UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR......ccouvevueecced cveneinn /

RADY MIEJSKIEJ W DZIERZGONIU
Z dnia r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych

3.

4.

obszarow polozonych w miejscowosciach Nowiny i Nowiec, w gminie Dzierzgon

. Przedmiotowa uchwatla jest konsekwencja Uchwatly Nr XIX/272/2021 Rady Miejskiej

w Dzierzgoniu z dnia 11 marca 2021r. w sprawie przystapienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Teren objety uchwatg o pow. 3,0623 ha, obejmuje dziatki nr 70/2, 70/3, 70/4, 71,
261/7, 261/8, 261/6, 261/5 i1 261/3 obr¢gb Nowiny. Teren objety opracowaniem
obejmuje tereny rolnicze, tereny zabudowy zagrodowej oraz tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Dziatki polozone sa przy drogach powiatowych nr
2936G 1 3125G oraz drodze gminnej publicznej (dz. nr 263 obrgb Nowiec) w
miejscowosci Nowiny.
Na terenie objetym powyzsza uchwalg aktualnie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, uchwalony Uchwatg Nr X/79/2015 Rady Miejskiej
w Dzierzgoniu z dnia 28.10.2015r. (Dz. U. Woj. Pomorskiego z dnia 05.01.2016r.
poz. 28), na podstawie ktorego obszar objety opracowaniem obejmuje:
- tereny zabudowy zagrodowej- teren 79.RM,
- tereny rolnicze- teren 80.R, 93.R 1 96.R,
- tereny zabudowy wielorodzinnej i ustugowej (zabudowa mieszkaniowo- ustugowa)-
teren 94.MWU.
Projekt planu w czesci adaptuje przeznaczenie terenéw okreslone w obowigzujacym
planie miejscowym w zakresie terenow zabudowy zagrodowej RM 1 wielorodzinnej z
uslugami MWU. Podstawowa zmiana obowigzujacego planu miejscowego polega na
przeznaczeniu 1,7123 ha terendw rolniczych R na tereny zabudowy zagrodowej RM 1
na tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy ustugowej MW, U,
zgodnie z przewidywaniami wlascicieli dziatek, w zgodzie z uwarunkowaniami
urbanistycznymi tego terenu i ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.
W obszarze projektu planu w terenie 1.RM wystepuje zabudowa zagrodowa tj.
budynki mieszkalne jednorodzinne i gospodarcze, jednokondygnacyjne z dachami
dwuspadowymi, obiekty budowlane zwigzane z uprawg roslin (tunele foliowe) oraz
pola uprawne. Wokot wystepuje zabudowa zagrodowa 1 tereny rolnicze.
W terenie 2.MW,U, potozonym w obszarze zwartej zabudowy miejscowosci Nowiny,
wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna od dwoch do trzech kondygnacji
naziemnych, a takze garaze, szopy, mate budynki gospodarcze i obiekty matej
architektury. W miejscowosci dominuje zabudowa jedno i dwu kondygnacyjna z
dachami spadzistymi i ptaskimi. Elewacje budynkow sg pokryte gidwnie tynkiem, bez
wyrozniajacego si¢ detalu architektonicznego. Kolorystyka elewacji zabudowy to
gtownie odcienie bieli, szarosci, bezu, z6lci 1 zieleni, natomiast dachy sa w kolorach
czerwonym i grafitowym.

Parametry 1  zasady dotyczace realizacji nowej zabudowy koresponduja z
wystepujacymi aktualnie zabudowaniami i zielenig, nie dopuszczaja elementow
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dysharmonizujgcych w formie i1 rozwigzaniach, co pozwala zachowaé spdjnosé
rozwigzan, podnoszgc tym samym estetyke przestrzeni.

Teren opracowania nie jest zréznicowany pod wzgledem przyrodniczym, a wynika to
z jego znaczgcego przeksztalcenia w wyniku dziatalnosci cztowieka. W obszarze
opracowania dominuje roslinnos$¢ segetalna i ruderalna. Teren objety uchwalg nie jest
objety zadng obszarowa forma ochrony przyrody, okreslong w art. 6 ust. 1 ustawy z
dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 z p6zn.
zm.). Nie przewiduje si¢ znaczacych negatywnych oddzialywan na $rodowisko
zwigzanych z realizacja ustalen planu. Projektowana zabudowa zasilana bedzie w
wode z sieci wodociggowej, natomiast Scieki beda odprowadzane do zbiornikow
bezodplywowych i kanalizacji sanitarnej. Wody opadowe i roztopowe odprowadzane
beda do gruntu lub do zbiornikéw retencyjnych- dopuszcza si¢ ich odprowadzenie do
kanalizacji deszczowej, jezeli pozwalajag na to jej parametry techniczne i warunki
eksploatacji.

Zgodnie z wykonanym bilansem gruntow, w obszarze opracowania planu wystepuja
m. in. grunty rolne klas II-IIl o tacznej powierzchni 2,1926 ha, przy czym
powierzchnia gruntéw rolnych przeznaczonych na cele nierolnicze i nieleSne wynosi
0,1211 ha. Z uwagi na to, ze dziatki potozone sa w obszarze zwartej zabudowy wsi
Nowiny, stanowig dzialki z bezposrednim dostgpem do drogi publicznej oraz
niezb¢dnej infrastruktury technicznej, a takze powierzchnia gruntéw chronionych jest
mniejsza niz 0,5 ha, spelnione sg wszystkie przestanki wskazane w art. 7 ust. 2a
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z
2021 r. poz. 1326) zwalniajace z obowigzku uzyskania zgody ministra wtasciwego do
spraw rozwoju wsi, na zmian¢ przeznaczenia gruntoOw rolnych na cele nierolnicze i
nielesne.

Oceniajac stan srodowiska kulturowego obszaru opracowania nalezy wskazac, ze:

— w terenie 1.RM wystepuja budynki o wartosci historycznej (mieszkalny i
gospodarczy), nie ujete w gminnej ewidencji zabytkéw, wskazane na rysunku
planu, dla ktérych plan wprowadza ochrong konserwatorska;

— teren 2.MW,U potozony jest w strefie ochrony ekspozycji uktadu
ruralistycznego wsi Nowiny, dla ktorej plan ustalit odpowiednie zasady
ochrony.

Parametry 1  zasady dotyczace realizacji nowej zabudowy koresponduja z
wystepujacymi aktualnie zabudowaniami 1 zielenig, nie dopuszczaja elementow
dysharmonizujagcych w formie i rozwigzaniach, co pozwala zachowac sp6jnosé
rozwigzan, podnoszgc tym samym estetyke przestrzeni.

W odniesieniu do wymagan zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
1 mienia, w uchwale w przestrzeniach ogolnodostepnych nakazano:

- oddziela¢ przestrzenie stuzgce ruchowi i1 parkowaniu pojazdéw kotowych od
przestrzeni stuzacych ruchowi pieszych, w szczegodlnosci poprzez zrdéznicowanie
wysoko$ciowe obu przestrzeni lub stosowanie barier 1 stupkow oddzielajacych;

- wyposazenie przestrzeni publicznych w o$wietlenie;

- parametry i rozmieszczenie obiektow budowlanych, infrastruktury technicznej,
ciggdbw komunikacyjnych oraz nasadzenia zieleni w miejscach publicznych nakazano
zaprojektowaé w sposob zapewniajacy odpowiednig widocznos$¢ terenu, zwigkszajaca
bezpieczenstwo uzytkownikow.
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Ponadto w obszarze planu obowigzuje zapewnienie warunkéw umozliwiajgcych
prowadzenie akcji ratowniczych przeciwpozarowych, zapewnienie zaopatrzenia w
wod¢ do celéow przeciwpozarowych oraz dréog przeciwpozarowych, zgodnie z
przepisami  odrgbnymi.  Wskazano takze odcinki napowietrznych linii
elektroenergetycznych niskiego napigcia 0,4 kV, ich strefy ochronne oraz ograniczenia
zwigzane z zagospodarowaniem i uzytkowaniem terenu w ich obrebie.

Celem harmonijnego wykorzystania przestrzeni, aby nowe zainwestowanie nie
stwarzato ucigzliwosci dla sgsiednich nieruchomosci, wprowadzono stosowne zakazy
zwiazane z uzytkowaniem i zagospodarowaniem terenu.

W odniesieniu do potrzeb 0sob niepelnosprawnych w uchwale dopuszczono realizacje
obiektow 1 urzadzen zwigzanych z dostgpnoscia dla osob niepetnosprawnych, a takze
okreslono wskazniki zwigzane z realizacjg stanowisk dla pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa. Ponadto w przestrzeniach ogo6lnodostepnych nakazano
ksztattowanie nawierzchni komunikacyjnych z uwzglgdnieniem potrzeb o0s6b
niepetnosprawnych, a takze nakazano likwidowac istniejace bariery przestrzenno-
komunikacyjne, utrudniajace Ilub uniemozliwiajagce poruszanie si¢ osobom
niepetnosprawnym.

Plan nie narzuca rozwigzan szczegdlowych, zwigzanych 2z uniwersalnym
projektowaniem obiektow 1 przestrzeni, ale jego ustalenia umozliwiaja realizacje
przedsiewzie¢ w taki sposob, aby mozliwe bylo zapewnienie dostepnosci
architektonicznej budynkow i zainwestowanie terenéw zgodnie z ustawa z dnia 19
lipca 2019 r. o0 zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczeg6dlnymi potrzebami.
Uchwata ze wzgledu na wskazane przeznaczenie terenu pozostaje bez wplywu na
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

10. Obszar objety uchwala wyposazony jest w infrastruktur¢ techniczng dla obstugi

11.

zabudowy. Plan dopuszcza lokalizacj¢ przytaczy, sieci oraz urzadzen infrastruktury
technicznej, stuzacych obstudze nowej 1 istniejacej zabudowy, prowadzonej
dzialalnosci oraz zaspokajaniu potrzeb ludnosci, w tym wodociaggéw, kanalizacji,
gazociagdw niskiego 1 S$redniego cis$nienia, infrastruktury o$wietleniowe;,
przeciwpozarowej, urzadzen i sieci elektroenergetycznych niskiego i S$redniego
napigcia, telekomunikacyjnych oraz regionalnych sieci szerokopasmowych. Sieci
infrastruktury technicznej nalezy realizowac jako sieci podziemne.

Ustalajgc przeznaczenie terenu uwzgledniony zostal interes prywatny oraz interes
publiczny, a takze uwzgledniono strukture wiasnosci gruntéw 1 istniejgcy stan
zagospodarowania terenéw. Uwzgledniajgc strukture wilasnosci terenow oraz ich
przeznaczenie nalezy stwierdzi¢, ze walory ekonomiczne przestrzeni wystepuja z
uwagi na mozliwos¢ wykorzystania terenu na cele ustugowe i1 prowadzenia
dziatalno$ci gospodarcze;j.

12. Wskazane w uchwale tereny pod nowa zabudowe s3 uzupetnieniem lub kontynuacja

13.

istniejacej zabudowy w obrebie danej jednostki osadniczej i terenu. Uwzgledniajac
sgsiedztwo istniejagcych drég publicznych tereny sg dobrze skomunikowane a takze
zapewniony jest dostep do transportu zbiorowego.

W obszarze objetym planem brak jest $ciezek rowerowych. Chodniki dla pieszych
wystepuja jedynie w miejscowosci Nowiny- w bezposrednim sgsiedztwie i w obrebie
terenu opracowania.

14. Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, zostala przeprowadzona procedura przewidziana w art. 17.:



14.1. Stosownie do art. 17 pkt 1) ww. ustawy, ogloszenie o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowaniu przestrzennego ukazalo si¢
w prasie, a obwieszczenie zostalo wywieszone na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta
Dzierzgonia oraz na stronie internetowej tut. Urzedu.

14.2. Stosownie do art. 17 pkt 2) ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, pismem o podjeciu uchwaty i1 przystgpieniu do sporzadzenia
planu miejscowego zostaly zawiadomione instytucje oraz organy wiasciwe do
uzgadniania 1 opiniowania planu.

14.3. Uzgodniono zakres 1 stopien szczegoétowosci informacji wymaganych w
prognozie oddziatywania na $Srodowisko z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska w Gdansku oraz z Panstwowym Powiatowym Inspektorem
Sanitarnym w Malborku.

14.4. Zgodnie z art. 17 pkt 4) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sporzadzono projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko uwzgledniajac
ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy 1 miasta Dzierzgon, a takze zgodnie z art. 17 pkt 5) ustawy sporzadzono
prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu.

14.5. Na podstawie art. 17 pkt 6) lit. a) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Burmistrz Dzierzgonia uzyskal opinie do projektu planu
miejscowego od wlasciwych organéw i instytucji.

14.6. Na podstawie art. 17 pkt 6) lit. b) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Burmistrz Dzierzgonia uzgodnit projekt planu miejscowego
z wlasciwymi organami i instytucjami.

14.7. Projekt planu miejscowego zostal zaopiniowany przez Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Gdansku oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Malborku w ramach przeprowadzanej strategicznej oceny
oddzialywania na §rodowisko.

14.8.  Projekt planu miejscowego zostat wytozony do publicznego wglgdu w terminie
od .ccoooce s dO oo

14.9. Dyskusja publiczna dotyczqca rozwigzan przyjetych w projekcie planu odbyta

sigwdniu .................. 0 godzinie ................
14.10. Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wytoZonego
do publicznego wglgdu, w ustawowym terminie, tj. do ..................... nie

wniesiono uwag/wniesiono uwagi.

15. Zapewniono  udziat  spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem

16.

zagospodarowania przestrzennego. W ramach przeprowadzonej procedury z udziatem
spoteczenstwa do projektu planu miejscowego nie wplynely/wplynely wnioski oraz
uwagi.
Projekt planu miejscowego zostat opracowany zgodnie z uchwatg Nr XXVI11/216/2017
Rady Miejskiej w Dzierzgoniu z dnia 29 marca 2017 r. w sprawie aktualno$ci studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Dzierzgon. W w/w uchwale
wskazano:
»$ 5. Stwierdza si¢ potrzebg kontynuacji prac nad sporzadzaniem nowych lub zmiang
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, z
uwzglednieniem rekomendacji zawartych w ocenie aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
4



zagospodarowania przestrzennego z uwzglednieniem biezacych potrzeb gminy w
zakresie zagospodarowania przestrzennego.”

17.Zgodnie z opracowang prognoza skutkow finansowych uchwalenie planu
miejscowego nie wptynie na budzet gminy.

18. Wobec dopetnienia procedury przewidzianej ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedtozono Radzie Miejskiej w
Dzierzgoniu projekt uchwaly w  sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych obszarow poloZonych w
miejscowosciach Nowiny i Nowiec, w gminie Dzierzgon. .

19. W zwigzku z powyZszym przyjecie uchwaty jest uzasadnione.

Uwaga: Punkty opisane kursywq przedstawiajq etapy procedury planistycznej wymagajgce
przeprowadzenia. Uzasadnienie bedzie aktualizowane po przeprowadzeniu kolejnych etapow
procedury.



