UCHWALA Nr XXI1V/194/2016
RADY MIEJSKIEJW TCZEWIE

z dnia 24 listopada 2016 r.

w sprawie uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa”

Na podstawie art. 9, 10, 11, 12 ust. 1, w zwigzku z art. 27 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 778, ze zm.) oraz w
zwigzku z art. 18 ust.2 pkt. 15 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (t.].
Dz.U. z 2016 r. poz. 446 z pozn. zm.), Rada Miejska w Tczewie, na wniosek Prezydenta
Miasta Tczewa, po zasiggnigciu opinii Komisji Polityki Gospodarczej i Komisji Finansowo —
Budzetowej,

uchwala, co nastgpuje:

§1.

1. W zwiagzku z Uchwatg Nr 1V/34/2015 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 26 lutego 2015 .
W sprawie przystapienia do sporzadzania zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa w obszarze dawnego poligonu w rejonie
osiedla Gorki w Tczewie, uchwala si¢ zmiang nr [ ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa” przyjetego Uchwata XXXVII/291/2013
Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 31 pazdziernika 2013 r., zwang dalej zmiang ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa”.

2. Zmiana ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Tczewa” obejmuje obszar dawnego poligonu, wchodzacego w sktad dawnych terenéw
wojskowych, potozony w rejonie osiedla Gorki w Tczewie, obejmujacy dziatki: dz. nr 4
(obreb 12) o pow. 86.9309 ha, dz. nr 15/4 (obreb 11) o pow. 4.9658 ha, dz. nr 15/6 (obreb 11)
0 pow. 3.1625 ha, dz. nr 15/7 (obrgb 11) 0 pow. 52.1436 ha.

3. Granice obszaru objetego zmiang wrysowano na dotychczasowe zataczniki graficzne
,»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa”.

§2.

Zatacznikami do niniejszej uchwaty sa:
1) zalacznik nr 1 — Czg$¢ tekstowa — jednolity tekst ,,Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa”, z wyrdznieniem wprowadzonych zmian;
2) zataczniki nr 2, 3 — Czg$¢ graficzna — ujednolicona
a) rysunek nr 2 w skali 1:5000 — ,Uwarunkowania” — z wyr6znionymi
wprowadzonymi zmianami,
b) rysunek nr 3 w skali 1:5000 — ,,Kierunki zagospodarowania przestrzennego” —
z wyrdznionymi wprowadzonymi zmianami;
3) zatacznik nr 4 — uzasadnienie przyjetych rozwigzan oraz synteza ustalen zmiany Studium;
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4) zalacznik nr 5 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu zmiany
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa”

§ 3.
Zobowiazuje si¢ Prezydenta Miasta Tczewa do realizacji zasad polityki przestrzennej,

zawartej W niniejszej zmianie ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa”.

§ 4.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Tczewa.

§ 5.

1. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.
2. Uchwata podlega ogloszeniu w sposdb zwyczajowo przyjety oraz poprzez zamieszczenie
w Biuletynie Informacji Publicznej.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Tczewie

Mirostaw Augustyn
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ZALACZNIKI

Zalgcznik nr 1

Do uchwaly Nr XX1V/194/2016
RADY MIEJSKIEJ W TCZEWIE
z dnia 24 listopada 2016 r.

w sprawie uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa”

Tekst jednolity Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Tczewa” (zatacznik 1) z wyrdznieniem zmian.

Zalgcznik nr 2

Do uchwaly Nr XX1V/194/2016
RADY MIEJSKIEJ W TCZEWIE
z dnia 24 listopada 2016 r.

w sprawie uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa”

GRAFIKA:

rysunek w skali 1:5000 — ,,Uwarunkowania” — z wyrdznieniem wprowadzonych
zmian,

Zalgcznik nr 3

Do uchwaly Nr XXIV/194/2016
RADY MIEJSKIEJ W TCZEWIE
z dnia 24 listopada 2016 r.

w sprawie uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa”

GRAFIKA:

rysunek w skali 1:5000 — ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego” - Z
wyr6znieniem wprowadzonych zmian,
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Zalgcznik nr 4
Do uchwaly Nr XXIV/194/2016

RADY MIEJSKIEJ W TCZEWIE
z dnia 24 listopada 2016 r.

w sprawie uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa”

UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN I SYNTEZA USTALEN ZMIANY
STUDIUM

1. UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN ZMIANY STUDIUM.

Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Tczewa dotyczy fragmentu miasta — obszaru dawnego poligonu wojskowego. Obszar ten
potozony jest w potudniowo — zachodniej czg¢sci miasta, od pdtnocnego zachodu graniczy
z terenem Regionalnego Zaktadu Unieszkodliwiania Odpadéw ,,Tczew” (ZUOS ,,Tczew”), od
potudniowego wschodu z osiedlem zabudowy jednorodzinnej — osiedlem Witosa.

Dotychczas teren ten, jako teren zamkniety, nie byt powigzany strukturalnie i funkcjonalnie
zZ resztg miasta, wg dotychczasowego Studium z 2013 r. wskazywano dla niego jako kierunek
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym projektowane osiedle zabudowy mieszkaniowej
wielo— i jednorodzinnej na ok. 5000 mieszkancow, z programem ustugowym odpowiednim
dla tej skali zamierzenia, w tym np. przedszkolami, szkotami. Status terenow wojskowych
dawnego poligonu zniesiono decyzjag Ministra Obrony Narodowej Nr Z-2/MON z dnia 21
maja 2012 r. w Sprawie ustalenia terendw zamknigtych w resorcie obrony narodowej (Dz.
Urz. MON z dnia 3 sierpnia 2012r. poz. 304).

Obecnie obszar ten jest niezabudowany, w czeSci porosnigty drzewostanem o lesnym
charakterze, bez drdg 1 bez uzbrojenia inzynieryjnego, z urozmaicong rzezbg terenu, w tym ze
znacznymi spadkami terenu, przekraczajacymi 15 stopni, z pozostato$ciami infrastruktury
wojskowej. Ze wzgledu na swoje uwarunkowania przyrodnicze, krajobrazowe, fizjograficzne
nadaje si¢ do wykorzystania na cele rekreacyjne, sportowe, zieleni urzadzone;j.
Najkorzystniejsze warunki dla ewentualnego zainwestowania wystepuja w centralnej czesci
obszaru oraz na czesci stokow o tagodniejszych nachyleniach.

Przeprowadzone analizy w trakcie prac nad sporzadzeniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, do ktérego przystgpiono na podstawie Uchwaty
Nr XL1/333/2014 Rady Miejskiej w Tczewie z dnia 27 lutego 2014 r. wykazaty, iz realizacja
osiedla mieszkaniowego w obszarze dawnego poligonu bylaby przedsigwzigciem bardzo
kosztownym, trudnym, wymagajacym znacznych naktadow na niwelacje terenow, wykupy
gruntow na cele publicznych drog 1 ciggow komunikacyjnych, budowe infrastruktury
technicznej, w tym wodno — kanalizacyjnej stanowiacej zadanie wlasne miasta. Wielko$¢ tak
zaprojektowanego osiedla mieszkaniowego przekracza obecnie potrzeby i mozliwoSci
ekonomiczne miasta.

Z dotychczasowego Studium (2013) wynika, iz w granicach administracyjnych miasta
znajduja si¢ tereny, ktore po wypehieniu stanowi¢ bedg wystarczajace na ponad 100 lat
rezerwy mieszkaniowo — ustugowe (wg dotychczasowego Studium: ,, Szacuje sie, ze rezerwy
terenowe thwigce w miescie w wielkosci porownywalnej z wielkoscig terenow juz
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zabudowanych sq wystarczajgce dla rozwoju miasta na okres od 100 do 150 lat, przy
zatozeniu, zZe utrzyma sie dotychczasowy trend rozwoju demograficznego, wynikajgcy
z przyrostu naturalnego i salda migracyjnego.”). Konieczno$¢ pilnego zagospodarowania
obszaru dawnego poligonu na cele mieszkaniowe nie wynika z prognoz demograficznych, ani
Z szacunku potrzeb mieszkaniowych, miasto dysponuje bowiem innymi terenami, na ktérych
inwestowanie b¢dzie mniej kosztowne.

Biorgc pod uwagg znaczne przeszacowanie rezerw terenowych w stosunku do prognozy
demograficznej, przekraczajace mozliwosci  sfinansowania sieci  komunikacyjnych
| infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stanowigcych zadania wilasne gminy, realne
I aktualne potrzeby inwestycyjne miasta w zakresie nowych terenéw inwestycyjnych
mieszkaniowych, zdecydowano o rezygnacji z przeznaczania terenu dawnego poligonu
(strefa VI1I1) na funkcje osiedla mieszkaniowego.

Obszar dawnego poligonu, jako jeden z obszarow o strategicznym znaczeniu, daje szanse na
wykorzystanie go na inne niz mieszkaniowe cele. Uwzgledniajac potozenie Tczewa
w obszarze metropolitalnym Gdansk—Gdynia—Sopot oraz uwarunkowania obszaru dawnego
poligonu, zdecydowano o wskazaniu jako kierunkowych funkcji zieleni, rekreacji i sportu,
Z uzupelnieniem na fragmentach funkcja mieszkaniowg oraz ustugowo — produkcyjna.

Tereny zieleni i rekreacyjno — sportowe oraz dla tzw. ,,zielonej infrastruktury” moga byc¢
projektowane jako wielofunkcyjne, ale z priorytetem dla funkcji zieleni, rekreaciji.
Teren taki moze petnié¢ funkcje:

e spoteczno — rekreacyjne (kulturowe) — zapewnienie terenu wypoczynku dla
mieszkancoOw miasta, ale takze otoczenia miasta (gmina wiejska) i szerzej — obszaru
metropolitalnego, przy czym jest to zalezne od programu i sposobu zorganizowania
zagospodarowania terenu, rodzaju wprowadzanych w tereny zielone konkretnych
inwestycji; cele jakie mozna zrealizowa¢ przy pomocy zagospodarowania: rekreacja,
poprawa jakosci zycia i zdrowia, obcowanie z przestrzenig i przyroda, poprawa
jakosci powietrza i miejsce lokalizacji ustug publicznych zwigzanych z lokalng
spotecznos$cig (np. dom opieki dziennej lub pobytu stalego 0sob starszych), budowanie
tozsamosci miejsca, mozliwos¢ lokalizacji miejsc dla edukacji, ¢wiczen fizycznych,
miejsc nawigzywania wi¢zi spotecznych, mozliwos¢ rozwoju turystyki (mozliwa baza
obstugi turystyki), ew. mozliwos¢ lokalizacji r6znorodnych ustug kultury;

e ckologiczne, srodowiskowe — zapewnienie zachowania bior6znorodnosci biologicznej,
w tym powigzan przyrodniczych; ewentualnie takze ochrona gatunkéw, siedlisk, drog
migracji, powigzanie siedlisk itp.;

e srodowiskowotworcze — zapewnienie ochrony srodowiska przyrodniczego i dziatania
poprawiajace warunki zycia w miescie i osrodku/obszarze metropolitalnym, w tym
wymiang powietrza — jako element Kkorytarza przewietrzajagcego, zgodnie z
dyspozycjami dotychczasowego dokumentu studium;

e spoteczno — krajobrazowe (kulturowe) — zapewnienie ochrony warto$ciowego
krajobrazu.

Teren zieleni moze by¢ zaprojektowany i zarzadzany w sposéb zapewniajacy szeroka game
ustug ekosystemowych. Korzysci z tak zaprojektowanego obszaru mozna ,,przelozy¢” na
wartosci ekonomiczne, finansowe, ponadto moze przyczyni¢ si¢ do poprawy jakoSci
zycia mieszkancow Tczewa.

Czynniki te byly powodem zmiany polityki przestrzennej miasta dla obszaru dawnego
poligonu wojskowego. Obszar dawnego poligonu wskazano tez zgodnie z projektem Planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru metropolitalnego jako strategiczny obszar rozwoju
funkcji_metropolitalnych, zwigzanych ze sportem i rekreacja, wskazywany wprost w tym
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planie jako rezerwa pod realizacj¢ terenochtonnych ustug metropolitalnych — parki rozrywki,
centra sportowe i rekreacyjne ,,R13”.

Wiagze si¢ to ze wskazywanym w projekcie planie obszaru metropolitalnego dziataniem
dotyczacym ponownego wykorzystania obszarow powojskowych, ktore utracily swoje
dotychczasowe funkcje, a posiadajg potencjal do rozwoju funkcji rekreacyjnych, a takze
zwigzanych z zielong infrastruktura, z uwzglednieniem koniecznych do przeprowadzenia
przeksztalcen funkcjonalno — przestrzennych, rekultywacji, czy dziatan rewaloryzacyjnych.

2. SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM.

Obszar dawnego poligonu wojskowego przeznacza si¢ na ogdlnomiejski teren zieleni oraz
funkcji rekreacyjno — sportowych, stanowigcy jednocze$nie rezerwe terenowa pod realizacje
terenochtonnych ustug metropolitalnych — parki rozrywki, centra sportowe i rekreacyjne.

Zaleca si¢ maksymalne zachowanie uksztaltowania terenu oraz jego waloréw
srodowiskowych. Obszar opracowania powinien by¢ przede wszystkim elementem
wzmocnienia osnowy ekologicznej miasta, obszarem zieleni, w tym lesnej o charakterze np.
parkowym, z wkomponowanymi elementami programu ustugowego tzw. zielonej
infrastruktury — np. jako rodzaj centrum rekreacyjno — sportowego z elementami ustug
roznego rodzaju, w tym np. ustug kultury. Zagospodarowanie i ewentualng zabudowe nalezy
opiera¢ o wytyczne z opracowania ekofizjograficznego.

Czgé¢ potnocno — zachodnia, obejmujaca kompleks ekologiczny lesny, powinna miec
charakter korytarza ekologicznego, o istotnym znaczeniu dla krajobrazu miasta, waznej
funkcji izolacyjnej wobec ZUQOS ,, Tczew” i petni¢ dodatkowo funkcje rekreacyjne jako rodzaj
parku. Czg$¢ potudniowa i potudniowo — wschodnia, obejmujaca kompleks dolinny
ekologiczny, z wartosciowymi siedliskami hydrogenicznymi roslin i zwierzat, stanowi¢ ma
fragment korytarza ekologicznego lokalnego, o znacznych walorach krajobrazowych. Ze
wzgledu na niekorzystne uwarunkowania dla zabudowy dopuszcza si¢ jedynie niewielkie
enklawy, jako uzupetnienia istniejacego 0d strony poludniowo — wschodniej osiedla. Ta czgs¢
obszaru takze moglaby pemié¢ funkcje przestrzeni rekreacyjnej miasta lub terenéw objetych
ochrong przyrodnicza zachowawcza. Ewentualnie wkomponowane w tereny zielone —
rekreacyjne tereny inwestycyjne miatyby by¢ terenami o niskiej intensywnosci .

Generalnie teren o pow. ok. 119,52 ha moze pehi¢ funkcje rekreacyjne, zieleni, sportu,
atakze, jako rezerwa pod realizacje terenochtonnych ustug metropolitalnych — parki
rozrywki, centra sportowe i rekreacyjne, zielona infrastruktura.

Fragmenty obszaru o pow. ok. 15,72 ha — np. w czeSci pdinocno — wschodniej moglyby
stanowi¢ tereny o funkcjach ushug typu handel, czy tez innych komercyjnych ustug, produkcji
itp.

Potudniowo — wschodnia czgs¢ obszaru, przylegajaca do istniejgcego osiedla mieszkaniowego
jednorodzinnego o lgcznej pow. ok. 12,17 ha, moglaby w czesci uzupetnia¢, w niewielkim
jednak stopniu, istniejace uktady zabudowy.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Tczewie

Mirostaw Augustyn
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Zalgcznik nr 5

Do uchwaly Nr XXIV/194/2016
RADY MIEJSKIEJ W TCZEWIE
z dnia 24 listopada 2016 r.

w sprawie uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa”

Rozstrzygniecie w sprawie uwag wniesionych do projektu zmiany
wStudium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Tczewa”

Rada Miejska w Tczewie, po zapoznaniu si¢ z dokumentacjg formalno — prawng, dotyczaca
uwag do projektu zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa” realizowanej na podstawie Uchwaty Nr 1V/34/2015 Rady
Miejskiej w Tczewie z dnia 26 lutego 2015 r. rozstrzyga co nastepuje:

Projekt zmiany ,,Studium uwarunkowan 1ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Tczewa” zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 19 wrzes$nia 2016 r. do
17 pazdziernika 2016 r. W dniu 6 pazdziernika 2016 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa” rozwigzaniami. Termin skiadania uwag do projektu zmiany
»dtudium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa”
nalezato sktada¢ w nieprzekraczalnym terminie do dnia 7 listopada 2016 r.

Udokumentowano, ze w czasie wylozenia projektu zmiany ,,Studium uwarunkowan
I kierunkdw  zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa” oraz w terminie
obligatoryjnym oczekiwania na uwagi, do Prezydenta Miasta Tczewa wptyn¢to w dn.
11.10.2016 r. pismo z dn. 03.10.2016 r. Agencji Mienia Wojskowego Oddziat Regionalny w
Gdyni dot. dz. geod. nr 4 obreb 12 i dz. geod. nr 15/7 obreb 11.Wnoszacy uwage w catosci
kontestuje proponowane rozwigzania zmiany Studium, wskazujac, aby utrzymac¢ na obszarze
ok. 100 ha obejmujacym wskazane dziatki, stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa,
dotychczasowe funkcje osiedla mieszkaniowego.

. Uwagi nie uwzglednia si¢, gdyz jej uwzglednienie powodowaloby odstgpienie od
sporzadzania zmiany Studium. Przeznaczenie catosci gruntow wskazywanych przez Agencje
Mienia Wojskowego na cele osiedla mieszkaniowego nie jest uzasadnione aktualnymi
I przewidywanymi w prognozowanym okresie 20 — 30 lat potrzebami miasta, a
przygotowanie infrastrukturalne tak duzego obszaru inwestycyjnego (np. niwelacje, drogi,
uzbrojenie wodno — kanalizacyjne), przy istniejgcych jego uwarunkowaniach, byloby
obowigzkiem miasta. Takie dziatania przekraczaja mozliwosci finansowe miasta, stad
alternatywne rozwiazania proponowane w zmianie Studium. Atrakcyjnos¢ alternatywnego
zagospodarowania obszaru jako cze$ci tzw. ,,zielonej infrastruktury” miasta przyczyni¢ moze
si¢ do poprawy jakosci zycia i standardow zamieszkiwania, moze by¢ tez ciekawg ofertg
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inwestycyjng w skali obszaru metropolitalnego ze wzglegdu na dogodne potozenie
komunikacyjne i brak podobnych nowoczesnych parkéw miejskich w otoczeniu.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Tczewie

Mirostaw Augustyn
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UZASADNIENIE

Do uchwaly Nr XXIV/194/2016
RADY MIEJSKIEJ W TCZEWIE
z dnia 24 listopada 2016 r.

w sprawie uchwalenia zmiany ,,Studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa”

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U.
z 2016 r poz. 446) zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wtasnych
gminy. W szczegdlno$ci zadania wlasne obejmujg sprawy: tadu przestrzennego, gospodarki
nieruchomos$ciami, ochrony srodowiska i przyrody oraz gospodarki wodnej. Stosownie do art.
18 ust. 2 pkt. 5 w/w ustawy do wytacznej wlasciwosci rady gminy nalezy uchwalanie studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, a takze zmian tych dokumentow.

Na podstawie art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 778, ze zm.) studium uchwala rada gminy, a zgodnie
z art. 27 tejze ustawy zmiana studium nastepuje w takim trybie, w jakim jest ono uchwalane.

Zgodnie z art. 9 ustawy z dn. 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. W celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad
zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje uchwate o przystgpieniu do
sporzqdzania studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy, zwanego dalej "studium".

2. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza studium zawierajgce czesé
tekstowq i graficzng, uwzgledniajgc zasady okreslone w koncepcji przestrzennego
zagospodarowania kraju, ustalenia strategii rozwoju i planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa oraz strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje
takim opracowaniem.

3. Studium sporzqdza sie dla obszaru w granicach administracyjnych gminy.

4. Ustalenia studium sq wigzqce dla organow gminy przy sporzqdzaniu planow
miejscowych.

5. Studium nie jest aktem prawa miejscowego.

Dotychczasowe »Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa” uchwalono Uchwatg Nr XXXVII/291/2013 Rady Miejskiej
w Tczewie z dnia 31 pazdziernika 2013 r. i stanowito ono catosciows, kompleksowa
aktualizacje ,,Studium” — nowy dokument (poprzedni z 2001 r., ze zmianami z 2003 r. i
2004 r.).

Zgodnie z uchwalg Rady Miejskiej w Tczewie Nr 1V/34/2015 z dnia 26 lutego 2015r.,
wszczynajaca procedure zmiany Studium, celem zmiany jest wskazanie innych niz
dotychczas kierunkow zmian w zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie dominujgcych
funkcji.

Obszar zmiany to teren dawnego poligonu, wchodzacego w kompleks dawnych terenow
wojskowych, polozony jest w potudniowo — zachodniej czeSci miasta Tczewa. Od
potnocnego — zachodu z obszarem sasiaduje teren sktadowiska odpadow — Regionalny Zaktad
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Unieszkodliwiania Odpadow ,,Tczew” (ZUOS ,,Tczew”), od wschodu znajduje si¢ osiedle
domow jednorodzinnych — 0s. Witosa (,,Gorki”).

Teren ze wzgledu na swdj charakter zwigzany z potrzebami obronnosci panstwa nie byt
dotychczas powigzany z tkanka miejskga — byt odrebng struktura, stanowit tez teren zamkniety.

W stanie istniejgcym jest to teren o bardzo urozmaiconym uksztaltowaniu naturalnym,
atrakcyjny krajobrazowo, posiada wyniesienia ponad tereny z nim sgsiadujgce, skad jest
widok na rozlegte panoramy widokowe Tczewa. Teren jest w czesci zadrzewiony. Poprzez
swoje uksztaltowanie oraz pokrycie wysokimi drzewami, nadaje si¢ na zaprojektowanie
w tym miejscu parku rekreacyjnego o charakterze leSnym. Istniejgce zagospodarowanie
terenu, warunki naturalne, czyli jego pokrycie (dorosty drzewostan) i uksztaltowanie, a takze
powierzchnia i jego polozenie, stanowig predyspozycje do przeznaczenia tego obszaru na
miejski park rekreacyjny — teren zieleni z funkcjami rekreacyjno —sportowymi z
dopuszczeniem ustug. Moze by¢ to atrakcyjny obszar o gléwnej funkcji rekreacyjnej,
ekologicznej, powigzanej np. z nowoczesnymi, ekologicznymi i innowacyjnymi ustugami,
jakich brak w miescie 1 W najblizszym otoczeniu Tczewa, przy czym nalezy bra¢ pod uwage
takze otoczenie w skali regionalnej, uwzgledniajace usytuowanie miasta w ramach obszaru
metropolitalnego.

Jest to zgodne =z uwarunkowaniami ekofizjograficznymi obszaru (potwierdzone
opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym dla potrzeb planu miejscowego rejonu
osiedla Gorki /.../ w Tczewie” —,,Proeko” Gdansk, maj 2014 r.).

Dokonanie zmiany zapiséw w dokumencie Studium umozliwi stworzenie zasad dla inwestycji
zwigzanych z rekreacja 1 sportem, uzupelniajgcymi ustugami, a takze we fragmentach
poludniowo —

wschodnich, sgsiadujacych z zabudowa os. Witosa, bedzie podstawg dla zagospodarowania,
jako niewielkie uzupetnienia struktury osiedla.

Dotychczasowe ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Tczewa” z 2013 r. wskazuje ten obszar jako jeden z elementéw tzw. ,,Miasta
przysztosci”’, wymagajacy uksztaltowania. Obszar zmiany Studium jest okreslony
w dokumencie dotychczasowego Studium, jako strefa (obszar) przestrzenno — urbanistyczny
1.5 - ,Projektowane osiedla mieszkaniowe o0 przewadze zabudowy mieszanej
mieszkaniowej (rézne formy) i uslugowej — Obszar poligonu”. Szacowana chlonno$é
obszaru i wskazania co do przysztego zagospodarowania i zabudowy pozwalaty wg Studium
na zaprojektowanie osiedla mieszkaniowego z towarzyszacymi ustugami (w tym np.
przedszkolami, szkotami) dla ok. 5000 mieszkancow.

W oparciu o zapisy Studium z 2013 r. Rada Miejska w Tczewie przystapita do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru poligonu — Uchwatg Nr
XL1/333/2014 z dnia 27 marca 2014 r., uznajac, iz obszar wymaga dziatan zaplanowanych i
skoordynowanych. Wykonane w trakcie prac nad projektem planu analizy i studia, w tym
przestrzenne, programowe, srodowiskowe, komunikacyjne, a takze przedstawione wstepne
koncepcje zagospodarowania opracowane przez wilasciciela terenéw (Wojskowa Agencja
Mieszkaniowa) wykazaty, iz realizacja dotychczas zaktadanych funkcji bylaby dla miasta
zadaniem znacznie przekraczajacym mozliwosci finansowe w najblizszych latach.
Uwarunkowania naturalne terenu (uksztattowanie, pokrycie), brak infrastruktury, trudnosci
w prawidtowe]j obstudze transportowej obszaru, szacowane skutki finansowe uchwalenia
planu miejscowego dla zakladanych funkcji, zdecydowaly o alternatywnym wariancie
zagospodarowania, nie w pelni zgodnym z polityka przestrzenng miasta wg dotychczasowego
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Studium. Wariant ten jedynie w niewielkim stopniu jest spojny z przedstawiong przez WAM
koncepcja — dotyczy to fragmentéw dla funkcji ustugowych komercyjnych, lokowanych na
obrzezach obszaru.

Prognozy demograficzne, w tym takze zapisy zawarte w samym dokumencie Studium z
2013 r. (wielkos$¢ ewentualnych docelowych terenow mieszkaniowych jest ponaddwukrotnie
przeszacowana w stosunku do potrzeb — wg studium dotychczasowego ,,miasto dysponuje
duzym potencjalem inwestycyjnym, gdyz rezerwa mieszkaniowa pozwala podwoic¢ obecng
powierzchnig terenéw mieszkaniowych ) zdaja si¢ potwierdzaé brak pilnej potrzeby realizacji
tak znacznych obszarowo i kosztownych inwestycji w nowe osiedle mieszkaniowe. Tego typu
potrzeby inwestycyjne przekraczaja mozliwosci finansowania, zatem uzasadnione jest
dokonanie zmian w polityce przestrzennej miasta w tym zakresie. Miejscowy plan
zagospodarowania dla obszaru dawnego poligonu jest jak najbardziej wskazany do
sporzadzenia, ze wzgledu na wielko$¢ 1 znaczenie obszaru w strukturze miasta, jednak
nieracjonalnym bytoby uchwalanie dokumentu generujacego wydatki publiczne nieadekwatne
do potrzeb rozwoju i mozliwosci ekonomicznych miasta. Atrakcyjnos$¢ alternatywnego
zagospodarowania obszaru, jako czgsci tzw. ,,zielonej infrastruktury” miasta przyczyni¢ moze
si¢ do poprawy jakos$ci zycia i standardow zamieszkiwania, moze by¢ tez ciekawa ofertg
inwestycyjng w skali obszaru metropolitalnego ze wzgledu na dogodne potozenie
komunikacyjne i brak podobnych nowoczesnych parkoéw miejskich w otoczeniu.

Projekt Zmiany Studium zostat sporzadzony zgodnie z wymogami ustawy z 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 778, ze zm.),
procedura formalno — prawna przebiegata zgodnie z art. 11 ustawy. Zakres iforma
opracowania uwzgledniajg tre§¢ Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 28 kwietnia
2004 r. (Dz.U. Nr 118 poz. 1233) dot. studium.

W trakcie prowadzonej procedury planistycznej z dniem 18 listopada 2015 r. weszty w zycie
przepisy ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r o rewitalizacji (Dz.U. z 2015r poz. 1777). Z
uwagi na brak przepisow przejSciowych koniecznym stalo si¢ zastosowanie jej przepiséw
wraz z dniem ich wejscia w zycie. Zgodnie z nowym brzmieniem przepisOw ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegoélnosci z art. 9 ust 3a zmiana
studium dla cze$ci obszaru gminy wymaga dokonania, zarowno w czesci tekstowej, jak i
graficznej studium, zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, ktore w wyniku wprowadzone;j
zmiany przestajg by¢ aktualne, w szczego6lnosci zmian w zakresie okreslonym w art. 10 ust. 1
(dot. uwarunkowan).

Dla proponowanych rozwigzan projektowych uzyskano wymagane przepisami ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym opinie oraz uzgodnienia. Do zmiany
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa”
sporzadzono prognoze oddzialywania na srodowisko oceniajgcg proponowane rozwigzania.

Dokument  zmiany ,Studium  uwarunkowan i  kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego miasta Tczewa” wraz z prognoza poddano procedurze planistycznej,
wynikajacej z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz strategicznej
ocenie oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z wymogami ustawy z 03.10.2008r.
0 udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatlywania na $rodowisko (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 353).
Ustawa ta, w art. 46.1. wprowadzita wymdg przeprowadzenia strategicznej oceny
oddzialywania na §rodowisko dla projektu studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, w tym takze w przypadku wprowadzania zmian do
juz przyjetego dokumentu.
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Po uzgodnieniu zakresu i stopnia szczegOlowos$ci informacji wymaganych w prognozie,
sporzadzono dla projektu dokumentu zmiany ,Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa” prognoze oddzialywania na Srodowisko
oraz uzyskano pozytywne opinie RDOS-Gd-PNI1.410.19.19.2016.MP.1 z dn. 22 sierpnia
2016 r. Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Gdansku i Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Tczewie ZNS.720.31.16 z dn. 11 sierpnia 2016 r.

W procedurze z udziatem spoteczenstwa nie wpltynety zadne uwagi ani wnioski do prognozy.

Po uzyskaniu wymaganych przepisami ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym uzgodnien oraz opinii projekt zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Tczewa” wylozono do publicznego wgladu,
oglaszajac o tym fakcie stosownie do wymogow ustawy.

Wylozenie odbyto si¢ w dniach od 19 wrzesnia 2016 r. do dnia 17 pazdziernika 2016 r.
W dniu 6 pazdziernika 2016 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad rozwigzaniami projektu
zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Tczewa”.

W wyznaczonym na wnoszenie uwag okresie tj. do dnia 7 listopada 2016 r. wniesiono uwage
(W dniu 11.10.2016 r.) Agencji Mienia Wojskowego Oddziat Regionalny w Gdyni dotyczaca
utrzymania dla dz. geod. nr 4 obr. 12 i dz. geod. nr 15/7 obr. 11 na pow. ok. 100 ha, gruntow
stanowiacych wlasno§¢ Skarbu Panstwa (AMW) funkcji osiedla mieszkaniowego. Zgodnie z
zapisami ustawy Studium jest dla organéw gminy wigzace przy sporzadzaniu plandow
miejscowych, plany sporzadza si¢ zgodnie z zapisami Studium. Pozostawienie, utrzymanie
dotychczasowych ustalen Studium dla tej czgsci miasta musialoby skutkowaé w sytuacji
sporzadzania miejscowego planu powaznymi konsekwencjami dla budzetu miasta, gdyz
skutki prawno — finansowe uchwalenia planu — wykupy gruntow na cele publiczne, w tym
drogi obstugujace teren osiedla oraz koszty uzbrojenia inzynieryjnego terenu obcigzatyby
budzet miasta. Z przeprowadzonych analiz wynika, ze nie ma aktualnie uzasadnienia
ekonomicznego ani demograficznego dla przygotowania tak znacznego nowego obszaru
inwestycyjnego mieszkaniowego. Przekracza to mozliwosci finansowe miasta, nie jest
uzasadnione realnymi potrzebami miasta. Prezydent Miasta Tczewa zdecydowat w zwiazku z
powyzszym o nie uwzglednianiu uwagi.

Prezydent Miasta Tczewa zarzadzeniem podsumowat strategiczng ocen¢ oddzialywania na
srodowisko, a o przyjeciu dokumentu, zgodnie z ustawg z 03.10.2008 r. 0 udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz.U. z 2016r. poz. 353) poinformuje publicznie
poprzez odpowiednig informacjg.

Tryb formalno — prawny opracowania zostal udokumentowany zgodnie zwymogami
ustawowymi w dokumentacji planistycznej.

Majac na uwadze art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory
mowi 1z ksztaltowanie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, nalezy do zadan wlasnych
gminy, za zasadne uwaza si¢ podjecie przedmiotowej uchwaty.

Studium nie jest aktem prawa miejscowego, nie oznacza to jednak, ze nie posiada ono zadne;j
funkcji prawnej. Ustalenia studium majg charakter ,,aktu wewnetrznego”, ktory obowigzuje
samorzad gminy i jednostki podlegte gminie do prowadzenia dziatan zgodnie z przyjetym
dokumentem.

Miejscowe plany po uchwaleniu tego dokumentu winny by¢ sporzadzane zgodnie z zapisami
Studium (art. 15 ust 1 ustawy), co kazdorazowo Prezydent Miasta jest obowigzany bada¢
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przed podjeciem stosownej uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego (art.
14 ust. 5 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), a
Rada Miejska przed uchwaleniem planu takze ma obowigzek stwierdzi¢, iz plan nie narusza
ustalen studium (art. 20 ust 1 ustawy).

Wobec wyczerpania procedury przedklada si¢ Radzie Miejskiej w Tczewie projekt
zmiany ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Teczewa” - wraz z ustawowo okreslonymi zalacznikami — do uchwalenia.

Z-ca Prezydenta Miasta

Adam Burczyk
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