UZASADNIENIE

zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz § 12 pkt 19 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia

2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Rada Gminy Starogard Gdanski dnia 19 kwietnia 2018 r. podjeta Uchwate Nr
XLVII/450/2018 w  sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wsi Kokoszkowy. Obszar planu obejmuje obreb
geodezyjny Kokoszkowy i ma powierzchni¢ ok. 1184 ha.

Obszar jest objety obowigzujacymi planami zagospodarowania przestrzennego:

1) Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla wsi Kokoszkowy,
uchwalonym Uchwatg Nr XXIX/342/2013 Rady Gminy Starogard Gdanski z dnia 28 marca
2013 r. (plan dla obrgbu geodezyjnego, zmieniony cze¢sciowo mpzp wymienionym w pkt 2).

2) Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla lokalizacji inwestycji celu
publicznego, jaka jest dwutorowa napowietrzna linia elektroenergetyczna 400 kV Grudzigdz —
Pelplin — Gdansk Przyjazn, uchwalonym Uchwatg Nr XX1/214/2016 Rady Gminy Starogard
Gdanski z dnia 16 czerwca 2016 1.

Na przystapienie do zmiany miejscowego planu wptyw miato kilka czynnikéw:

- zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Starogard Gd. (studium) przyjeta uchwata Nr XII/110/2015 z dnia 16 listopada 2015r.
wprowadzajaca nowe tereny ustugowe i mieszkaniowe we wsi Kokoszkowy,

- wnioski od mieszkancéw w sprawie zmiany przedmiotowego planu w zakresie ustalen
dla danych terenéw lub wprowadzenia terendw budowlanych zgodnie ze zmiang studium,

- analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym za lata 2014 — 2017, ktéra
potwierdzita duzy ruch budowlany i presje inwestycyjng w Kokoszkowach.

Gtéwnym celem opracowania planu jest poprawa warunkéw do racjonalnego korzystania z
zasobOw przestrzeni, zgodnie z politykg przestrzenng okreslong w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (uchwalonego uchwata Nr XII/110/2015 Rady
Gminy Starogard Gdanski z dnia 16 listopada 2015r.). Przyjete w planie rozwigzania sg
wynikiem realizacji celéw opracowania w oparciu o obowigzujace przepisy.

Pierwotny projekt planu zostal skorygowany po uzyskaniu postanowienia Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi dotyczacego zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow klasy III na
cele nierolnicze. Projekt planu uzyskal zgod¢ Ministra na przeznaczenie tylko czesci gruntoéw
kl. III na cele nierolnicze (3,3170 ha), pozostata cze$¢ gruntéw (7,4913 ha) nie uzyskata takiej

zgody. Na czesci gruntéw, ktére zgody nie otrzymaly pozostawiono dotychczasowe
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przeznaczenie terenu (rolnicze) lub zostaty przeznaczone pod funkcje zwigzane z rolnictwem
(zabudowa zagrodowa i teren zabudowy zagrodowej 1 teren obstugi produkcji w
gospodarstwach rolnych i ogrodniczych):

- teren 008.R w pierwotnym projekcie planu byt przeznaczony pod teren produkcji
energii elektrycznej (fotowoltaike) pozostat terenem rolniczym,

- teren 222.R w pierwotnym projekcie planu byl przeznaczony pod teren zabudowy
ustugowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej pozostat terenem rolniczym,

- czes¢ terenu 072.MN, ktora nie uzyskata zgody MRiRW, zostala wiaczona do terenu
rolniczego 064.R,

- cze$¢ terenu 226.U,MN, ktéra nie uzyskata zgody MRiRW, zostata wigczona do terenu
rolniczego 221.R, a cze$¢ zostala wiaczona do terenu 227.RM,RU (teren zabudowy
zagrodowej i teren obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych i ogrodniczych),

- cze$¢ terenu 30.MN, ktéra nie uzyskata zgody MRiRW, zostata przeznaczona pod
zabudowg¢ zagrodowg (249.RM),

- cze$¢ terenu 012.MN, ktéra nie uzyskata zgody MRiRW, zostata wigczona do terenu
rolniczego 009.R.

* Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia uwzgledniajace:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne 1 krajobrazowe poprzez: wprowadzenie zapiséw regulujacych i
ksztaltujagcych przestrzen w sposéb harmonijny, okreslenie parametréw dla proponowane;j
w planie zabudowy w skali i architekturze dostosowanej do otaczajgcej zabudowy i
krajobrazu; projekt planu wprowadza zréznicowana maksymalng wysokos¢ dla budynkow
o poszczegllnych funkcjach oraz okresla kolorystyke budynkéw i dachow w nawigzaniu
do otoczenia; plan wprowadza réwniez ustalenia dla istniejagcych budynkéw o parametrach
lub funkcji niezgodnej z planem;

2) wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych poprzez:

- przywotanie przepiséw ustawy o ochronie przyrody w odniesieniu do istniejgcego pomnika
przyrody (poza pomnikiem przyrody na terenie nie wyst¢pujg inne formy ochrony
przyrody),

- wprowadzenie zapiséw ograniczajacych szkodliwe oddziatywanie na $rodowisko wodno-
gruntowe,

- wymog ochrony siedlisk i stanowisk chronionych gatunkéw,

- ochrong istniejacych urzadzen melioracyjnych;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;j:
- ustalenie zasad dla obiektu wpisanego do rejestru zabytkow oraz jego otoczenia (kosciét
parafialny p.w. §w. Barbary oraz otoczenie: historyczny cmentarz wraz z ogrodzeniem),
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- ustalenie strefy ochrony konserwatorskiej zabytkowego zespotu kosciota i plebanii oraz

zasad ochrony,

- ustalenie zasad ochrony obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw,

- objecie ochrong zespotéw zabudowy o wartosciach kulturowych oraz obiektow o

zachowanych walorach historyczno-kulturowych,

- ustalenie zasad ochrony obszaru stanowiska archeologicznego wpisanego do rejestru oraz

stref ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych ujetych w gminnej ewidencji

zabytkow,

- ustalenie zasad ochrony historycznej zieleni wysokiej, historycznego zespotu dworsko-

parkowego i folwarcznego oraz krzyzy przydroznych;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
niepelnosprawnych poprzez:

- wymogi dotyczace zaopatrzenia wodnego do celéw przeciwpozarowych,

- wprowadzenie zapisOw ograniczajacych ewentualne szkodliwe oddziatywanie prowadzone;j
dziatalnosci, w szczegdlnosci na ludzi,

- wprowadzenie zapiséw dotyczacych dopuszczalnych pozioméw hatasu,

- wprowadzenie zapisOw dotyczacych oddzialywania akustycznego i elektromagnetycznego

linii 400 kV,

- wprowadzenie ustalen dotyczacych parkowania pojazdéw zaopatrzonych w Kkarte

parkingowa,

- nakaz prowadzenia gospodarki odpadami z uwzglednieniem segregacji odpadéw, zgodnie z

obowigzujacymi przepisami odrebnymi oraz zalecenie stosowania paliw niskoemisyjnych,

- wprowadzenie zapiséw dotyczacych zagospodarowania w strefie od cmentarza;

5) walory ekonomiczne przestrzeni: uchwalenie planu miejscowego dla obrebu Kokoszkowy
w 2013 roku mialo na celu min. zakonczenie procesu rozpraszania zabudowy
lokalizowanej na podstawie decyzji o warunkach zabudowy; obecnie sporzagdzana zmiana
planu wprowadza korekty dotyczace przeznaczenia terendéw i parametréw zabudowy w
celu poprawy warunkéw zagospodarowania terendéw — stwarza to dodatkowe mozliwosci
wykorzystania terendéw 1 poprawia warunki przysziego zainwestowania, co wptynie
korzystnie na atrakcyjnosc¢ tych terendw;

6) prawo wtasnosci: przy sporzadzaniu projektu planu wzigto pod uwage prawo wiasnosci
oraz zapewniono udzial spoteczenstwa;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: projekt planu podlega uzgodnieniom z
odpowiednimi kompetencyjnie organami zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

8) potrzeby interesu publicznego: poprzez zapewnienie warunkow do racjonalnego
wykorzystania przestrzeni;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych: poprzez ustalenie dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
infrastruktury technicznej;



10) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej: projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal
sporzadzony przy udziale spoteczenstwa, zgodnie z wymogami art. 54 ust. 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczefnstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Dla
planéw miejscowych zapewnienie udzialu spoleczenstwa dokonuje si¢, zgodnie z art. 54
ust. 3, stosujac si¢ przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

W tym zakresie o przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowego projektu miejscowego
planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 1 ogloszono w prasie i na tablicy ogloszen,
wyznaczajac termin na sktadanie wnioskéw. Ze strony spoteczenstwa wptynety 23 wnioski
w terminie i 10 wnioskéw po wyznaczonym terminie. Wiekszo§¢ wnioskéw dotyczyta
przeznaczenia terendw pod zabudowe¢ mieszkaniowg 1 mieszkaniowo -ustlugowa.
Pozostate wnioski dotyczyty przeznaczenia pod zabudowe zagrodowa, zmiany parametréw
wyznaczonych w obowigzujacym planie, mozliwosci prowadzenia dziatalnos$ci ustugowe;j
w budynku gospodarczym, sposobu dojazdu do terenu. WQjt rozpatrujac wnioski
uwzglednit te, ktére byly zgodne polityka przestrzenng okreslong w studium. Przy
dopuszczeniu na terenie ustug wzigto pod uwage mozliwy wplyw na tereny sasiednie. Wo;jt
nie uwzglednit wnioskéw, ktére byty niezgodne ze studium.

Ponadto w trakcie procedury planistycznej, na etapie sporzadzania projektu planu
zorganizowane zostato spotkanie we wsi Kokoszkowy z mieszkafcami w celu prezentacji
koncepcji planu oraz wystuchania glosu mieszkancéw i witascicieli nieruchomosci.

Wszelkie ogloszenia (wraz z projektem planu i prognoza) byly zamieszczane na stronach
BIP Urzedu Gminy.

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych: procedura planistyczna
byla realizowana zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym; ponadto w trakcie procedury planistycznej, na etapie sporzadzania projektu
planu zorganizowane zostalo spotkanie we wsi Kokoszkowy z mieszkancami w celu
prezentacji koncepcji planu oraz wystuchania glosu mieszkancéow 1 wiascicieli
nieruchomosci;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci:
plan ustala zaopatrzenia w wodg z sieci wodociggowej (istniejacej i projektowanej);

Ustalajac przeznaczenie terendw 1 okreslajac sposéb zagospodarowania i korzystania z
terenéw, Wojt brat pod uwage interes publiczny i interesy prywatne, w tym ztozone wnioski
do planu. Przeznaczenie terendw ustalone w planie nie narusza polityki przestrzennej
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ustalonej w studium, uwzglednia wiekszo$¢ wnioskéw ztozonych przez osoby fizyczne oraz
wnioski zlozone przez organy. Ponadto przeznaczenie ustalone w planie pozwala na
racjonalne korzystanie z terenu nie powodujac negatywnego wplywu na otoczenie ani na
srodowisko. Do projektu planu wykonano Prognoz¢ skutkéw finansowych oraz Prognoze
oddziatywania na srodowisko.

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie
przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni:

- obszary objete planem sg albo zainwestowane, albo potozone sgsiedztwie istniejacej i
planowanej zabudowy, co pozwala tworzy¢ zwartg struktur¢ przestrzenna;

- korekty istniejagcych funkcji oraz wprowadzone nowe parametry zabudowy nie
spowoduja negatywnych skutkéw dla obszaréw sgsiadujacych;

- w planie wykorzystuje si¢ istniejgce powigzania drogowe oraz istniejacg infrastrukture
techniczna;

— zmiana planu ma na celu poprawe warunkéw zagospodarowania oraz racjonalniejsze
wykorzystanie terenu.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Starogard Gdanski w latach 2014-2017. Na jej podstawie Rada Gminy
Starogard Gdanski dnia 22.02.2018r.podjeta Uchwate Nr XL.V/439/2018 w sprawie oceny
aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
planéw miejscowych gminy Starogard Gdanski.

Ww analiza wskazuje, ze uchwalenie planu dla wsi Kokoszkowy pozwolito gminie na odzyskanie
kontroli nad procesami zachodzacymi w przestrzeni i powstrzymanie niekontrolowanego rozlewania
si¢ zabudowy. Kokoszkowy to miejscowos$¢ strategiczna pod wzglgdem potozenia i zachodzacych
procesOw zwigzanych presja inwestycyjng, gdzie wystepuje duzy ruch budowalny (wydane
pozwolenia na budoweg) oraz ciagle zainteresowanie wlascicieli przeznaczeniem gruntéw pod
zabudowe (na podstawie sktadanych wnioskéw).

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze gmina konsekwentnie realizuje polityke przestrzenng
okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz w
Strategii Rozwoju Gminy Wiejskiej Starogard Gdanski na lata 2012 — 2022. Jednoczesnie jest
elastyczna jesli chodzi o rekomendowang kolejno$¢ sporzadzania planéw i reaguje na biezaco
na zmiany sytuacji. Wskazana jest dalsza sukcesywna realizacja przyjetych zatozen.

* Na podstawie sporzadzonej prognozy finansowej uchwalenia planu miejscowego mozna
wnioskowac, iz przy realizacji proponowanych w planie rozwigzan (zgodnie z przyjetymi w
prognozie zalozeniami) gmina nie bedzie musiala ponosi¢ kosztéw. Plan nie wprowadza
funkcji zwigzanych z konieczno$cia wykupu gruntéw na cele publiczne, nie ma réwniez
koniecznosci budowy infrastruktury technicznej nalezacej do zadan wilasnych gminy lub
wynika juz ona z ustalen obowigzujacego planu. Zyski wynikajace z realizacji planu
miejscowego to stawka procentowa ustalona na poziomie 20% dla terenéw, ktére zmienity
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przeznaczenie z terendw rolniczych na tereny zabudowy i 5% dla terenéw, ktére zmienity
przeznaczenie z terendw mieszkaniowych na mieszkaniowo-ustugowe i z produkcyjnych na
mieszkaniowe, oraz wptywy z podatkéw.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym Rada Gminy uchwala plan miejscowy, po stwierdzeniu, iz
nie narusza on ustalen studium. Rozwigzania przyj¢te w planie nie naruszajg ustalen studium.

Zataczniki do uchwaly stanowig: cze$¢ graficzna - rysunek planu (zatagcznik nr 1),
rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (zatgcznik nr 2) i
rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania
(zatgcznik nr 3).

W $wietle w/w przestanek uchwalenie niniejszego planu miejscowego jest uzasadnione.



