UZASADNIENIE

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

Rada Gminy Starogard Gdanski dnia 25 sierpnia 2022 r. podjeta Uchwale Nr
XLVIII/569/2022 w sprawie przystgpienia do sporzadzania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wsi Okole. Obszar objety zmiang planu ma
powierzchnie ok. 7,62 ha i obejmuje 3 fragmenty obrebu Okole.

Obszar jest objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
dla wsi Okole, przyjetym Uchwata Rady Gminy Starogard Gdanski Nr XIX/183/2016 z dnia
28.04.2016r. W obowigzujacym planie fragment na zalaczniku nr 1 byl przeznaczony pod
tereny produkcyjno-ustugowe, na zatgczniku nr 2 pod tereny rolnicze a na zatgczniku nr 3 pod
tereny mieszkaniowe, zagrodowe i rolnicze.

W studium (przyjetym Uchwalg Nr XXX1/365/2021 Rady Gminy Starogard Gdanski z
dnia 6 maja 2021 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Starogard Gdanski, zmienionym uchwatg Nr
XLVIII/567/2022 z dnia 25 sierpnia 2022 r.) obszary objete zmiang planu sg wskazane do
rozwoju zabudowy produkcyjno-ustugowej 1 mieszkaniowe;.

Gléwnym celem opracowania zmiany planu jest poprawa warunkéw do racjonalnego
korzystania z zasobow przestrzeni, zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (uchwalonego uchwata Nr
XXX1/365/2021 Rady Gminy Starogard Gdanski z dnia 6 maja 2021 r., zmienionym uchwala
Nr XLVIII/567/2022 z dnia 25 sierpnia 2022 r). Przyjete w planie rozwigzania sg wynikiem
realizacji celow 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 ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne 1 krajobrazowe: plan wprowadza zapisy regulujace 1 ksztattujace
przestrzen w sposob harmonijny, okresla parametry dla proponowanej w planie zabudowy
w skali 1 architekturze dostosowanej do otaczajacej zabudowy i krajobrazu;

2) wymagania ochrony S§rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych:

- terenie nie wystepuja formy ochrony przyrody,

- plan wprowadza zapisy ograniczajace szkodliwe oddziatlywanie na $rodowisko wodno-
gruntowe,

- plan wprowadza nakaz zachowania istniejgcych zbiornikow wodnych i podmoktosci,

- dla terendw podmoktych i1 zadrzewionych (na zataczniku nr 2) ustalono przeznaczenie pod
zielen naturalng,



- plan przywoluje przepisy dotyczace ochrony siedlisk i stanowisk chronionych gatunkéw,
- plan zapewnia ochrong istniejgcych urzadzen melioracyjnych;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesne;:
ustalenie zasad dla strefy ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego
(zalacznik nr 3);

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych:

- plan przywoluje przepisy dotyczace zaopatrzenia wodnego do celéw przeciwpozarowych,

- plan nakazuje prowadzenie gospodarki odpadami z uwzglgdnieniem segregacji odpadow,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi oraz wprowadza wymog stosowania
ekologicznych zrddet ciepta;

5) walory ekonomiczne przestrzeni: uchwalenie zmiany planu miejscowego i przeznaczenie
terenu na zalaczniku nr 1 pod droge publiczng ma na celu uregulowanie stanu faktycznego
a terendw na zalgczniku nr 2 i1 3 pod zabudowg¢ mieszkaniowa ma na celu poprawe
warunkow przyszlego zainwestowania oraz racjonalne wykorzystanie terenu i powigzanie
go funkcjonalnie z otoczeniem — sg to tereny sg potozone w bliskim sgsiedztwie obszaréw
zabudowanych i stanowig ich kontynuacj¢ badz uzupehienie;

6) prawo wilasnosci: przy sporzadzaniu projektu planu wzigto pod uwage prawo wilasno$ci
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 1 zagospodarowaniu przestrzennym;

8) potrzeby interesu publicznego: zmiana planu i przeznaczenie terenow pod zabudowe
mieszkaniowg pozwoli kontynuacje istniejgcej w sgsiedztwie funkcji 1 stworzy nowg
ofert¢ terendw budowlanych a pod droge publiczng pozwoli na uregulowanie stanu
faktycznego;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci
szerokopasmowych: plan ustala zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej;

10) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji
elektronicznej: projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat
sporzadzony przy udziale spoteczefnstwa, zgodnie z wymogami art. 54 ust. 2 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu 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 i na tablicy ogloszen,
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wyznaczajac termin na skladanie wnioskow. Ze strony spoteczenstwa, w wyznaczonym
terminie, nie wptynal zaden wniosek. Po terminie wplynagt wniosek, ktory generalnie
sprzeciwial si¢ wprowadzeniu zabudowy w projekcie zmiany planu, wnosil o ograniczenie
zabudowy oraz wprowadzenie szeregu ograniczen.

Zgodnie z art. 17 pkt 9 ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
planu miejscowego zostal, po uprzednim ogloszeniu, wylozony wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu (w dniach od 04.09.2023 r. do
27.09.2023 r.). W trakcie okresu wyltozenia, w dniu 19.09.2023 r. odbyta si¢ dyskusja
publiczna nad przyjetymi w projekcie rozwigzaniami. W wyznaczonym terminie do dnia
12.10.2023 r. wptynely 4 pisma z uwagami. Wiekszo$¢ uwag odnosita si¢ do zatgcznika nr
3 oraz generalnie do terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i dotyczyty: braku
zgody na obstuge terenu 3.1MNW z ul. Uroczej, zmniejszenia terenu 3.1MNW, ustalenie
minimalnej powierzchni dzialki na terenie 3.IMNW — 3000m?, wprowadzenia zakazu
zabudowy w strefie od istniejacych melioracji, ustalenie minimalnego frontu dziatki — 20
m, wyznaczenia linii zabudowy od ulicy Uroczej w odlegtosci 20 m, ustalenie stawki w
wysokosci 30%, wprowadzenie nakazu zagospodarowania wod opadowych w granicach
wlasnej dziatki, wprowadzenia ograniczenia budowy maksymalnie jednego budynku
mieszkalnego na jednej dzialce, ograniczenia powierzchni budynku gospodarczego, wiat 1
altan do 35m’, zwigkszenia powierzchni zabudowy na terenie 3.1MNW do 35%,
zwigkszenia wysokosci budynkéw na terenie 3.1MNW: mieszkalnych do 9,5 m, a
towarzyszacych do 6 m, uwzglednienie wyjazdu z dziatki nr 153/3 na ul. Urocza, zmiany
szerokos$ci minimalnej drog wewnetrznych do 6 m.

Wojt rozpatrujac uwagi w wyznaczonym terminie postanowit cz¢s$¢ z nich uwzglednié, tj.:
obstuge dziatki nr 153/3 z ul. Uroczej, zwigkszenie powierzchni zabudowy na terenie
3.IMNW z 25% do 30% i zwigkszenie wysokosci budynkéw towarzyszacych na terenie
3.IMNW z 5,5 m do 6 m. Dwie uwagi dotyczyly kwestii, ktére juz byly zawarte w
projekcie planu, tj.: zagospodarowania wod opadowych w granicach wtlasnej dzialki,
budowy maksymalnie jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce.

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

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych: procedura planistyczna
byta realizowana zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym,;

12) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci:
plan ustala zaopatrzenie w wodg¢ z sieci wodociggowej (istniejacej i projektowanej) a przy
projektowaniu sieci wodociggowej nalezy uwzgledni¢ wymdg dotyczacy zapewnienia dla
ludno$ci z obszaru opracowania zrodta nieskazonej wody pitnej 1 technologicznej w
ilosciach co najmniej minimalnych przewidzianych dla okresu ograniczonych dostaw.
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Ustalajac przeznaczenie terenéw 1 okreslajac sposdb zagospodarowania i korzystania z
terenow, Wojt brat pod uwage interes publiczny i interesy prywatne, w tym wnioski zlozone
do planu przez organy wilasciwe do opiniowania i uzgadniania planu. Przeznaczenie terenow
ustalone w planie realizuje polityke przestrzenng okre§long w studium. Ponadto przeznaczenie
ustalone w planie pozwala na racjonalne korzystanie z terenu nie powodujagc negatywnego
wpltywu na otoczenie ani na srodowisko (np. wylaczenie z zabudowy terenow podmoktych i
cennych przyrodniczo). Do projektu planu wykonano Prognoze skutkow finansowych oraz
Prognoze oddzialywania na srodowisko.

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

- obszary objete planem sg polozone w sasiedztwie istniejgcej i planowanej zabudowy i
funkcjonalnie stanowig jej kontynuacje;

- wprowadzone nowe parametry zabudowy nie spowoduja negatywnych skutkow dla
obszaréw sagsiadujacych;

- w planie wykorzystuje si¢ istniejgce oraz planowane powigzania drogowe oraz istniejaca
infrastrukture techniczng;

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

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

Projekt zmiany 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 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz plandw miejscowych gminy Starogard Gdanski. W
trakcie opracowywania niniejszego projektu zmiany planu zostala sporzadzona nast¢pna
Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Starogard Gdanski obejmujaca lata
2018-2022 i przyjeta Uchwala Nr LIV/659/2023 Rady Gminy Starogard Gdanski z dnia 31
marca 2023 r. w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych gminy Starogard Gdanski.
Projekt zmiany planu jest zgodny rowniez z ta Analiza.

Sporzgdzanie planow miejscowych dla fragmentow obrebow w przypadkach aktualizacji
obowiqzujgcych planow miejscowych oraz w celu realizacji przedsiewzig¢ istotnych dla rozwoju
gminy lub majgcych znaczenie dla poprawy stanu tadu przestrzennego. Granice obszarow
opracowania planow miejscowych nalezy doprecyzowaé¢ w analizie zasadnosci przystgpienia do
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



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 zatozeniami) gmina nie bedzie musiata ponosi¢ kosztow zwigzanych z realizacja
zadan publicznych. Zyski wynikajace z realizacji planu miejscowego to stawka procentowa
ustalona na poziomie 20% oraz wptywy z podatkow.

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.

Zataczniki do uchwaly stanowia: cze$¢ graficzna - rysunek planu (zalacznik nr 1 - 3),
rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (zalacznik nr 4),
rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania
(zalacznik nr 5) i dane przestrzenne dla planu miejscowego (zalacznik nr 6).



