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 24 wrze$nia 2020 r. podjeta Uchwatge Nr
XXV/264/2020 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wsi Rokocin. Obszar planu obejmuje prawie caly obreb
geodezyjny Rokocin i ma powierzchni¢ ok. 779,18 ha. Z projektu planu zostaly wytaczone
dwa fragmenty obrebu o powierzchni ok. 1,57 ha, dla ktérych prowadzona jest odrebna
procedura planistyczna.

W obrebie istnieja obszary objete obowigzujacymi  miejscowymi  planami
zagospodarowania przestrzennego. Ich kluczowe ustalenia zostaly przeniesione do
sporzadzanego planu.

Na przystgpienie do zmiany miejscowego planu wptyw miato kilka czynnikow:

- zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Starogard Gd. (studium) przyjeta uchwatg Nr XII/110/2015 z dnia 16 listopada 2015r.,

- analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym za lata 2014 — 2017, ktora
potwierdzita zainteresowanie mieszkancow gruntami budowlanymi w Rokocinie.

W trakcie prac nad planem uchwalono kolejng zmiane studium (Uchwata Nr
XXX1/365/2021 Rady Gminy Starogard Gdanski z dnia 6 maja 2021 r. w sprawie uchwalenia
zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Starogard Gdanski).

Przy sporzadzaniu projektu planu wzigto pod uwage wydane decyzje o warunkach
zabudowy, co wplywa na wigkszag powierzchni¢ terendéw przeznaczonych pod zabudowe niz
wynika to ze studium.

Obregb Rokocin potozony jest na zachdéd od miasta Starogard przy drodze krajowej nr 22.
Tereny zabudowy mieszkaniowej sg rozproszone po catym obrebie, natomiast zabudowa
ustugowa i produkcyjna wystepuje gldwnie wzdtuz drogi krajowej oraz w zachodniej czesci
obrebu.

Przez obrgb przebiega jeden z wariantow obwodnicy miasta Starogard w ciggu drogi
krajowej nr 22. Jest to jednak wariant, ktory nie jest wskazany jako najprawdopodobniejszy
do realizacji.

Glownym celem opracowania planu jest poprawa warunkéw do racjonalnego korzystania z
zasobow przestrzeni, zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (uchwalonego uchwatg Nr XXXI/365/2021
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Rady Gminy Starogard Gdanski z dnia 6 maja 2021 r.). Przyjete w planie rozwigzania sg
wynikiem realizacji cel6w opracowania w oparciu o obowigzujace przepisy.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15. ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne 1 krajobrazowe poprzez: wprowadzenie zapisow regulujacych i
ksztattujacych przestrzen w sposdb harmonijny, okreslenie parametrow dla proponowane;j
w planie zabudowy w skali i architekturze dostosowanej do otaczajacej zabudowy i
krajobrazu; projekt planu wprowadza zréznicowang maksymalng wysoko$¢ dla budynkow
o poszczeg6Olnych funkcjach oraz okresla kolorystyke budynkoéw 1 dachow w nawigzaniu
do otoczenia; plan wprowadza rdwniez 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:

- terenie nie wystepuja formy ochrony przyrody,

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

- wymog ochrony siedlisk 1 stanowisk chronionych gatunkéw,

- ochrong istniejacych urzadzen melioracyjnych, zbiornikdw wodnych i podmoktosci,

- zachowanie gruntoéw lesnych w dotychczasowym uzytkowaniu;

- zakaz prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej zwigzanej z przetwarzaniem i zbieraniem
odpadéw oraz zakaz lokalizacji zaktadow termicznego przeksztatcania odpadow;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz débr kultury wspotczesne;:

- ustalenie zasad dla obiektu wpisanego do rejestru zabytkow oraz jego otoczenia (zespot

dworsko-parkowy),

- ustalenie zasad ochrony konserwatorskiej historycznego zespotu zabudowy,

- ustalenie zasad ochrony stref ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych ujetych

w gminnej i wojewddzkiej ewidencji zabytkow,

- ustalenie zasad ochrony grobéw masowych ofiar zbrodni;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych poprzez:

- wymogi dotyczace zaopatrzenia wodnego do celéw przeciwpozarowych,

- wprowadzenie zapisOw ograniczajacych ewentualne szkodliwe oddzialywanie prowadzonej
dziatalnosci, w szczeg6lnosci na ludzi,

- wprowadzenie zapisow dotyczacych dopuszczalnych pozioméw halasu ze szczegdlnym

uwzglednieniem zabudowy wzdhuz DK22,

- wprowadzenie ustalen dotyczacych parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte

parkingowa,

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

obowigzujacymi przepisami odrebnymi oraz zalecenie stosowania paliw niskoemisyjnych;
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5) walory ekonomiczne przestrzeni: uchwalenie planu miejscowego dla obrebu Rokocin ma
na celu min. zakonczenie procesu rozpraszania zabudowy lokalizowanej na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy oraz poprawienie warunkéw przysziego zainwestowania,
co wplynie korzystnie na atrakcyjnos¢ tych terenow;

6) prawo wilasnosci: przy sporzadzaniu projektu planu wzigto pod uwage prawo wilasnosci
oraz zapewniono udzial spoleczenstwa;

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 1 zagospodarowaniu przestrzennym;

8) potrzeby interesu publicznego: poprzez zapewnienie warunkéw do racjonalnego
wykorzystania przestrzeni, w tym przeznaczenie terendw pod sport i rekreacje, zielen
urzadzong, ushugi oraz ochrong zabytkow i krajobrazu kulturowego;

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

10) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej: projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat
sporzadzony przy udziale spoteczefistwa, zgodnie z wymogami art. 54 ust. 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Dla
planow 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 1 na tablicy ogloszen,
wyznaczajac termin na skladanie wnioskdw. Ze strony spoteczenstwa w terminie wptynety
3 wnioski. Wnioski dotyczyly przeznaczenia terenéw pod zabudowe mieszkaniowa,
ustugowa 1 funkcje sportowo-wypoczynkowe. Uwzgledniono 2 wnioski zgodne ze
studium, nie uwzgledniono wniosku o przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowa,
ze wzgledu na niezgodnos$¢ ze studium. Pod uwage wzigto rowniez wnioski ztozone poza
wyznaczonym terminem. Dotyczyly one zmiany parametrow zabudowy na obszarach
objetych obowiazujacymi planami.

Ponadto w trakcie procedury planistycznej, na etapie sporzadzania projektu planu
udostepniono w internecie koncepcje planu.

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



11) zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych: procedura planistyczna
byta realizowana zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym; ponadto w trakcie procedury planistycznej, na etapie sporzadzania projektu
planu udostepniono w internecie koncepcj¢ planu w celu prezentacji oraz wystuchania
glosu mieszkancow i wlascicieli nieruchomosci,

12) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci:
plan ustala zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej (istniejgcej i projektowanej) a przy
projektowaniu sieci wodociggowej nalezy uwzgledni¢ wymodg dotyczacy zapewnienia dla
ludno$ci z obszaru opracowania zrddla nieskazonej wody pitnej 1 technologicznej w
ilosciach co najmniej minimalnych przewidzianych dla okresu ograniczonych dostaw.

Ustalajac przeznaczenie terendow 1 okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z
terenow, Wojt brat pod uwagg interes publiczny i interesy prywatne, w tym zlozone wnioski
do planu. Przeznaczenie terendw ustalone w planie nie narusza polityki przestrzennej
ustalonej w studium, uwzglednia wigkszo$¢ wnioskow ztozonych przez osoby fizyczne oraz
wnioski zlozone przez organy. Ponadto przeznaczenie ustalone w planie pozwala na
racjonalne korzystanie z terenu nie powodujac negatywnego wpltywu na otoczenie ani na
srodowisko. Do projektu planu wykonano Prognoze skutkow 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;

- korekty istniejacych funkcji oraz wprowadzone nowe parametry zabudowy nie
spowoduja negatywnych skutkow dla obszarow sgsiadujacych;

- w planie wykorzystuje si¢ istniejagce powigzania drogowe oraz istniejaca infrastrukture
techniczna;

— uchwalenie planu ma na celu poprawg warunkow zagospodarowania oraz
racjonalniejsze wykorzystanie terenu.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15. ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

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 XLV/439/2018 w sprawie oceny
aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
planéw miejscowych gminy Starogard Gdanski.

Ww analiza wskazuje, ze uchwalenie planu dla wsi Rokocin pozwoli gminie na odzyskanie kontroli
nad procesami zachodzacymi w przestrzeni i powstrzymanie niekontrolowanego rozlewania sig¢
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zabudowy. Rokocin to miejscowos$¢, gdzie wystepuje duzy ruch budowlany (wydane pozwolenia na
budowe) oraz ciaggle zainteresowanie wlascicieli przeznaczeniem gruntow pod zabudowe (na
podstawie sktadanych wnioskéw o decyzje o warunkach zabudowy). Z przeprowadzonej analizy
wynika, ze gmina konsekwentnie realizuje polityke przestrzenng okre§long w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz w Strategii Rozwoju
Gminy Wiejskiej Starogard Gdanski na lata 2012 — 2022. Jednoczes$nie jest elastyczna jesli
chodzi o rekomendowang kolejno$¢ sporzadzania plandéw i reaguje na biezagco na zmiany
sytuacji. Wskazana jest dalsza sukcesywna realizacja przyjetych zatozen.

Uzasadnienie wynikajace z art. 15. ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

Na podstawie sporzadzonej prognozy finansowej uchwalenia planu miejscowego mozna
wnioskowac, iz przy realizacji proponowanych w planie rozwigzan (zgodnie z przyjetymi w
prognozie zalozeniami) gmina bedzie musiata ponie$¢ koszt wykupu gruntoéw pod
poszerzenie drdg publicznych 1 wewnetrznych bedacych w zarzadzie gminy oraz koszty
zwigzane z realizacja infrastruktury technicznej. Zyski wynikajace z realizacji planu
miejscowego to stawka procentowa ustalona na poziomie 20% dla terenow, ktorych wartos¢
wzrosta w wyniku uchwalenia planu 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.

Zalaczniki do uchwaly stanowia: cze$¢ graficzna - rysunek planu (zalacznik nr 1),
rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (zalacznik nr 2),
rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania
(zalacznik nr 3) i dane przestrzenne dla planu miejscowego (zalacznik nr 4).



