PROJEKT czerwiec 2020 r.

UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
FRAGMENTU OBREBU WERBLINIA - W REJONIE ULICY LESNEJ ("WERBLINIA 1II"), gmina Puck.

CZESC A. INFORMACJA O PROJEKCIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
FRAGMENTU OBREBU WERBLINIA - W REJONIE ULICY LESNEJ ("WERBLINIA 1I")

1. PODSTAWA PRAWNA SPORZADZENIA PLANU

Plan sporzadzony zostat na podstawie uchwaty RADY GMINY PUCK nr IV/13/19 z 31 stycznia 2019 r. w sprawie
przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu obrebu Werblinia - w
rejonie ulicy Lesnej ("Werblinia I11").

2.CHARAKTERYSTYKA ISTNIEJACEGO ZAINWESTOWANIA | UZYTKOWANIA TERENU

Obszar objety planem obejmuje fragment miejscowosci Werblinia, potozony w jej potudniowo - zachodniej czesci przy
drodze wojewddzkiej nr 213 — ul. Zarnowieckiej prowadzagcej do Pucka i Krokowej oraz przy drodze gminnej - ul. Le$ne;.
Obszar objety planem podzielony zostat na dziatki budowlane z przeznaczeniem na zabudowe mieszkaniowq
jednorodzinng na podstawie decyzji o warunkach zabudowy wydanych przez Wojta Gminy Puck. Na kilku dziatkach
znajdujg sie budynki mieszkalne jednorodzinne.

Powierzchnia obszaru objetego planem wynosi ok. 9,13 ha.

3. OPIS ROZWIAZAN FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNYCH

Dla wydzielonych dziatek drogowych ustala sie funkcje drég publicznych - drogi dojazdowe;.

Tereny potozone w potudniowej czesci obszaru objetego planem wydzielone zostaty zgodnie z uzytkowaniem terenu na
tereny lesne.

Dla pozostatego terenu — obejmujacego tereny podzielone na dziatki budowlane, ustala sie funkcje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny le$ne obstugiwane bedg przez drogi publiczne: ul. Lesng
(potozong poza obszarem objetym planem) oraz przez droge 6.KDD, obejmujaca ul. Debowg i ul. Klonowa.

BILANS TERENOW

Powierzchnia ogétem 9,13 ha, w tym:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 7,01 ha
- tereny laséw: 1,22 ha

- tereny drog publicznych: 0,90 ha.

4. USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
PUCK

Dla obszaru gminy Puck zasady polityki przestrzennej ustalone zostaty w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy PUCK" . Dla obszaru objetego planem obowigzuje zmiana nr VII.3 - dla

fragmentu wsi Werblinia, uchwalona uchwatg Rady Gminy Puck nr XVI111/29/16 z dnia 31 marca 2016 r.

Obszar objety planem obejmuje teren oznaczony na rysunku studium ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego i

zasady polityki przestrzennej” symbolem | 14 oraz przylegty do niego od strony potudniowej teren lesny.

Teren | 14 zostat przeznaczony na cele inwestycyjne - potencjalny obszar inwestycyjny w obrebie lokalnego o$rodka

rozwoju. Dla terenu ustalono preferowane funkcje:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) zabudowa ustugowa (preferowane ustugi z zakresu turystki, opieki zdrowotnej, kultury, sportu i

rekreacji).

Dopuszcza sie: drogi publiczne, drogi wewnetrzne, infrastrukture techniczna.

Ustalona w planie funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i drog publicznych jest zgodna z funkcjami

ustalonymi w Studium dla terenu | 14.

Teren lesny i dolina cieku wskazane zostaty w Studium jako lokalny korytarz ekologiczny wytaczony z zabudowy .

Wiaczenie w granice planu przylegtego terenu le$nego jest uzasadnione ochrong terenow lesnych przed
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zainwestowaniem z uwagi na wartosci przyrodnicze i krajobrazowe, a takze potozone na tym obszarze tereny zagrozone

ruchami masowymi a w jego sasiedztwie tereny osuwiskowe.

Jako tereny wytgczone z zabudowy dla terenu o symbolu | 14 wskazano:

a) tereny zadrzewione w wieku powyzej 30 lat i tereny torfowe — tereny takie nie wystepuja w obszarze planu;

b) strefe w odlegtosci 12 m od lasu — uwzgledniono poprzez wprowadzenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w odlegtosSci

12 mod lasu.

W Studium ustalono wskazniki zagospodarowania terenu i zabudowy, w tym minimalng powierzchnie dziatek 800 m2.

Wskazniki zostaty uwzglednianie w planie, z wyjatkiem:

- jednej dziatki o pow. ok. 1400 m2 m dla ktérej dopuszczono podziat na dziatki o minimalnej powierzchni 700
m2, co pozwoli na bardziej efektywne wykorzystanie terenu,

- jednej dziatki o nieregularnym ksztatcie, dla ktdrej réwniez dopuszczono podziat na dziatki o minimalnej
powierzchni 700 m2, a z uwagi na waski front dziatki dopuszczono zabudowe blizniacza.

Mniejszg powierzchnie terenu dla tych dziatek budowlanych ustalono na podstawie dopuszczen zawartych w Studium, iz

podane wskaZniki nalezy traktowac jako zalecane, ostateczna ich wielko$¢ powinna zostac okreslona w miejscowych

planach zagospodarowania przestrzennego, po przeprowadzeniu szczegotowej analizy uwarunkowan lokalnych dla

konkretnego obszaru.

CZESC B. UZASADNIENIE WYNIKAJACE Z ART. 15 UST. 1 — 3 USTAWY Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O
PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM.

1. Sposdb realizacji wymogéw wynikajacych z art.1 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

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

Wymagania te zostaly uwzglednione w projekcie planu poprzez ustalenia odnoszace sie¢ do wskaznikow
zagospodarowania terendw oraz zasad ksztattowania zabudowy, to jest ustalenia: form architektonicznych budynkow oraz
kolorystyki elewacji i dachdéw budynkow.

1.2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i le$nych (art.1
ust.2 pkt 3).
Wymagania zostaty uwzglednione poprzez ustalenie:

a) zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu;

b) zasad racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi i racjonalnego gospodarowanie gruntami;

C) zasad ochrony powietrza, wod, gleby i ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami i polami
elektromagnetycznymi;

d) zasad lokalizacji zabudowy i zagospodarowania terenéw dla zachowania rownowagi przyrodniczej i

prawidtowych warunkow zycia i zdrowia ludzi.
Na skraju obszaru objetego planem wystepujq tereny zagrozone ruchami masowymi. Tereny przylegte zachowane sg w
uzytkowaniu leSnym, co stanowi naturalne zabezpieczenie przed osuwiskami.
W sasiedztwie obszaru objetego planem wystepujq tereny osuwiskowe. Teren przylegty, potozony w granicach planu
zachowany jest w uzytkowaniu leSnym, w ktorym wyklucza sie zabudowe.
Obszar objety planem potozony jest w granicach terenu udokumentowanych zt6z kopalin — soli kamiennej ,Zatoka Pucka”.
Dla gruntéw rolnych klasy Rllla i RIVa w terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.MN, 2.MN, 3.MN, 6.KDD
i dla dziatki nr 39/23 w terenie 4.MN, wydano decyzje o warunkach zabudowy na funkcje zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, tym samym zmieniono przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze.
Powierzchnia tych gruntow wynosi 4,7900 ha, w tym gruntow rolnych klasy Rlllb ok. 0,8540 ha.
Dodatkowo na cele nierolnicze przeznacza sie grunty rolne klasy RIVa, RV, PSIV, PSV w terenach 4.MN i 6.KDD o
tacznej powierzchni ok. 2,53 ha.
Grunty le$ne - teren 5.ZL zachowuje si¢ w uzytkowaniu lesnym.
W obszarze objetym planem nie wystepuja: tereny gdrnicze, obszary gérnicze, obszary szczegblnego zagrozenia
powodzig, ztoza kopalin, udokumentowane kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla, udokumentowane
wody podziemne, ani ich strefy i obszary ochronne, uwarunkowania do wskazania krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.
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1.3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej (art.1 ust.2 pkt. 4).
Obszar objety planem nie podlega ochronie na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami, nie wystepuija tu tez obiekty ani obszary o warto$ciach historycznych i kulturowych, wskazane do
ochrony w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Puck.

W terenie 7.KDD znajduje sie krzyz przydrozny otoczony starodrzewem, ktory wskazuje sie do ochrony ustaleniami
planu.

1.4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych

(art.1 ust.2 pkt. 5)

Wymagania w zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia spetniono poprzez ustalenie:

- nakazu przyjecia do celdéw grzewczych rozwigzan niskoemisyjnych i ekologicznych,

- nakazu oczyszczenia wod opadowych i roztopowych odprowadzanych z terendw utwardzonych i
zanieczyszczonych do gruntu zgodnie z przepisami odrebnymi,

- nakazu stosowania rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych gwarantujacych
zabezpieczenie Srodowiska przed zanieczyszczeniami,

- zasad zagospodarowania terenéw zagrozonych ruchami masowymi.

Wymagania dotyczace zabezpieczenia potrzeb osob niepetnosprawnych spetniono poprzez ustalenie wymogu

zabezpieczenia w obrebie miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa wedtug ustalonych w

planie wskaznikow.

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

Wymagania te zostaty uwzglednione poprzez ustalenie dla terenéw wydzielonych dziatek budowlanych funkcji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, a dla dziatek drogowych — funkcji drég publicznych. Plan reguluje zasady obstugi
komunikacyjnej terendw umozliwiajgc ich zainwestowanie.

Ponadto, dla dziatek budowlanych w terenach 1.MN, 2.MN, 3.MN, ustalono wskazniki zabudowy do 30% (zgodnie z
ustaleniami Studium). Stwarza to wieksze mozliwosci zainwestowania na dziatkach.

Dla wszystkich terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustalono wysoko$¢ stawki procentowej z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.

Dla terenéw 5.ZL, 7.KDD, dla ktérych nie zmieniono przeznaczenia nie ustalono wysoko$ci stawki procentowej,
poniewaz spos6b zagospodarowania jest zgodny z dotychczasowym.

Dla terenu 6.KDD, obejmujacego dziatki drogowe stanowigce wkasnos¢ Gminy Puck ustalono stawke procentowg 0% -
poniewaz dziatki przeznaczone sg na funkcje publiczne i nie bedg przedmiotem sprzedazy.

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

Dziatki ewidencyjne nr 39/10 i nr 39/17 stanowig dziatki drogowe wiasno$¢ Gminy Puck.

Dziatka przylegta od strony wschodniej (ul. Lesna), obejmujaca dziatke ewidencyjng nr 38 obreb Werblinia, stanowi

dziatke drogowg, wtasnos¢ Gminy Puck.

Wymagania wynikajace z prawa wtasno$ci zostaty uwzglednione poprzez:

- ustalenie funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dla terenéw wydzielonych dziatek budowlanych,
zgodnie ze ztozonymi wnioskami,

- ustalenie funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dla pozostatych dziatek — z wytgczeniem lasu,
zgodnie ze ztozonymi wnioskami,

- ustalenie dostepu do drogi publiczne;j.

1.7. Wymagania wynikajace z potrzeb obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa (art.1 ust.2 pkt 8).
Wymagania powyzsze zostaty uwzglednione poprzez wprowadzenie do ustaleni planu wymogow dotyczacych:
- zgtaszania planowanych obiektow o wysoko$ci rownej i wyzszej niz 50 m na poziomem terenu

do wtasciwego organu wojskowego.

1.8. Wymagania wynikajace z potrzeb interesu publicznego (art.1 ust.2 pkt 9).
Wymagania zostaty uwzglednione poprzez ustalenie zasad powigzan drog publicznych wydzielonych w planie z
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zewnetrznym uktadem drogowym. Wykluczono bezposrednie zjazdy na droge wojew6dzka nr 213.

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

Wymagania te zostaty uwzglednione poprzez ustalenie:

- mozliwosci realizacji w obszarze objetym planem wszelkiej infrastruktury technicznej,

- wymogu zapewnienia dla ludno$ci z obszaru opracowania zrodet nieskazonej wody pitnej i technologicznej w
ilosciach co najmniej minimalnych, przewidzianych dla okresu ograniczonych dostaw oraz wskazania studni
awaryjnych,

- wymogu zapewnienia przeciwpozarowego zaopatrzenia wodnego do zewnetrznego gaszenia pozaru zgodnie z
przepisami odrebnymi.

- zakazu zanieczyszczenh wody i trwatej zmiany stosunkéw wodnych w obszarze objetym planem i na terenach
przylegtych przez planowane zagospodarowanie terenu.

1.10. Zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej zachowanie jawnosci i przejrzystosci

procedur planistycznych (art. 1 pkt 11i12).

Realizujac procedure wynikajaca z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wéjt Gminy Puck

wykonat nastepujace dziatania:

- opublikowat na Tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz na stronie internetowej BIP obwieszczenia o przystapieniu
do sporzadzenia planu i prognozy oddziatywania na $rodowisko oraz mozliwosci sktadania wnioskéw do planu -
pismo znak BGG.6721.14.2019.KM z dnia 10.04.2019 r,;

- zamieScit w prasie — Dziennik Battycki, ogtoszenia o przystapieniu do sporzadzenia planu i prognozy
oddziatywania na $rodowisko oraz mozliwosci sktadania wnioskéw do planu;

- opublikowat na Tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, na stronie internetowej BIP, w prasie - Dziennik Battycki
ogtoszenia o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu i Prognozy oddziatywania na srodowisko od dnia
22 czerwca 2020 r., do dnia 20 lipca 2020 r. oraz 0 mozliwosci sktadania uwag do dnia 3 sierpnia 2020 r.

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

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

3.1. Minimalizowanie transportochtonnosci uklfadu przestrzennego i maksymalne wykorzystanie publicznego
transportu zbiorowego (art.1 ust.4 pkt.1i2).

Obszar objety planem powigzany jest komunikacyjnie z zewnetrznym uktadem drogowym:

a) z droga publiczng wojewddzka - ul. Zarnowiecka, ktora prowadzi z Werblini do Pucka i Krokowej;
b) z drogq publiczng gminng, ul. Lesna, stanowigca wiasno$¢ Gminy Puck, ktéra taczy sie z droga wojewddzka nr
213.

Transport zbiorowy zapewnia komunikacja autobusowa, ktérej linie przebiegaja;
- wzdtuz trasy drogi wojewodzkiej nr 213 w kierunku Pucka i w kierunku Krokowej.

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

Na obszarze objetym planem wydziela sie droge publiczng — droge dojazdowa. Droga obstugiwa¢ bedzie tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, na ktorych przewiduje sie niewielki ruch komunikacyjny, wiec rowerzysci i piesi
mogq sie przemieszczac po tych drogach bez tworzenia zagrozenia bezpieczenstwa dla wszystkich uczestnikéw ruchu.

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).
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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.

Obszar planu obejmuje tereny wydzielonych dziatek w cze$ci zabudowanych, na podstawie decyzji 0 warunkach
zabudowy - zabudowa tego terenu zostata ustalona w sposdb zgodny z obowigzujacymi przepisami.

4. Zgodnos$¢ projektu zmiany planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym (art. 15
ust.2).
Rada Gminy Puck uchwalita ,Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Puck w okresie 01.01.2015 -
30.06.2018” zawierajacg Analize aktualno$ci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
W opracowaniu stwierdzono waznos¢ prawng wszystkich obowiazujacych w gminie Puck miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego oraz ustalono mozliwo$¢ sporzadzania plandw miejscowych, ktérych potrzeba
wynika miedzy innymi z:
uzasadnionych wnioskéw dotyczacych inwestycji nie przewidzianych w planach, zgodnych z politykgq
przestrzenng gminy, w tym dla inwestycji wspomagajacych rozwoj gminy i wpisujgcych sie w wizje rozwoju
gminy zawartg w Strategie rozwoju.
Sporzadzony plan spetnia ustalone kryteria — plan zostat sporzadzony na wniosek os6b fizycznych i spotki,
przeznaczenie terenu zostato zdecydowane w decyzjach o warunkach zabudowy wydanych przez Wéjta Gminy Puck i
jest zgodne ze Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Puck.

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

Realizacja ustalen planu spowoduje wzrost dochodow gminy w zwigzku z:

- opfaty planistycznej naliczanej w zwigzku ze sprzedazg dziatek prywatnych (obliczang w okresie do 5 lat od
uchwalenia zmiany planu),

- optatg adiacenckg z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci wynikajaca z uzbrojenia terenu,

- podatkiem od gruntéw i budynkoéw, na ktérych powstanie nowa zabudowa.

Realizacja ustalen planu nie bedzie wymagac inwestycji publicznych w zakresie infrastruktury komunikacyjnej ani

technicznej.
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