgcych na obszarze miasta Tczewa.
Zgodnie z uzasadnieniem do ww. uchwaly z analizylgeaono miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa almmyvUchwad Nr XXVI111/263/2005
Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 27 stycznia 2005zruwagi na weégie w zycie zmiany
planu w lutym 2010 r.



3) wptyw na finanse publiczne, w tym biet gminy.

Uchwalenie planu dozie s¢ wigzat sie zarbwno z dochodami Miasta Tczewa (sprzeda
gruntdw komunalnych, podatki od nieruchaitio optata planistyczna, optaty adiacenckie),
jak 1 wydatkami, ktére Miasto dazie musiato poni€ (budowa infrastruktury technicznej,

urzadzenie projektowanych drdg publicznych, podzialyyceny nieruchonmgei).

Uchwalenie planu nie spowoduje natomiast koniegznponiesienia wydatkow na wykup
gruntu na cele publiczne - grunty pod drogi pullleoraz tereny infrastruktury technicznej
zostam przekazane Miastu nieodptatnie na cel publiczraepmwidciciela nieruchomgxi -

Skarb Pastwa Agengj Nieruchomdéci Rolnych.



