UCHWALA NR XI1/52/2015
RADY GMINY GARDEJA

z dnia 30 wrzes$nia 2015 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego obszar czeSci wsi Morawy nad jeziorem Klasztorne, gmina Gardeja

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2013 r. poz. 594ze zm.) wzwigzku zart. 14ust. 11 2ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.z 2015r. poz. 199 ze zm.) Rada Gminy Gardeja uchwala,
co nastepuje:

§1.

Przystapi¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar czgsci
wsi Morawy nad jeziorem Klasztorne, gmina Gardeja.

§ 2.
Granice terenu obje¢tego opracowaniem planu przedstawiono na mapie stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejsze;j
uchwaty.
§ 3.
Zakres ustalen planu miejscowego bedzie zgodny z art. 15 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.
§ 4.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Gardeja.

§ 5.

Traci moc uchwata Nr XIX/110/ 96Rady Gminy wGardei zdnia 3lipca 1996r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Zespolu Zabudowy Letniskowe;j”
w obrebie Morawy w gminie Gardeja.

§ 6.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia ipodlega ogloszeniu na stronie internetowej w Biuletynie
Informacji Publicznej Gminy Gardeja.

Przewodniczacy Rady Gminy

Edward Cykal
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Uzasadnienie

O przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.
72015 r. poz. 199 z pdzniejszymi zmianami), rozstrzyga Rada Gminy w drodze uchwaty.

Podjecie niniejszej uchwaly rozpoczyna procedure sporzadzenia planu miejscowego,
za ktora odpowiedzialny jest Wojt Gminy. Celem opracowania planu bedzie migdzy innymi ustalenie
przeznaczenia terenu oraz okre$lenie sposobu jego zagospodarowania
i zabudowy.

Przedmiotem planu bedzie przeznaczenie terenu okre§lonego w zalaczniku graficznym do
uchwaly pod zabudowe letniskowa wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng
i komunikacyjna.

Przedmiotowy teren jest zlokalizowany we wsi Morawy, potozonej ok. 16 km
na wschod od wsi Gardeja, zajmuje on powierzchni¢ ok. 4,35 ha. W studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Gardeja zatwierdzonym uchwata
nr XV/83/99 Rady Gminy Gardeja z dnia 29 grudnia 1999 r., zmienionym uchwata
Nr XXX/193/2005 Rady Gminy Gardeja z dnia 9 listopada 2005 r., obszar ten jest przeznaczony pod
tereny zabudowy letniskowej catoroczne;.

Opracowanie planu miejscowego pozwoli na kompleksowe zagospodarowanie atrakcyjnych
terenow, polozonych w miejscowosci Morawy nad jeziorem Klasztorne. CaloSciowe
zagospodarowanie tego obszaru moze takze znaczaco przyczyni¢ si¢ do podniesienia jako$ci
estetyczno-architektonicznej zabudowy letniskowej zlokalizowanej nad jeziorem Klasztorne.
Wykonanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwoli uregulowaé zasady jego
przysztego zainwestowania oraz racjonalnie rozplanowaé przyszta zabudowe.

Ponadto stwierdza sig, ze przedmiot i zakres przewidywanych rozwigzan planistycznych nie
narusza ustalen obowigzujacego studium.

Podjecie uchwaly o przystgpieniu do opracowania planu zostalo poprzedzone analiza
z ustaleniami niezbgdnego zakresu prac planistycznych, zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Powzigta uchwata stanowi zatem wyraz woli
Rady Gminy wzglgdem ksztaltowania przestrzeni na terenie gminy.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBEJMUJACEGO OBSZAR
CZESCI WSI MORAWY NAD JEZIOREM KLASZTORNE, GMINA GARDEJA

1. DANE PODSTAWOWE:
. Organ sporzgdzajgcy plan miejscowy:
Wojt Gminy Gardeja, ul. Kwidzynska 27, 82-520 Gardeja.

° Whnioskodawca:
Gmina Gardeja
ul. Kwidzynska 27
82-520 Gardeja

e  Jednostka projektowa:
Biuro Urbanistyczne Artur Sktadanek
ul. Narutowicza 22/9,
86-300 Grudzigdz,
tel.605 254 424.

Podstawa opracowania:
e Zlecenie inwestora (wnioskodawcy).

o Wymodg art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 roku poz. 199 z p6zn. zm.)

2. ZAKRES OPRACOWANIA:
. Cel opracowania analizy;
° Analiza zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu;
. Zgodnos¢ przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gardeja;
. Ocena zasadnosci i skutkow przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego;
. Materiaty geodezyjne niezbedne do sporzadzenia planu;
. Niezbedny zakres prac planistycznych;
. Zatgczniki.

3. CEL OPRACOWANIA ANALIZY:
Niniejsze opracowanie stanowi niezbedny element zasad sporzgdzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie przygotowania dokumentow
niezbednych do uruchomienia procedury planistycznej. Jednoczesnie jest to okazja
do wykazania zainteresowanym stronom uwarunkowan formalnych i faktycznych
uzyskania pozgdanego efektu docelowego jakim jest uchwalenie planu miejscowego.

4. ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU:
. Uwarunkowania formalno-prawne:
Wymébg opracowania analizy okresla art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2015 roku, poz. 199
z pézn. zm.)
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»,Przed podjeciem uchwaty, o ktérej mowa w ust. 1, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu
i stopnia zgodnoSci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje
materiaty geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac
planistycznych’.

° Proponowane granice i obszary do sporzadzenia planu miejscowego

Granice opracowania planu miejscowego ustalono w oparciu o wniosek inwestora,
czyli o granice dziatek geodezyjnych potozonych na wschdd i zachéd od drogi
gminnej (dz. nr 146/1) obreb Morawy, obejmujgce obszar istniejgcej i projektowane;j
zabudowy letniskowej nad jeziorem Klasztorne. Nie ma potrzeby rozszerzania granicy
sporzgdzenia planu miejscowego na tereny sgsiednie.

Dla terenu potozonego na wschdéd od drogi gminnej (dz. nr 146/1) obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Zespotu Zabudowy Letniskowej’
w obrebie Morawy, w gminie Gardeja przyjety uchwatg Nr XIX/110/ 96 Rady Gminy
w Gardei, z dnia 3 lipca 1996 r.

o Istniejacy stan zagospodarowania terenu

Przedmiotem analizy jest teren potozony na wschéd i zachdd od drogi gminnej
(dz. nr 146/1) obreb Morawy o powierzchni ok. 4,35 ha. Dziatki potozone
sg W obszarze, ktory jest sukcesywnie urbanizowany, a wynika to z uwarunkowan
dogodnych dla lokalizacji w tym rejonie gminy zabudowy letniskowej (sgsiedztwo
jeziora Klasztorne) oraz bliskiej odlegtosci do miejscowosci Morawy i Nowa Wioska).
Ksztalt obszaru opracowania jest zblizony do prostokgta o wymiarach 330 x 230 m.
Teren posiada dostepnos¢ do drogi gminnej (dziatka nr 146/1) o szerokosci od 9,0
do 12,0 m, ktéra przebiega z pétnocy na potudnie i przecina obszar opracowania
na potowe. Teren obecnie jest cze$ciowo zabudowany budynkami letniskowymi
i zagospodarowany. W obszarze opracowania znajduje sie sie¢ wodociggowa
i elektroenergetyczna oraz indywidualne systemy kanalizacyjne.

Warunki wynikajgce ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Gardeja:

o Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Gardeja zatwierdzone uchwatg nr XV/83/99 Rady Gminy Gardeja
z dnia 29 grudnia 1999 r., zmienione uchwatg Nr XXX/193/2005 Rady Gminy
Gardeja z dnia 9 listopada 2005 r.

o Teren oznaczony jest na mapie jako tereny zabudowy letniskowej catorocznej,

o Warunki wynikajgce z przepiséw o ochronie srodowiska — nie dotyczy,

o Warunki wynikajgce z przepiséw o ochronie przyrody — teren inwestycji znajduje
sie w Morawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu,

o Warunki wynikajgce z przepiséw o ochronie dobr kultury — nie dotyczy,

o warunki wynikajagce z przepisow prawa wodnego -— teren inwestycji
zlokalizowany jest nad jeziorem Klasztorne i w zwigzku z tym nalezy
przestrzega¢ odlegtosci zabudowy od brzegu jeziora, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

o Korzystne potozenie obszaru wzgledem istniejacych oraz planowanych sieci
infrastruktury technicznej.
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WARUNKI WYNIKAJACE Z TEKSTU STUDIUM:
KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA
TERENOW W TYM TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Obszar opracowania obejmuje tereny rozwoju turystyki i rekreacji. Koncepcja rozwoju funkcji
turystycznej zaktada powstawanie i rozwoj terenéw zwigzanych z szeroko pojetg turystyka
i rekreacja na catym obszarze gminy. Szczegdlnie tym celom majg stuzy¢: osrodki
wypoczynkowe, osiedla domoéw letniskowych, obiekty obstugi turystow, szlaki turystyczne,
trasy turystyczne i $ciezki rowerowe, stadniny koni, boiska sportowe, place zabaw, plaze,
miejsca do biwakowania, parki oraz predestynowane do tego celu wsie: Wandowo,
Jaromierz, Czarne Dolne, Czarne Goérne, Klasztorek, Czarne Mate, Klecewo, Rozajny,
Wractawek, Gardeja, Rozajny Mate, Nowa Wioska.

Tereny rozwoju turystyki i rekreacji przeznaczone sg pod zagospodarowanie sportowe,
rekreacyjno-turystyczne (turystyka aktywna i pobytowa) oraz mozliwos¢ posadowienia
zabudowy letniskowej (rekreacji indywidualnej) lub tzw. drugiego domu.

Zaleca sie lokalizowanie obiektéw i obszarow ustug sportu (w tym boiska) i rekreacji oraz
innych ustug zwigzanych z funkcjg podstawowg, terendéw zieleni i niezbednych
do prawidtowego funkcjonowania tych terenéw urzadzen infrastruktury technicznej
i komunikacji publicznej. Nalezy ograniczy¢ wycinke drzew poza niezbedne minimum,
konieczne do posadowienia budynkéw. Dla terenéw zabudowy letniskowej zabroniona jest
lokalizacja przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, dla ktérych
sporzadzenie raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko jest obligatoryjne
(w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku — Prawo ochrony srodowiska.
Na terenie strefy wszelkie sktadowanie i wytwarzanie odpaddéw niebezpiecznych jest
zabronione. Na terenach tych zakazuje sie skfadowania, urzadzeh i obiektow, stale
niezwigzanych z gruntem, ktére mogtyby by¢ wykorzystywane do celéw noclegowych.

Wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenéw, w tym tereny
wylaczone z zabudowy
1) Na terenach rozwoju turystyki i rekreacji maksymalna liczba kondygnacji wynosi:
o trzy kondygnacje naziemne, w tym poddasze uzytkowe, dopuszcza sie
podpiwniczenie budynku dla zabudowy pensjonatowej i ustugowej zwigzanej
z turystyka,
o dwie kondygnacje naziemne, w tym poddasze uzytkowe, dopuszcza sie
podpiwniczenie budynku, dla zabudowy letniskowej.
2) Przynajmniej 70% terenu kazdej dziatki budowlanej nalezy pozostawi¢ jako teren
biologicznie czynnej.
3) Minimalna powierzchnia dziatek budowlanych przeznaczonych pod zabudowe
letniskowg wynosi 1000 m®.
4) Minimalna powierzchnia dziatek zakupionych na ten cel przed wejSciem w zycie
zmiany studium wynosi 400 m?.

Na terenie Morawskiego oraz Sadlinskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu obowigzuje
zakaz lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie o szerokosci 100 m od linii brzegéw
rzek, jezior i innych zbiornikow wodnych, w ktorym obowigzujg warunki wynikajgce z ochrony
przyrody i krajobrazu, a planowane zamierzenie inwestycyjne winno by¢ zgodne z Uchwatg
Nr 1161/XLVII/10 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 28.04.2010r. w sprawie
obszardéw chronionego krajobrazu w wojewddztwie pomorskim (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2010r.
Nr 80, poz. 1455). Zakaz ten nie dotyczy;

e obszarow zwartej zabudowy wsi,

o siedlisk rolniczych,
e obszardow pefnienia funkcji plaz, kgpielisk i przystani.
3
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Zapisy te nie dotyczg terenow zabudowanych, zgodnie z planami miejscowymi
i decyzjami o warunkach zabudowy, ktére obowigzywaty przed uchwaleniem zmiany
studium.

5. ZGODNOSC PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY GARDEJA

Na podstawie art. 20 ust.1 plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu,
ze nie narusza on ustalen studium. Juz na tym etapie powinno stwierdzi¢ sie
czy planowane zagospodarowanie terenu okreslonego przez granice opracowania
planu nie narusza ustalen studium. Teren ten jest potozony w obszarze oznaczonym
w studium jako tereny zabudowy letniskowej catorocznej, tak wiec planowana
zabudowa lethiskowa bedzie zgodna z ustaleniami studium.

6. OCENA ZASADNOSCI | SKUTKOW PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU
MIEJSCOWEGO.

° Podziat terenu oraz jego przyszta zabudowa o funkcji letniskowej nie wptynie
negatywnie na uktad urbanistyczny miejscowosci Morawy. Przyszta zabudowa raczej
uzupetni ciag istniejgcej zabudowy o tozsamej funkcji — patrzac na mape w kierunku
na wschod i zachdd od drogi gminnej.

. Podziat dziatek, a co za tym idzie dogeszczenie zabudowy, zwiekszy opfacalnosé
realizacji inwestycji infrastrukturalnych (np. sie¢ wodociggowa, gazowa, utwardzenie
nawierzchni drogowej itp.) ze wzgledu na roziozenie kosztéw budowy infrastruktury
na wiekszg liczbe odbiorcow. Skutki opracowania planu nalezy wiec oceni¢ jako
korzystne zarowno dla istniejgcych mieszkancow oraz przyszltych wiascicieli
nieruchomosci. Wptyw podatkéw od nieruchomosci zasili takze budzet gminy.

. Uchwalenie planu miejscowego dla analizowanego obszaru moze okazaé sie
impulsem dla ustalania podobnych form zabudowy dla sgsiednich terenéw. Nalezy
zatem zatozy¢, ze w przyszitosci réwniez wtasciciele sasiednich nieruchomosci mogag
zgtosi¢ che¢ opracowania planéw miejscowych ustalajgcych podobne wskazniki
zabudowy oraz podobne parametry wielkosciowe dla zabudowy przysztych dziatek
budowlanych.

o Zabudowa letniskowa zawsze generuje pewne zanieczyszczenia zwigzane zardwno
z uzytkowaniem budynkow, jak i z dojazdem do nieruchomosci. Jednakze nie jest
to emisja szczegdlnie ucigzliwa dla srodowiska, jest ona raczej zwigzana
z koniecznoscig codziennego funkcjonowania w spotecznosci gminne;j.

7. MATERIALY GEODEZYJNE NIEZBEDNE DO SPORZADZENIA PLANU.

Projekt planu miejscowego zostanie wykonany na dostepnych w panstwowym zasobie
geodezyjno-kartograficznym mapach zasadniczych, a w przypadku ich braku
na mapach katastralnych (zgodnie z Art. 16 ust. | Ustawy z dnia 23 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) w skali: 1:1000.

Ponadto dla potrzeb prac planistycznych niezbedne bedg: mapa ewidencyjna gruntéw
w skali 1:5000 oraz wypis z ewidencji gruntow.

Zgodne z art. 16 ust. 1 plan miejscowy sporzgdza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem
urzedowych kopii map zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych,

gromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym.
W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie stosowanie map w skali
4
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1:500 Ilub 1:2000, a w przypadkach planéw miejscowych, ktére sporzgdza sie
wytgcznie w celu przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub wprowadzenia zakazu
zabudowy, dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:5000.

Projekt planu sporzadzony bedzie na mapie sytuacyjno-wysokosciowej
w skali 1:1000.

8. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH.

° Projekt planu miejscowego zostanie opracowany zgodnie z podjetg uchwatg Rady
Gminy oraz zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przy uwzglednieniu przepisow odrebnych.

° Zakres projektu planu, problematyka, forma zapiséw bedzie zgodna
Z wymaganiami Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Do projektu planu miejscowego sporzadzone zostang wymagane przepisami
odrebnymi nastepujgce opracowania:

e Opracowanie ekofizjograficzne na podstawie art. 72 ust. 5 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (tj. Dz. U. z 2013 r.
poz. 1232 z p6zn. zm.) oraz w par. 2 pkt. 1 lit. a rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 9 wrzesnia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych (Dz. U. nr 155, poz. 1298) — stanowi ono podstawowy
materiat wejsciowy do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

o Prognoza oddziatywania ustalen projektu planu na srodowisko przyrodnicze-
zgodnie z Ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informac;ji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (t.j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1235
z pézn. zm.).

Zakres i stopien szczegotowosci prognozy zostanie uzgodniony z wiasciwymi
organami, zgodnie z przepisami ustawy. Ponadto po podjeciu uchwaty
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego nalezy przystgpi¢
do przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywana na $rodowisko (SOOS).
W ramach SOOS nalezy miedzy innymi w ogéinodostepnych wykazach publikowaé
dane o dokumentach zawierajgcych informacje o $rodowisku i jego ochronie.
Po podjeciu wnioskowanej uchwaty pierwszg czynnoscig SOOS bedzie umieszczenie
odpowiedniej informacji w przewidzianej do tego celu karcie (formularzu). Kolejne
czynnoéci SOOS nalezy przeprowadza¢ odpowiednio do przebiegu procedury
planistycznej.

e Prognoza skutkéow finansowych uchwalenia planu - bedgca podstawa
do sporzgdzenia zatgcznika do uchwaly okreslajgca koszty realizacii
infrastruktury technicznej bedacej zadaniem wtasnym gminy wraz z zasadami
ich finansowania (problematyka i zakres zgodnie z Rozp. Min. Infrastruktury
Z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu planu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - Dz. U. Nr 164,
poz. 1587).
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9. ZALACZNIKI
° Wyrys ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
z granicami opracowania planu;
° Projekt uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu wraz
z zatgcznikiem graficznym oraz uzasadnieniem.

Opracowanie:
Projektant: mgr Artur Sktadanek;
Okres opracowania: sierpiert 2015 r.
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