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I.INFORMACJE OGOLNE

1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu wsi PINCZYN w gminie Zblewo, uchwalonego w 2010r, dotyczaca fragmentu wsi.
Aktualnie obszar opracowania objety jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym Uchwatg Nr XXXVIII/344/2010 Rady Gminy Zblewo z dnia 31
marca 2010r. (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2010r, Nr 79, poz. 1412), dla dz. geod. 544/5, 544/67-
544/76. Plan ten przeznacza teren dla zabudowy , ustugowej, rzemiosta, sktadéw
i magazynow” (U,P). Plan ten dopuszcza zabudowe mieszkaniowg jedynie jako uzupetniajacg
zwigzang z prowadzong dziatalnoscig- maksymalnie 1 budynek lub lokal , przeznaczony dla
wiasciciela lub zarzadcow nieruchomosci.

Opracowanie planu zmieniajacego ustalenia obowigzujagcego mpzp ma zwigzek z potrzebg
jednoznacznego dopuszczenia w obszarze opracowania takze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a zatem ustalenie mieszanego sposobu zagospodarowania.

T ———
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ZALACZNIK NR 1
do uchwaty nrs:.../.224../2012
_ Rady Gminy Zblewo
-"‘L'I_i“;"-"-m--v Z dnia . A2/, 42,

b e s BOTEE

Rys. 1 - Obszar opracowania- wg zat. do uchwaty inicjujgcej prace z dnia 10.10.2012r.

2. Podstawa opracowania.

- Uchwata Nr XXI1/219/2012 Rady Gminy Zblewo z dnia 10 pazdziernika 2012r. w sprawie
przystagpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu wsi PINCZYN w gminie Zblewo .

- umowa zawarta pomiedzy Urzedem Gminy Zblewo a PPR DOM sp. z o0.0. w Starogardzie
Gdanskim nr ZRO.Uz....... /2013 z dnia 28.05.2013r.
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3. Materialy wyjsciowe.

e _Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentow wsi PINCZYN, w
gminie Zblewo” — stanowigcy zmiane mpzp z 2007r - uchwalony Uchwatg Nr
XXXVI11/344/2010 Rady Gminy Zblewo z dnia 31 marca 2010r — Dz.Urz. Woj.Pom. z 2010
Nr 79, poz. 1412

e Projekt mpzp z 2010r — opracowanie ,Diogenes Studio” Sp. zo.0. ” proj. mgr inz. arch
Maria Krystyna Sikorska , Gdansk, listopad 2009r

e Prognoza oddziatywania na srodowisko projektu mpzp dla obszaru dz. nr 544/5,
544/67-544/76 na terenie wsi PINCZYN w gminie ZBLEWO - opracowanie mgr inz
Witold Bystrzanowski, Gdansk, listopad 2009r

e Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zblewo” uchwalone uchwatg XVIII/169/2012 Rady Gminy Zblewo z dnia 31 maja 2012r.
(aktualizacja catosciowa wczesniejszego dokumentu) (materiaty archiwalne ,DOM” Sp.
z 0.0. Starogard Gdanski)

e  Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb Studium gminy Zblewo” —
Biuro Projektow i Wdrozen Proekologicznych ,PROEKO” Gdansk, 2010r. .

e Prognoza oddziatywania na $rodowisko studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zblewo” — opracowanie ,PROEKQO” Gdansk ,
2012r.

e Mapa ewidencji gruntéw wsi PINCZYN w skali 1:5000 oraz wypisy z ewidencji gruntéw
e Mapa syt-wys 1:1000 dla fragmentu wsi PINCZYN - z zasobéw POGiK w Starogardzie

e Whnioski zebrane przez Wéjta Gminy Zblewo po ogtoszeniu o przystgpieniu do
sporzadzania mpzp dla fragmentu wsi Bytonia

» Uzgodnienie zakresu i stopnia szczegotowosci informacji prognozy oddziatywania na
Srodowisko —z RDOS w Gdansku oraz PPIS w Starogardzie Gdanskim

4. Nadestane wnioski i postulaty do planu.

Ogtoszenie/obwieszczenie o  przystgpieniu do  sporzadzenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego zostato zamieszczone na tablicy ogtoszeh Urzedu Gminy
Zblewo oraz na stronie internetowej Gminy, a takze w lokalnej prasie — ,Dziennik Kociewski”
zdnia 14 czerwca 2013r. termin sktadania wnioskow wyznaczony byt na 21 dni od daty
ogtoszenia tj. do dnia 04 lipca 2013r.

Woajt Gminy Zblewo zawiadomit o przystapieniu do prac organy wtasciwe do uzgadniania
i opiniowania planéw miejscowych zgodnie z wymogami art. 17 ustawy.

Po ogtoszeniu/obwieszczeniu wplynety wnioski organow:

1/ Energa Operator SA o/Gdansk z dnia 25.06.2013- dot. informacji o istniejacej sieci
uzbrojenia elektroenergetycznego oraz postulaty co do tresci zapiséw planu w zakresie
infrastruktury technicznej; przez pétnocno-wschodnig czes¢ obszaru opracowania przebiega
fragment linii energetycznej napowietrznej sredniego napiecia SN-15kV nr 608276, wzdtuz tej
linii obowigzuje pas ograniczen o szerokosci 14m (po 7m od osi linii); zagospodarowanie
terenu w pasie ograniczen wymaga uzgodnienia z gestorem sieci; przez obszar opracowania
przebiega takze wzdtuz drogi linia energetyczna kablowa SN15kV oraz linia nn 0,4kV, przy
granicy z planem znajduje sie stacja transformatorowa 15/0,4 kV T-61581 Pinczyn-Osiedle

2/ pismo Polskich Kolei Panstwowych =z dnia 09.07.2013r. — na dz. 402/8 w Pinczynie, tj.
w bezposrednim sasiedztwie znajduje sie linia kolejowa- teren zamkniety na podstawie Dec.
Nr 25 Min. Infrastruktury z dnia 12 sierpnia 2011r. w sprawie ustalenia terenéw, przez ktére
przebiegaja linie kolejowe jako terenéw zamknietych (Dz.Urz. MI Nr 10, poz. 48 ze zm.) — jest to
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linia kolejowa nr 203 Tczew-Kostrzyn. W zwigzku z takim potozeniem wystepujg w obszarze
planu ograniczenia dotyczace sytuowania budowli, budynkéw i krzewéw oraz wykonywania
robdt ziemnych wynikajace z zapiséw ustawy z dnia 28 marca 2003r. o transporcie kolejowym
(Dz.U. z 2007r Nr 16, poz. 94 ze zm.) oraz Rozp. Min. Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008r
w sprawie wymagan wz zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajgcych sytuowanie drzew
i krzewow, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania rob6t ziemnych w sasiedztwie linii
kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymywania zaston odsnieznych oraz pasow
przeciwpozarowych (Dz.U. z 2008r Nr 153, poz. 955).

3/ pismo Powiatowej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Starogardzie Gd. z dnia
04.07.2013r — komisja wniosta zastrzezenia co wprowadzania zabudowy mieszkaniowej
w miejsce przemystowej , ze wzgledu na sasiedztwo linii kolejowej i strefe oddziatywania tej linii

4/ Muzeum Archeologiczne w Gdansku - pismo z dnia 03.07.2013r. — informacja iz nie
zajmujg sie sprawami dot. ochrony archeologicznej

Wykaz wniesionych wnioskow dot. zmiany mpzp — w dokumentacji planistycznej
opracowania.

Zakres i stopien szczegétowosci Prognozy zostat przez odpowiednie organa uzgodniony:
1/ RDOS w Gdansku pismem z dnia 22.07.2013r.
2/ PPIS w Starogardzie Gd. pismem z dnia 12.07.2013r.
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Il. ANALIZY i STUDIA - GLOWNE UWARUNKOWANIA.

1. Potozenie obszaru opracowania.

Obszar opracowania potozony jest w potudniowo-zachodniej czesci wsi Pinczyn, w pewnym
oddaleniu od centrum miejscowosci, w sgsiedztwie budujacego sie osiedla zabudowy
mieszkaniowej. Jest to teren niezabudowany (poza jedna dziatkg 0 nr geod. 544/67),
podzielony geodezyjnie na dziatki budowlane oraz obstugujaca droge — dz. 544/5. Obecnie
teren jest wykorzystywany jako teren rolny.

W sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa i mieszkaniowo-ustugowa wsi.

30815

Wyrys z mapy ewidencyjnej — geoportal

W sasiedztwie zabudowa mieszkaniowa i mieszkaniowo-ustugowa wsi. Wg dotychczasowego
Studium gminy Zblewo”

B - czes¢ Srodkowa - strefa funkcyjno — przestrzenna intensywnego rozwoju gospodarczego
i urbanizacji:

obejmujgca wsie: Zalewo, Bytonia, Pinczyn, Patubinek, Miradowo, Biatachowo, Karolewo, Piesienica, cz.
wsi Radziejewo — obszar najintensywniej zamieszkany i uzytkowany, rozwoju mieszkalnictwa, ustug,
koncentracji inwestycji przemystowych i rzemie$lniczych, zwtaszcza w pa$mie drogi krajowej nr 22.

Z informacji zawartych w Studium (2012) dot. waloréw kulturowych:

PINCZYN — wies$ o prostym uktadzie ulicowym, jedna z najstarszych miejscowosci Kociewia. Na terenie
wsi zostata znaleziona siekierka krzemienna datowana na 2500 — 1700 r. p.n.e. We wsi odkopane zostato
lakze cmentarzysko grobow skrzynkowych Kultury pomorskiej. Pinczyn byt waznym osrodkiem
osadniczym juz w VIl — IX w. o czym $wiadczy wczesnosredniowieczne grodzisko. We wsi znajduje sie
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zabytkowy, neobarokowy kos$ciot parafialny p.w. $w. Elzbiety oraz kilka zabytkowych domow
mieszkalnych z przetomu XIX i XX w. oraz poczatku XXw. zlokalizowanych przy ul. Gtéwnej. We wsi
znajduje sie rowniez gtaz narzutowy ( 14 m obwodu i 2,2 m wysokosci) zwany diabelskim kamieniem .

Opis stanu istn. wq Studium (2012)

OBREB PINCZYN Drugi, po Zblewie, najintensywniej zainwestowany obreb gminy. Pofozony na
pdinocny — wschod od Zblewa. Jest to teren gidwnie rolniczy. Przez obreb przebiega trasa kolejowa 203,
droga powiatowa P10411 i drogi gminne. Na terenie obrebu mieszka okofo 2350 mieszkaricow. Przez
obreb przeptywa rzeka Piesienica.

wies Pinczyn - wie$ pofozona jest centralnej czesci obrebu, a zabudowa skupiona jest wzdfuz drdg.
Gfownym typem zabudowy jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa z ustugami
rozmieszonymi w catej wsi. W Pinczynie, w centralnej cze$ci wsi znajduje sie przystanek kolejowy,
nieopodal znajduje sie jednostka Ochotniczej Strazy Pozarnej i Gminna Spotdzielnia. We wsi do gfdwnych
ustug zalicza sie zespdt szkot wraz z boiskiem sportowym, przedszkole, osrodek opieki zdrowotnej
i biblioteka. We wsi znajduje sie Kosciét pw Sw. Elzbiety wraz z cmentarzem parafialnym. W péinocnej
czesci wsi zlokalizowany jest zaktad produkcyjno — budowlany ,Dekpol”. Ponadto na terenie obrebu
zlokalizowanych jest szereg ustug podstawowych. W kilku miejscach wsi rozwijaja sie nowe zespoty
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wolnostojgcey.
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2. Uwarunkowania zagospodarowania.

Uwarunkowania kulturowe

W granicach opracowania nie znajdujg sie zadne obiekty ani obszary chronione ze
wzgledu na zabytki, nie wystepuja strefy ochrony archeologicznej.

Uwarunkowania przyrodnicze

Nie jest to obszar chronio

S\ W‘Lt'; t—i J ’,r/!//j / \::\\\ ’

ny, nie wystepujg chronione formy ochrony przyrody.

i

3 ; \) <8 7 £ g T i § s =
- ’ FRERS | H : e R e - =
1= NP G (SR (i RN T i~ . RRPEESGAR

Wyrys z opracowania ekofizjograficznego na potrzeby Studium gminy — Struktura i antropizacja
Srodowiska przyrodniczego - oprac. PROEKQO Gdarisk 2009

9
ZMIANA Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla fragmentu wsi BYTONIA w gminie
ZBLEWO

Kwiecien 2014 r.



Przedsiebiorstwo Projektowo-Realizacyjne ,DOM” Sp. z o0.0. Starogard Gdanski 10

STRUKTURA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

Jednostki morfogenetyczne

W wysoczyzna morenowa
m - w podiozu w przewadze piaski gliniaste na glinach i gliny

a S al sandry
p o o - w podiozu w przewadze piaski i 2wiry

dna dolin rzecznych i rynny subglacjalne
- w podiozu torfy i utwory mulowo-torfowe
oraz utwory litogeniczne

wieksze obnizenia hydrogeniczne
m - w podiozu torfy i utwory mutowo-torfowe
oraz utwory litogeniczne

srodowiska przyrodniczego —oprac. PROEKO Gdansk 2009

Brak szczegdlnych uwarunkowan przyrodniczych czy s$rodowiskowych dla obszaru
opracowania .

10

ZMIANA Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla fragmentu wsi BYTONIA w gminie
ZBLEWO

Kwiecien 2014 r.



Przedsiebiorstwo Projektowo-Realizacyjne ,DOM” Sp. z 0.0. Starogard Gdanski 11
Uwarunkowania zwigzane z ochrona srodowiska

Ze wzgledu na usytuowanie przy linii kolejowej czynnej stanowigcej ucigzliwo$¢ wskazane
wzbogacenie terenu odpowiednio ksztattowang zielenig izolacyjno-krajobrazowg. Wskazane
zastosowanie zabezpieczen funkcji chronionych takich jak mieszkalnictwo przed hatasem
i zanieczyszczeniami.

Z przepisdw odrebnych wynika obowigzek uzgadniania zagospodarowania w pasie do20 m od
obszaru kolejowego , minimalna odlegtos¢ od zewn. toru — co najmniej 10 m dot. sytuowania
budowli, zieleni, ogrodzen itp.

Wies PINCZYN potozona jest w obszarze przewidywanym do obstugi przez systemy kanalizaciji
sanitarnej zbiorczej.

Witasnosé

Lp Nr dz. geod. Uzytki wg ewidencji Wiasnos¢

1 544/5 RIVa,RV Gmina Zblewo
2 544/69 RV Gmina Zblewo
3 544/70 RV Gmina Zblewo
4 544/71 RV Gmina Zblewo
5 544/72 RV,N Gmina Zblewo
6 544/73 RV Gmina Zblewo
7 544/74 RV Gmina Zblewo
8 544/75 RV Gmina Zblewo
9 544/76 RV Gmina Zblewo
10 544/68 RV Prywatna

11 544/67 RIVa,RV,B Prywatna

12 253/3 RV Gmina Zblewo
13 254/1 RIVb, RV,Bp Prywatna

3. Uwarunkowania wynikajace z zapisow Studium gminy (2012)

Obszar opracowania znajduje sie w granicach wyznaczonego w Studium (2012) tzw. ,obszaru
mozliwego, docelowego zainwestowania’.

LStanowi obszar zabudowany lub przeznaczony do zabudowy, w ramach ktérego zostang zaspokojone
potrzeby rozwoju przestrzennego wynikajace z przyjetych kierunkdw rozwoju gminy, prognoz
demograficznych, mozliwosci rozwoju komunikacji i infrastruktury przestrzennej oraz wnioskéw o zmiane
przeznaczenia gruntow.

W obszarze mozliwego, docelowego zainwestowania, w ramach kitdrego przewiduje sie docelowe
zainwestowanie kubaturowe, wraz z niezbedng infrastrukturgq towarzyszaca i zielenig urzadzonag,
wyrézniamy:

1) obszar istniejgcej zabudowy | zainwestowania ktdry obejmuje obszary obecnie zabudowane
i zainwestowane, wraz z terenami sportu i rekreacji, zieleni urzgdzonej i cmentarzami,

2) obszar kontynuacji zabudowy, ktéry obejmuje obszary najblizszego sgsiedziwa terendw
zainwestowanych; lokalizacjia nowej zabudowy nie powoduje budowy nowych drég publicznych
stanowigcych powigzania miedzy wsiami oraz magistralnych sieci infrastruktury technicznej, lecz odbywa
sie w oparciu o rozbudowe istniejgcych systemow infrastruktury transportowej i technicznej,

3) nowe tereny potencjalnie inwestycyjne o zdecydowanym przeznaczeniu docelowym oznaczonym
w czesci graficznej studium poprzez oznaczenia literowe oraz kolorystyczne,

4) tereny, dla ktdrych gmina opracowata plany miejscowe lub zamierza opracowac¢ miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, rozstrzygajgce miedzy innymi o sposobach zaopatrzenia terenu
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w sieci infrastruktury technicznej oraz obstuge komunikacyjng, a takze ustalajgce lokalne parametry
dotyczace zagospodarowania terenu | ksztaftowania zabudowy. W terenach objetych planami
miejscowymi, zdecydowane, dominujgce przeznaczenie pokazano w cze$ci graficznej studium poprzez
oznaczenia literowe
/.l
Dla poszczegdlnych rodzajow przeznaczenia terenéw wyznaczonych w studium ustala sie podstawowe
wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terendw dotyczace:
e ystalenia dominujacej funkcji terenéw oraz dopuszczalnych funkcji i sposobéw uzytkowania terenu,
a takze ograniczen i wytgczen,
e okre$lenia minimalnej powierzchni nowowydzielanych dziatek budowlanych,
e okreslenia dopuszczalnej powierzchni zabudowy i/lub okre$lenia wymaganego minimalnego
% powierzchni biologicznie czynnej,
e ustalenia zasad polityki parkingowej,
e jakosci przestrzeni, w tym przestrzeni publicznych, standardéw mieszkaniowych oraz zasad obstugi
infrastrukturalney.

Przy czym szczegotowe ustalenia bedg zawarte w planach miejscowych, stosownie do uwarunkowan
obszaru objetego planem, z mozliwo$cig modyfikacji wskaznikéw podanych w studium. Podane wskazniki
nalezy traktowac jako zalecenia.

Rys. 3. Wyrys ze Studium gminy Zblewo (2012) — zat. 3 Kierunki zagospodarowania
Wyrys ze Studium gminy Zblewo - zal. 3 Kierunki zagospodarowania

obszary objete MPZP uchwalonymi po 1995r.
(nr wg tabeli rozdziat 3.1.4)

Plan jest zmiang mpzp oznaczonego na planszy Studium nr 30 (oznaczenia literowe dot.
przeznaczenia — za planem z 2010r.)

dla terenow o wiodacej funkcji M/U
e funkcja podstawowa - zabudowa mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa lub zabudowa usfugowa —
ustugi nieucigzliwe typu handel, gastronomia, administracja, drobne rzemiosto,
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edopuszcza sie, jako funkcje uzupetniajgcq, zabudowe wielorodzinng - w przypadku wystepowania
uwarunkowan oraz potrzeby wprowadzenia tej funkcji,

e wzdiuz drogi krajowej nr 22 dopuszcza sie, jako funkcje uzupetniajgcg, zabudowe produkcyjng,
lokalizacje sktadéw i magazynoéw,

e postuluje sie, jesli istnieje taka mozliwosc, wydzielanie dziatek budowlanych o minimalnej powierzchni
ok. 1000 m2,

e maksymalna powierzchnia zabudowy 35% powierzchni dziafek,

e minimalna powierzchnia biologicznie czynna 30%

edla zespotu zabudowy w ilosci 15 dziatek budowlanych zaleca sie urzgdzenie terenu zieleni
ogdlnodostepnej i co najmniej 3 miejsca postojowe ogdlnodostepne,

dla terendw ustugowych zapewni¢ odpowiednig ilo$¢ miejsc postojowych w granicach terenu

inwestycji,

e tereny wymagajg podigczenia do sieci energetycznej, wodociggowej i docelowo, po rozbudowie sieci w
gminie do kanalizacji sanitarnej,

edla zabudowy w terenach lokalizowanych w bezpo$rednim sgsiedztwie drogi krajowej nr 22
nieprzekraczalne linie zabudowy od drogi nalezy wyznaczy¢ w oparciu o ocene prognozowanego hatasu
emitowanego przez ruch pojazddéw poruszajgcych sie po drodze, przy czym nie mnigj niz 15 m od granicy
z terenem tej drogi, zarzadca drogi nie bedzie ponosit kosztow zwigzanych z budowg urzadzen
zabezpieczajgcych przed hatasem i innymi ucigzliwo$ciami wynikajgcymi z sgsiedztwa drogi,

e dla terendw lokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie drogi krajowej nr 22, w przypadku lokalizacji
ustug generujgcych dodatkowy ruch samochodowy (ustugi samochodowe, sktady, magazyny, obiekty
handlowe, itp.) zaleca sie na etapie wstepnym (przed opracowaniem planu miejscowego) sporzadzenie
koncepcji obstugi komunikacyjnej planowanych do zmiany przeznaczenia terendw — koncepcje nalezy
uzgodnic¢ z zarzgadcg drogi.

Zgodnie z zapisami Studium (2012) do ok. 2020 r. planuje sie budowe kanalizacji sanitarnej
w miejscowosci PINCZYN. Zatem nalezy w ustaleniach planu przewidywac¢ docelowe wiaczenie
terenéw do kanalizacji sanitarne;.

Wyrys z planszy dot. kierunkéw rozwoju sieci wod-kan .Studium (2012)

-2 kierunki odprowadzenia Sciekéw sanitarnych z

L

% terendw inwestycyjnych posiadajacych MPZP
kierunki odprowadzenia Sciekéw sanitarnych z
—>= terenéw proponowanych w studium

Dla sasiednich obszaréw wsi Pinczyn dotychczas niezabudowanych Studium ustala:
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- nowe tereny inwestycyjne, uzupetniajgce strukture przestrzenng wsi
Pinczyn,

- nalezy dla tych terendw stworzy¢ spdjny system obstugi
komunikacyjnej oraz powigzac je komunikacyjnie i przestrzennie z
historyczng zabudowg wsi oraz terenami w sgsiedztwie, na ktorych
obowigzujg istniejgce MPZP

- w zagospodarowaniu nalezy uwzgledni¢ potozenie w sgsiedztwie,
otoczeniu zespotu wsi historycznej,

- na terenie 13.5.M/U postulowane stworzenie niewielkich przestrzeni
13.4 MN komercyjnych lub terenéw publicznych wzbogaconych o ustugi

13.5. MN/U charakterystyczne dla ,,o$rodka pomocniczego”

Ze wzgledu na fakt, iz zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym studium jest wigzace dla planu miejscowego (art. 9 ust 4), plan sporzadza sie
,2zgodnie z zapisami Studium” (art. 15 ust 1), a uchwala po stwierdzeniu, iz nie narusza on
ustalen studium (art. 20 ust 1), nalezy ponownie rozwazyé, czy istotnie zmiane planu
polegajaca na wprowadzeniu w wiekszym zakresie funkcji mieszkaniowej jako réwnorzednej
z dotychczas ustalonymi funkcjami ustugowymi oraz produkcyjnymi- przemystowymi jest zgodne
z zapisami Studium (2012).

Studium nie powinno byc¢ interpretowane jak plan w wiekszej skali. Jest ono jedynie
zbiorem pewnych dyrektyw okreslajacych przyszte zamierzenia w zakresie tadu przestrzennego
na terenie catej gminy. Studium jest sporzadzane w celu okreslenia lokalnej polityki
przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego i nie jest aktem
prawa miejscoweqo.

Zgodnosci ustalen planu miejscowego ze studium nie nalezy traktowaé jako tozsamosci
ustalen studium i planu, oba dokumenty majg bowiem r6zng skale, rézny zakres tresci i rozne
przeznaczenie. Wynika to z odmiennego charakteru tych dokumentéw. Poniewaz rézne sg
wymagania co do tresci, rézny ich stopien ogdélnosci, nie mozna zaktadaé, ze wszelkie
ustalenia zawarte w planie miejscowym musza mie¢ podstawe rozumiang bezposrednio
studium (np. doktadnie tozsamy =zakres przestrzenny rodzajow poszczegblnych form
zagospodarowania czy funkcji terendéw). Studium stwarza jedynie ramy, w ktérych organ
sporzadzajacy plan miejscowy moze sie swobodnie poruszaé¢ w granicach prawa.

Drobne korekty zasiegow polityk przestrzennych czy przewazajacych form uzytkowania, funkcji
o ile nie naruszajg zasad rozwigzan uktadéw liniowych, logiki niezbednych rezerw terenowych
i generalnej struktury przestrzennej nie stanowig sprzecznosci z regulacjami zapisanymi
w Studium.

Ustalone w Studium na planszy ,Kierunki” przeznaczenie terenéw nalezy rozumie¢ jako przeznaczenie
~dominujace”, co nie oznacza na danym obszarze wytgcznosci ani nawet konkretnego, mierzalnego
udziatu tytutowego przeznaczenia wsrdéd innych wystepujacych na tym obszarze, choé zwykle powinno
sie to rozumie¢ jako przewazajace ilosciowo. Przestrzen co do zasady moze by¢ projektowana jako
wielofunkcyjna, z zastrzezeniem jedynie eliminacji ewidentnych kolizji miedzy funkcjami; Dominujace
przeznaczenie obszaru oznacza wskazanie takiego przeznaczenia terenu ktdre zasadniczo bedzie
okreslato przyszly typ i charakter przestrzeni, zaréwno funkcjonalny (wymagania i warunki
funkcjonowania), jak i fizjonomiczny (wizualny, krajobrazowy), a co za tym idzie — role w danej czesci
obszaru miejscowosci czy gminy. Okreslenie dopuszczonych funkcji oraz sposéb uwzglednienia
standardow to zadanie planéw miejscowych. Dopiero plan miejscowy jest dokumentem uprawniajacym
do definiowania konkretnego przeznaczenia terenu i okreslania warunkéw zabudowy oraz parametrow
urbanistycznych. W skali planu odbywa sie precyzowanie polityki przestrzennej gminy odnoszacej sie
do poszczegdlnych dziatek i nieruchomosci. Skoro tak, to w analizowanym i ocenianym przypadku
projektu planu dla fragmentu wsi Pinczyn wprowadzenie funkcji mieszkaniowej obok funkcji ustugowych
jest mozliwe iuzasadnione, tym bardziej, ze takze dotychczasowy plan dopuszczat tego typu
przeznaczenie jako uzupetniajace.

W planie z 2010r. w terenach oznaczonych jako U,P,Prz dopuszczono lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej uzupetniajacej podstawowe przeznaczenie terenu, zwigzanej z prowadzona
dziatalnoscig — maksymalnie 1 lokal lub budynek mieszkalny w obrebie nieruchomosci, przeznaczony
dla wtasciciela lub zarzadcy nieruchomosci.
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Ewentualne watpliwosci co do zgodnosci planu ze studium rozstrzyga przede wszystkim
sama gmina (art. 20.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) przed
uchwaleniem planu, a takze przed podjeciem uchwaly inicjujacej (wg art. 14 ust 5 ustawy:
.porzed podjeciem uchwaty/../ wojt wykonuje analizy dotyczgce zasadnos$ci przystgpienia do
sporzgdzania planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium”) -
fakt podjecia uchwaly inicjujacej prace swiadczy¢é moze o stanowisku Wojta i Rady .

4.Stan istniejagcego zagospodarowania i zabudowy terenu oraz
inzynieryjnego uzbrojenia terenu oraz stan zdecydowany
obowiazujacym planem.

Teren jest niezabudowany (za wyjatkiem dz. 455/67). Stan zagospodarowania
pokazano na dotgczonych fotografiach.
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Widok zabudowy mieszkaniowej osiedla — w sgsiedztwie.
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Dotychczasowe ustalenia planu (2010)

Plan dotychczasowy ustala przeznaczenie ustugowe, rzemiosta, sktadéw i magazynéw
- U,P,Prz , funkcje mieszkalna jedynie jako uzupetniajgcq dla wtasciciela lub zarzadcy-
1 bud. lub lokal mieszkalny. Parametry- pow. zab. do 40%, wysokos¢ zab. maks. 2
kondygnacje nadziemne, maks. Wysokos¢ do 15m npt, dachy dowolne, 20% pow.
biologicznie czynna, min. pow. wydzielanej dz. 1000m2, dojazd z drogi wewn. wskaznik

parkingowy- 4 msc/100m2 pow. uz. Ustug, 1msc/ 4 msc konsumpcyjne, 1 msc/ 5
zatrudnionych, 1 msc/ 1 mieszkanie. Stawka 0-%.

W pasach drogowych drég wewn. 01.KDW szer. w liniach rozgr. 10m, jezdnia mi 2 x

2,5m chodnik jedno lub dwustronny szer. min 1,5m dopuszcza sie realizacje
infrastruktury technicznej . .

. Zmiana Migjscowego Planu Zagospodarowania Przeslrzennego
obszaru dmalek nir: S44/5, 544/67-544/76

& V57N wie$ Pinczyn

gmina Zblewo

Zmisna w cegsc! mpzp uchwalonego

Uchwala, Nr IX82/2007
Rady Gmiry Zhlewo 2 dnia 27 wranin 2007r,

m-mmmmmm

Legenda
-nmqm-t m:z{:mnmmnmgr | USTALENIA PLANU
WMMW‘LEW 1. Ustalonia opdine:
7
132 )
e
GO, :

sk Nr 1 do Uty M.
Ry iy ZHO 260 .. v

Sty -
e w1 -
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Rysunek planu 1

Rys.8. — wyrys z obowiazujacego mpzp z 2010
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5. Planowane zagospodarowanie terenu w obszarze zmiany mpzp.

Obszar opracowania to obszar o pow. ok. 6,10 ha. Obejmuje dziatki geod. o numerach:
544/67, 544/68, 544/69, 544/70, 544/71, 544/72, 544/73, 544/74, 544/75, 544/76 i cz.
dz. 544/5 (droga wewn.).

o/8 |0 E?
vk &/ mn| B s A

Rys. 9- wyrys z ewidencji gruntéw — zrédfo geoportal

ho Do m

Zmiana planu uwzglednia dokonany podziat geodezyjny oraz oczekiwane ustalenie mieszanego
przeznaczenia terenu dla funkcji ustugowych oraz mieszkaniowej jednorodzinnej. Nie ma
zainteresowania dla dz. produkcyjnych, sktadowych w obszarze objetym opracowaniem, stad
pomyst zmiany przeznaczenia na mieszane ustugowo-mieszkaniowe.

Zmiana planu uwzglednia takze obecne zagospodarowanie jednej z dziatek (dz. 544/67) —juz
zabudowanej. Dz. 544/5 — to teren komunikacyjny- droga wewnetrzna.

Dziatki w granicach opracowania to nadal (poza cvz. Dz. 544/67) dz. rolne — wg ewidencji RV.

W ustaleniach dot. zasad zabudowy i zagospodarowania terenu uwzgledniono parametry
wynikajace z aktualnego Studium (2012) — tj. np. maksymalny wskaznik pow. zabudowy do pow.
dziatki 35%, min. wskaznik pow. biologicznie czynnej 30% pow. dziatki; pozostate parametry
w zasadzie powtarzajg dotychczasowe ustalenia.

Zmiana mpzp nie skutkuje koniecznoscig realizacji infrastruktury technicznej stanowigcej
zadanie wtasne gminy, w ciggach komunikacyjnych w bezposrednim sasiedztwie (drogi
wewnetrzne obstugujace wydzielony zesp6t dziatek mieszkaniowych, w tym czes¢ juz
zabudowanych) dopuszcza sie realizacje infrastruktury technicznej- sieci i przytaczy — beda one
realizowane przez inwestoréw poszczegolnych dziatek lub przez gmine. Droga ta znajduje sie
jedynie w czesci w granicach opracowania zmiany planu (fragment dz. geod. 544/5).
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PROJEKT ZMIANY PLANU MIEJSCOWEGO

1. Wstepna analiza skutkéw formalno-finansowych uchwalenia planu

Wg Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2012r. poz. 647, ze zm.) skutki formalno — prawne uchwalenia planu moga by¢
nastepujace:

Art. 36.

1.

Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z
zastrzezeniem ust. 2, zgdac¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
Realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust 1, moze nastapi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez

gmine wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomos$ci zamiennej. Z dniem zawarcia
umowy zamiany roszczenia wygasajq.

Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartos¢ nieruchomosci
ulegta obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje te nieruchomosc i nie skorzystat z
praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, moze zgda¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu
warto$ci nieruchomosci.

Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartos¢ nieruchomosci
wzrosta, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje te nieruchomos$¢, wdjt, burmistrz albo
prezydent miasta pobiera jednorazowg opftate, ustalong w tym planie, okre$long w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Opfata ta jest dochodem witasnym gminy.
Wysokos¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.

W razie stwierdzenia niewazno$ci uchwaty rady gminy w sprawie planu miejscowego, w czesci lub w
catosci, odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, albo opfata, o ktdrej mowa w ust. 4,
podlegaja zwrotowi odpowiednio na rzecz gminy lub na rzecz aktualnego wifasciciela albo
uzytkownika wieczystego nieruchomosci.

W przypadku, o ktdrym mowa w ust. 3, w razie stwierdzenia niewazno$ci uchwaty rady gminy
w sprawie planu miejscowego w czesci lub w catosci gmina moze zgdac od aktualnego wiasciciela
albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci zwrotu kwoty stanowigcej rownowarto$¢ wypfaconego
odszkodowania.

Art. 37.

1.

Wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci, o ktdrym mowa w art. 36 ust.
3, oraz wysoko$¢ opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4,
ustala sie na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost warto$ci nieruchomo$ci stanowiq roznice
miedzy warto$ciq nieruchomosci okre$long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartosciq, okre$long przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

Opfate, o ktorej mowa w ust. 1, pomniejsza sie o warto$¢ naktaddw poniesionych przez wiasciciela
albo uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci w okresie miedzy uchwaleniem lub zmiang planu
miejscowego a dniem sprzedazy nieruchomosci, jezeli nakiady te mialy wptyw na wzrost wartosci tej
nieruchomosci.

Roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3, mozna zgtaszac w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan
miejscowy albo jego zmiana staty sie obowigzujgce.

Przepis ust. 3 stosuje sie odpowiednio do opftat, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4.
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5. Notariusz, w terminie 7 dni od dnia sporzgdzenia umowy sprzedazy nieruchomosci, w formie aktu

notarialnego, jest zobowigzany przestac waojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta wypis z tego
aktu.

6. Wajt, burmistrz albo prezydent miasta ustala opfate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, w drodze decyzji,
bezzwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego, o ktérym mowa w ust. 5.

7. Wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci, ktorej warto$¢ wzrosta w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, przed jej sprzedazq moze zgdac¢ od wdjta, burmistrza
albo prezydenta miasta ustalenia, w drodze decyzji, wysokosci opfaty, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4.
/.

9. Wykonanie obowigzku wynikajgcego z roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3, powinno
nastgpi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, chyba ze strony postanowig inaczej.
W przypadku opdznienia w wypftacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci wiascicielowi albo
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystugujg odsetki ustawowe.

10. Spory w sprawach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5, rozstrzygaja sady powszechne.

11. Zasady okre$lania warto$ci nieruchomosci oraz osoby uprawnione do okre$lania tej wartosci ustalajg
przepisy o gospodarce nieruchomosciami.

Stawka optaty planistycznej — w dotychczasowym planie z 2007, zmienionego w 2001r.
stawka ta dla terenéw ustalona byta na poziomie 30%, proponowana zmiana przeznaczenia na
teren ustugowo-mieszkaniowy (U,MN) nie spowoduje raczej wzrostu wartosci nieruchomosci,
zatem ustalenie stawki optaty jest bezprzedmiotowe.

Przepisy zawarte w art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wymieniajg zagadnienia, ktére w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo i w art. 15 ust. 3
takie, ktére okresla sie w zaleznos$ci od potrzeb. Zaréwno jednak w doktrynie jak i orzecznictwie
wskazano, ze podziat wymieniony w tych przepisach nie jest konsekwentny. | tak autorzy
Komentarza do wustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pod red.
Z. Niewiadomskiego (wyd. C.H. Beck 2008, s. 154) zwrécili uwage, iz "obowigzek zawarcia
w planie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2 nie jest bezwzgledny, gdyz musi ulega¢
dostosowaniu do warunkoéw faktycznych panujacych na obszarze objetym planem... Plan
miejscowy zawiera obligatoryjne ustalenia, o ktérych mowa w art. 15 ust. 2, jesli w terenie
powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustaleh. Jezeli stan faktyczny
obszaru objetego planem nie daje podstaw do zamieszczenia w planie ustaleh wymienionych
wart. 15 ust. 2 - to brak takich ustalen w planie nie moze stanowi¢ o jego niezgodnosci
z planem". Réwniez w orzecznictwie sgdowo-administracyjnym obok orzeczen wskazujacych na
bezwzgledny obowigzek zamieszczenia w kazdym planie miejscowym postanowienia
wskazanego w art. 15 ust. 2 pkt 12 omawianej ustawy pojawity sie wyroki wskazujace, ze
zamieszczenie takiego postanowienia zalezy od istnienia w terenie konkretnych okolicznosci
faktycznych uzasadniajacych dokonanie takich ustaleh. (patrz np. wyroki: Wojewodzki Sad
Administracyjny w Gliwicach w wyrokach z dnia 29 stycznia 2007 r., sygn. akt Il SA/GI 881/06
i z dnia 22 listopada 2007 r., sygn. akt Il SA/GI 387/06 ; publ. w Zbiorze LEX nr 381629).

Stanowisko to nalezy uzna¢ za trafne. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 12 u.p.z.p. wigze sie
z przepisem art. 36 ust. 4 tej ustawy, stanowigcym, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem lub
zmiang planu miejscowego wartos¢ nieruchomosci wzrosta a wifasciciel lub uzytkownik
wieczysty zbywa te nieruchomosé, wtasciwy organ pobiera jednorazowg optfate ustalong w tym
planie okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Wysokos$¢ tej
optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. Optate taka ustala sie
wiec tylko przy wzroscie wartosci nieruchomosci bedacej nastepstwem uchwalenia lub
zmiany planu. W sytuacji wiec, gdy jest oczywistym, ze uchwalenie lub zmiana planu nie
spowoduje zmiany wartosci objetych nim nieruchomosci ustalenie stawki z art. 15 ust. 2 pkt 12
ustawy jest bezprzedmiotowe.

W przypadku terendéw przeznaczonych na cele komunikacji (droga wewnetrzna- KDW) w wyniku
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego podtrzymany zostat
ich dotychczasowy sposob uzytkowania i funkcja dotychczasowa wg planu z 2010r, w zwigzku
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z tym nie nastgpi wzrost wartosci nieruchomosci, co oznacza iz zbycie tych nieruchomosci nie
bedzie skutkowato naliczeniem z tego tytutu opfaty planistycznej przystugujacej gminie. Te
nieruchomosci gruntowe z uwagi na petnione funkcje komunikacyjne nie beda przedmiotem
obrotu cywilnoprawnego.

Zmiana planu nie powoduje korekty dotychczasowych zapiséw odnoszacych sie do
terendw, ktore przewidywane sg na realizacje inwestycji stanowigcych zadania wtasne gminy,
nie wprowadza zapiséw skutkujacych koniecznoscig poniesienia dodatkowych kosztéw budowy
infrastruktury techniczne;j.

Petna ocena skutkow finansowych uchwalenia zmiany planu - zawarta bedzie
w prognozie.

2. Skutki srodowiskowe uchwalenia zmiany planu

Art. 46. Przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko wymagajq projekty:
1) koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, planéw zagospodarowania przestrzennego oraz strategii rozwoju regionalnego;

Art. 50. Przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko jest tez wymagane w przypadku
wprowadzania zmian do juz przyjetego dokumentu, o ktorym mowa w art. 46 lub 47.

Dotychczasowy plan miejscowy z 2010r. byt procedowany z przeprowadzeniem strategicznej

oceny oddziatywania na $rodowisko, sporzgdzona byta dla niego Prognoza oddziatywania na
srodowisko.

Zmiana mpzp stanowi modyfikacje dokumentu — ustala sie nieco inne przeznaczenie terenéw.

Zakres prognozy zostat uzgodniony z organami — RDOS w Gdansku i PPIS w Starogardzie
Gdanskim.

Ocena skutkow srodowiskowych zostata przedstawiona w prognozie- stanowiacej
oddzielne opracowanie.
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3. Projekt ustalen zmiany planu — projekt uchwaty.

Projekt uchwaty w zataczeniu.
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