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A. UZASADNIENIE DO PROJEKTU ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO FRAGMENTU WSI OSLONINO - CZESC POLNOCNA, GMINA PUCK W REJONIE
UL.MLYNSKIEJ | UL.RYBACKIEJ.

1. PODSTAWA PRAWNA SPORZADZENIA PLANU

Projekt zmiany planu sporzadza sie na podstawie uchwaty nr XI1/109/19 Rady Gminy Puck z dnia 29 sierpnia
2019 r. w sprawie przystapienie do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu_wsi Ostonino — cze$¢ pétnocna, gmina Puck, w rejonie ul. Miyrskiej i ul. Rybackiej.

2. PLAN OBOWIAZUJACY

Opracowanie stanowi zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu wsi Ostonino -
cze$¢ potnocna, gmina Puck, uchwalonego uchwatg Rady Gminy Puck nr X/76/07 z dnia 27 sierpnia 2007 r.
(Dz.Urz.Woj.,Pom. Z 2007 r. Nr 157 poz. 2957). Teren objety zmiang planu w obowiazujacym planie oznaczony
jest symbolem B.21.U o przeznaczeniu: zabudowa ustugowa, zakres dopuszczalnych ustug: wytacznie ustugi
publiczne z zakresu turystyki i wypoczynku, sportu, ustugi gastronomi.

W terenie  dopuszczono: wydzielenie drdg wewnetrznych o szerokosci minimum 6 m, wykluczono:
przedsiewziecia mogace znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, ktére wymagajg sporzadzenia raportu o
oddziatywaniu na srodowisko, zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt 1 Ustawy ,Prawo ochrony $rodowiska”) — wykluczenie
nie dotyczy urzadzen i sieci infrastruktury technicznej oraz drdg.

Zmiane planu sporzadza sie w celu rozszerzenia ustalonych funkciji o inne funkcje ustugowe — niepubliczne.

3. OPIS ISTNIEJACEGO ZAINWESTOWANIA | UZYTKOWANIA TERENU

Zmiana planu obejmuije dziatki 0 numerach ewidencyjnych:4/40, 4/41, 4/43, 4/44 obreb Ostonino, ktére potozone
sq w strefie nad zatokowej, pomiedzy ul. Rybacka i ul. Mtyriska. Dziatki stanowig wtasno$¢ Gminy Puck.
Powierzchnia obszaru objetego planem wynosi ok. 0,93 ha.
Teren jest niezabudowany, cze$ciowo pokryty krzewami. W otoczeniu terenu znajdujg sie:
po stronie wschodniej - przepompownia $ciekow,
po stronie pétnocnej — teren z zabudowa rekreacyjng,
po stronie pétnocnej i zachodniej — tereny istniejacej zabudowy mieszkaniowej zagrodowej i mieszkaniowej
jednorodzinnej,
po stronie potudniowej — teren zieleni i plaza, o planowanych funkcjach sportu i rekreacii i plaza.
W przylegtych drogach wystepuija sieci: wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowe,
wodociggowa.

4. USTALENIA ZMIANY PLANU

Dla terenéw ustala sie funkcje:

1) dla dziatki nr 4/43, potozonej w zachodniej czesci terenu — funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
wykluczeniem lokalizacji budynkow; teren przeznaczony do zagospodarowania razem z dziatkg przyleglg (dz. nr
4/43),

2) dla dziatki nr 4/40, potozonej we wschodniej czesci terenu, przy istniejacej przepompowni Sciekow — funkcje
drogi wewnetrznej;

3) dla pozostatego terenu (dziatki nr 4/41 i nr 4/44) — funkcje zabudowy ustugowej — wytacznie ustugi turystyki,
ustugi lecznicze i opieki zdrowotnej, ustugi gastronomii; na tym terenie dopuszcza sieg:

a) urzadzenia sportu i rekreacii;

b) dwa lokale mieszkalne w budynku ustugowym;

altany i wiaty rekreacyjne;

infrastrukture techniczna;

odnawialne zrddet energii stanowigce mikroinstalacje w rozumieniu przepiséw odrebnych z wykluczeniem
urzadzen napedzanych sitg wiatru;

przedsiewzigcia mogace potencjalnie znaczaco oddziatywac na Srodowisko w rozumieniu przepisow o
ochronie srodowiska — na warunkach podanych w przepisach dotyczacych Nadmorskiego Parku
Krajobrazowego.
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W odniesieniu do obowigzujgcego planu zrezygnowano z ograniczenia ustug wytgczenie do ustug publicznych.

5. STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY PUCK
Dla obszaru gminy Puck obowigzuje Studium uwarunkowar i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Puck, uchwalone uchwatg nr XXV1/86/2000 r. Rady Gminy Puck z dnia 3 pazdziernika 2000 r. ze
zmianami. Obszar planu potozony jest na skraju terenéw istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustug, wtaczony zostat w granice ,obszaru wymagajacego przeksztatcen”.

W obowigzujacym planie teren jest przeznaczony pod zabudowe, ktéra przeksztatci teren z niezabudowanego i
nieuzytkowanego na tereny zainwestowane. W zmianie planu utrzymuije sie funkcje ustugowe, z wydzieleniem
jednej dziatki na funkcje drogi wewnetrznej i jednej dziatki na powiekszenie terenu przylegtej dziatki budowlane;.
Ustalenia projektu planu nie naruszajg ustalen studium.

B. UZASADNIENIE WYNIKAJACE Z ART. 15 UST. 1 USTAWY Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU |
ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

1.1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury a takze walory architektoniczne i
krajobrazowe (art.1 ust.2 pkt.1i2)

Wymagania te w projekcie zmiany planu zostaty uwzglednione poprzez ustalenia zawarte w kartach terendw, w
punktach: Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, Zasady ksztattowania
krajobrazu. Ustalenia te zapewniajg spetnienie wymagan tadu przestrzennego, urbanistyki i architektury oraz
waloréw architektonicznych i krajobrazowych wynikajacych z wyksztatconych zasad ksztattowania przestrzeni tej
czesci gminy i historycznej wsi Ostonino.

1.2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych (art.1. ust.2 pkt 3)

Caly obszar objety planem potozony jest:

a) w granicach Nadmorskiego Parku Krajobrazowego, dla ktérego obowiazujg przepisy uchwaly przyjetej przez
Sejmik Samorzadowy Wojewddztwa Pomorskiego dotyczace parkdéw krajobrazowych na obszarze
wojewodztwa pomorskiego;

b) w granicach obszaru Natura 2000 PLH 220032 Zatoka Pucka i Pétwysep Helski.

Czes¢ wschodnia dodatkowo potozona jest tez w granicach obszaru Natura 2000 20005 Zatoka Pucka.

W projekcie zmiany planu przyjeto ustalenia, iz realizacja inwestyciji:

- nie moze pogorszy¢ stanu siedlisk gatunkéw roslin i zwierzat obszaru oraz wptyng¢ negatywnie na gatunki,
dla ktérych ochrony wyznaczono obszary Natura 2000 Zatoka Pucka i Potwysep Helski PLH 220032,

- nie moze takze pogorszy¢ integralnosci obszaréw Natura 2000 i ich powigzan z innymi obszarami.

Wymagania ochrony $rodowiska i przyrody zostaty uwzglednione poprzez ustalenia zawarte w § 5 uchwaty,

odnoszace sie do ochrony przyrody, powierzchni ziemi, wdd powierzchniowych i podziemnych, klimatu

akustycznego, czystosci powietrza.

Dla terenu objetego zmiang planu nie majg zastosowanie przepisy art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o

ochronie gruntéw rolnych i le$nych(tj. Dz. U. z 2017 r., poz. 1161 ze zm.) — teren objety zmiang planu byt

przeznaczony w obowigzujacym planie na cele nierolnicze.

1.3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspétczesnej (art.1 ust.2
pkt. 4)

Teren objety zmiang planu potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej zabytkowego zespotu zabudowy
historycznej wsi Ostonino oraz w strefie ochrony krajobrazu — przedpola ekspozycji czynnej i biernej
zabytkowego zespotu wsi oraz otwarcia widokowego na brzeg i akwen Zatoki Puckiej. W ustaleniach planu
zawarto wymogi w zakresie ksztattowania zabudowy w celu ochrony waloréw kulturowych i krajobrazowych
otaczajacych terendw.
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1.4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych (art.1 ust.2 pkt. 5)

Wymagania w zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob

niepetnosprawnych spetniono poprzez wprowadzenie ustalen:

- dotyczacych potozenia czesci obszaru w pasie technicznym a cze$ci obszaru w pasie ochronnym
brzegu morskiego,

- wymogu zapewnienia  wymaganej ilosci wody do zewnetrznego gaszenia pozaru oraz drogi
pozarowej zgodnie z przepisami odrebnymi,

- wymogu zabezpieczenia odptywu wdd opadowych i roztopowych w sposob chronigcy teren przed
erozjg wodng, przed zaleganiem wod opadowych i roztopowych oraz przed ich sptywem na tereny
sasiednie,

- wymogu wykonywania prac budowlanych w sposéb nie powodujacy ujemnych skutkdw dla terendw
sgsiednich.

Realizacja ustalen planu odbywa¢ sie bedzie zgodnie z przepisami prawnymi powszechnie obowigzujacymi

odnoszacymi sie do kompleksowej ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi.

Zabezpieczenie potrzeb oséb niepetnosprawnych spetiono poprzez ustalenie wymogu zabezpieczenia na

parkingach zlokalizowanych dla ustug miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa

wedtug ustalonych wskaznikow.

1.5. Wymagania wynikajace z waloréw ekonomicznych przestrzeni (art.1 ust.2 pkt 6)

Teren stanowi wlasno$¢ gminy Puck i bedzie przedmiotem sprzedazy, nie ma wiec uzasadnienia naliczenia
wysokosci stawki procentowej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

Wymagania powyzsze zostaty uwzglednione poprzez ustalenie na tym terenie ustug z zakresu: ustug turystyki,
leczniczych i opieki zdrowotnej i gastronomii, co umozliwi sprzedaz terenu i uzyskanie srodkow na cele
inwestycyjne wynikajace z potrzeb gminy.

1.6. Wymagania wynikajace z prawa wtasnosci (art.1 ust.2 pkt 7)

Teren stanowi wtasnos¢ Gminy Puck. Wymagania te zostaty uwzglednione poprzez ustalenie na tym terenie
ustug publicznych i komercyjnych z zakresu ustug turystycznych i sportu i rekreacji, co umozliwi gminie sprzedaz
terenu i uzyskanie Srodkow na cele inwestycje wynikajace z potrzeb gminy.

1.7. Wymagania wynikajace z potrzeb obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa (art.1 ust.2 pkt 8)

Wymagania zostaty uwzglednione poprzez:

— ustalenie, ze teren 1.U i 3.KDW potozone sg w pasie technicznym brzegu morskiego — obszarze
szczegdlnego zagrozenia powodzig,

— ustalenie, Ze teren 2.MN pofozony jest w pasie ochronnym brzegu morskiego,

— dopuszczenie realizacji infrastruktury technicznej na catym obszarze,

— wszelkie projektowane obiekty state i tymczasowe o wysoko$ci rownej i wyzszej od 50 m nad poziomem
terenu, wymagajg zgtoszenia do wtasciwego organu wojskowego przed wydaniem pozwolenia na budowe.

1.8. Wymagania wynikajace z potrzeb interesu publicznego (art.1 ust.2 pkt 9)

Na terenie objetym planem nie wystepuje potrzeba wyznaczenia terenéw wynikajacych z potrzeb interesu
publicznego.

1.9. Wymagania wynikajace z potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci
sieci szerokopasmowych oraz potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci (art.1 ust.2 pkt 10i 13)

Wymagania te zostaty uwzglednione poprzez ustalenie:
- dopuszczenia realizacji wszelkiej infrastruktury technicznej: w terenie 1.U (z ograniczeniem wysokoSci
obiektdw), w terenie 2.MN i 3.KDW tylko sieci infrastruktury nadziemnej i podziemnej
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- mozliwosci lokalizacji infrastruktury technicznej, w tym sieci telekomunikacyjnych oraz masztéw i stacji
bazowych telefonii komorkowej ( z ograniczeniem wysoko$ci masztow).

1.10. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej zachowanie jawnosci i
przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 pkt 11 12).

Realizujac procedure wynikajacq z art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz

art. 39 ust. 1, art. 46 pkt 1, art. 54 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o

Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na

$rodowisko, Wajt Gminy Puck wykonat nastepujace dziatania:

— opublikowat na Tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz w BIP obwieszczenia o przystapienia do sporzadzenia
planu oraz mozliwosci sktadania wnioskéw do planu,

— zamieScit w prasie ogtoszenia o przystapienia do sporzadzenia planu oraz mozliwosci sktadania wnioskéw
do planu,

— opublikowat na Tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz w BIP obwieszczenia o wytozeniu projektu planu do
publicznego wgladu oraz o mozliwo$ci sktadania uwag do planu,

— zamieScit w prasie ogftoszenia o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu oraz o mozliwosci
sktadania uwag do planu.

2. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego w ustaleniach planu (art. 1 ust.3).
Sposéb uwzglednienia interesu publicznego opisano w pkt.1.8.
Sposob uwzglednienia prawa wiasnosci opisano w pkt.1.6.

3. Sytuowanie nowej zabudowy z uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz walordw ekonomicznych przestrzeni (art. 1 ust.4.)

3.1. Minimalizowanie transportochtonnosci ukfadu przestrzennego i maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego (art. 1 ust.4 pkt.1i 2).

Teren obstugiwany jest komunikacyjnie przez istniejacq droge publiczng — ul. Rybackg i dodatkowo przez ciag
pieszy w ul. Miynskiej. Ulice te pofaczone sa z ul. Lipowa, po ktdrej prowadzi komunikacja autobusowa do
miejscowosci Zelistrzewo i do miasta Pucka, przystanek znajduje sie w odlegtosci ok. 380 m od obszaru objetego
planem.

3.2. Zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow
(art. 1 ust. 4 pkt 3).

Teren przylega drogi publicznej — ul. Rybackiej. Droga jest nieurzadzona, ale jej szeroko$¢ (12m i 15m) pozwala
na urzgdzenie chodnika i $ciezki rowerowej. Od strony potudniowej przylega ul.Miyiska, ktéra jest niewydzielona
i nieurzadzona, ale nie ma ograniczen dla ruchu pieszych i rowerzystow.

3.3. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (art. 1 ust.4 pkt 4).

Na obszarze gminy Puck nie wyznaczono granic jednostek osadniczych w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612
orazz 2005r. Nr 17, poz. 141).

Tereny objety zmiang planu przylega do terendw istniejacej zabudowy - jest to obszar o w petni wyksztatconej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej. Teren przeznaczony jest w obowigzujacym planie pod zabudowe,
planowana zabudowa uzupetni istniejaca strukture funkcjonalno -przestrzenna,

4. Zgodnos$¢ projektu zmiany planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym (art.

15 ust.2).

Rada Gminy Puck uchwalita ,Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Puck w okresie
01.01.2015 - 30.06.2018” zawierajacq tez Analize aktualno$ci miejscowych planéw zagospodarowania
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przestrzennego. W opracowaniu stwierdzono wazno$¢ prawng wszystkich obowiazujacych w gminie Puck
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ustalono mozliwos¢ sporzadzania planéw
miejscowych, ktérych potrzeba wynika miedzy innymi z:

uzasadnionych wnioskdw dotyczacych inwestycji nie przewidzianych w planach,

zgodnych z politykg przestrzenng gminy, w tym dla inwestycji wspomagajgcych

rozwoj gminy i wpisujgcych sie w wizje rozwoju gminy zawartg w Strategie jej

rozwoju.
Sporzadzony plan spetnia ustalone kryteria — plan zostat sporzadzony na wniosek Waéjta Gminy Puck.

5. Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy (art. 15 ust.3).

Ustalenia zmiany planu — poprzez dopuszczenie ustug nie tylko publicznych, umoZliwi sprzedaz dziatek
stanowionych wtasno$¢ Gminy Puck potozonych w terenie 1.U i 2.MN na cele inwestycyjne co zwiekszy dochody
gminy.

Ponadto dochody gminy zwiekszg sie z tytutu: podatku od gruntu i od budynkow.

Teren przylega do drog publicznych, w ktorych znajduje sie infrastruktura gminna — sie¢ wodociggowa i sie¢
kanalizacji deszczowej i sanitarnej. Realizacja ustalen planu nie bedzie wymagac realizacji inwestycji publicznych
z zakresu infrastruktury technicznej.

Zespdt projektowy:

Mgr inz. arch. Jakub Sieniawski, uprawniony do sporzadzania MPZP na podst. art. 5 pkt 3 ustawy o pl. i zp -
projektant.

Mgr inz. arch. Gabriela Sieniawska, uprawnienia do proj. w pl. prz. Nr 344/88 — gtéwny projektant.

Mgr Bogustaw Grechuta — prognoza oddziatywania na $rodowisko.

Mgr Marek Korpanty — prognoza skutkéw finansowych.




