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PROJEKT MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENENGO FRAGMENTU OBREBU POLCHOWO (DZ. NR 24/1).

UZASADNIENIE

1. INFORMACJA O PROJEKCIE PLANU

Projekt planu sporzadza si¢ na podstawie uchwaty Rady Gminy Puck nr LXI11/93/23 z dnia

31 sierpnia 2023 r.

Projekt planu obejmuje dziatke nr 24/1, potozong po pdinocnej stronie terenow

zainwestowanych wsi Potchowo, pomi¢dzy ul. Pucka i ul. Polna.

Dziatka stanowi grunt rolny niezabudowany, klasy RIVa, RIVb, RV o powierzchni 2,54

ha.

Dla terenu, w ktorym potozona jest dziatka obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego terenu obejmujacego fragment wsi Potchowo, uchwalonego uchwatg nr

XX1/58/12 Rady Gminy Puck z dnia 5 lipca 2012 r. (publikacja w Dz.Urz.Woj. Pom. z

dnia 7 sierpnia 2012 r.). Dziatka potozona jest w terenie oznaczonym na rysunku planu

symbolem 13.R o przeznaczeniu: tereny upraw rolnych, sadowniczych i ogrodniczych, z

wykluczeniem lokalizacji budynkow.

Obszar objety planem przeznacza si¢ na funkcje:

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub blizniaczej lub ustug -teren
IMNW-MNB-U,

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub blizniaczej — teren 2MNW-
MNB,

- komunikacji drogowej wewnetrznej — teren 3KR; wzdtuz potudniowej granicy terenu pas
o szerokosci 8m, lacznie z droga wydzielong po poludniowej stronie terenu tacznie
stanowi¢ bedzie droge wewnetrzng obslugujaca tereny zabudowy potozone po jej
péinocnej 1 potudniowej stronie.

Ustalone gabaryty 1 zasady usytuowania budynkow uwzgledniajg ochrong¢ ekspozycji

zespotu zabudowy historycznej wsi Potchowo.

Bilans terenu:

- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub blizniaczej: 0,9714 ha,

- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub blizniacze lub uslug:
1,4496 ha,

- teren drogi wewngtrznej: 0,1190 ha.

Razem 2,54 ha.

Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Puck.

Dla gminy Puck obowigzuje Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Puck, uchwalone uchwata Rady Gminy PUCK nr XX1X/86/2000 z dnia

03.10.2000 r. oraz zmiany do Studium wprowadzone uchwatami Rady Gminy Puck.

Zgodnie z rysunkiem nr 1 Studium, obszar objety planem potozony jest:

- cze$¢ zachodnia: w potencjalnym terenie inwestycyjnym o symbolu B6; dla terenu o tym
symbolu nie okreslono przeznaczenia;

- cze$¢ wschodnia: w potencjalnym terenie inwestycyjnym o symbolu B1; teren opisano
jako pasmo Rekowo — Polchowo, rozwdj funkcji mieszkaniowych, rozwdj funkcji produkcyjno
— gospodarczych i ustugowych —z wykorzystaniem walorow miejsca, promocja rozwoju funkcji
stwarzajgcych miejsca pracy i przynoszqcych efekty ekonomiczne dla gminy,
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Czes$¢ wschodnia potozone jest rowniez w strefie ochrony ekspozycji zespotow zabudowy
historycznej (wsi Potchowo), ograniczenie gabarytow zabudowy.
Ustalone w projekcie planu funkcje nie naruszajg ustalen studium.

2. UZASADNIENIE SPORZADZENIA PROJEKTU PLANU (art. 15 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

W planie spetniono wymagania poprzez ustalenie zasad ksztaltowania ochrony i ksztalttowania
tadu przestrzennego, wskaznikow zagospodarowania terenow, maksymalnej wysokos$ci
zabudowy i gabarytéw obiektow, wymagan dotyczacych materiatow wykonczeniowych
elewacji i dachow.

Ustalenia te sg spdjne z ustaleniami planu dla terendow przyleglych, zapewniaja tad
przestrzenny.

Potrzeby zréwnowazonego rozwoju Zzapewniono poprzez:

- mozliwos¢ rozwoju spoteczno-gospodarczego i realizacji zabudowy mieszkaniowej w
terenie przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng Ilub zabudowe
ustugowa (teren 1IMNW-MNB-U) oraz realizacji zabudowy mieszkaniowej w terenie
przeznaczonym pod zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng (teren 2MNW-MNB),

- ustalenie zasad ochrony $§rodowiska przyrodniczego,

- ustalenie zachowania rownowagi srodowiska, poprzez wymog zachowania minimum 20%
powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach z zabudowe ustugowa i uslugowo-
mieszkaniowg oraz minimum 30% na dziatkach z zabudowa mieszkaniowa,

- ustalenie strefy zieleni izolacyjno-krajobrazowej wzdtuz ul.Polnej, jako strefy izolacji
krajobrazowej 1 przyrodniczej od innych terenow zabudowanych i terenéw rolnych.

Uwzglednienie waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

Obszar objety planem przylega do terenow zabudowanych budynkami mieszkalnymi

jednorodzinnymi — sg to budynki parterowe z poddaszem (tylko jeden budynek jest z ptaskim

dachem), dachy dwuspadowe z kalenica, kat nachylenia potaci dachowym ok. 40 stopni,
budynki zlokalizowane sg kalenicg rownolegle lub prostopadle do drogi dojazdowej. Budynki
tworza spojny zespot zabudowy.

W projekcie planu ustalono podobne formy zabudowy, co zapewnia ochron¢ walorow

architektonicznych i krajobrazowych.

Wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
le$nych.

Wymagania te zostaty uwzglednione poprzez ustalenie dla realizowanych inwestycji zakazow,
nakazow 1 ograniczen w realizacji inwestycji.

Obszar objety planem potozony jest poza obszarami chronionymi na podstawie ustawy o
ochronie przyrody.

Obszar planu obejmuje jedng dziatk¢ ewidencjg nr 24/1, o pow. 2,54 ha, dziatka stanowi grunt
rolny: klasy RIVa o pow. 1,07 ha, klasy RIVb o pow. 0,48 ha, klasy RV o pow. 0,99 ha.
Dziatke w catosci przeznacza si¢ na cele nierolnicze.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;.

W obszarze obj¢tym planem nie wystgpuje zabytki, obiekty o warto$ciach historyczno-
kulturowych ani dobra kultury wspoétczesnej. Wymagania ochrony ekspozycji zespotu
historycznej zabudowy wsi Polchowo, ustalonej w studium uwzglgdniono poprzez ustalenie
ograniczenia wysokosci zabudowy (dla infrastruktury z zakresu tacznosci publicznej
I elektroenergetyki wysoko$¢ dowolna), ustalenie formy dachow i usytuowania budynkow
W sposob nawigzujacy do historycznych zasad, zakaz lokalizacji obiektow wptywajacych
negatywnie na ekspozycje zespotu, masztow i anten telefonii komorkowe;.
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Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze

szczegblnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu

dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240).

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

wprowadzenie ustalen dotyczacych:

- warunkow lokalizacji zabudowy i1 zagospodarowania terenéw dla zachowania rownowagi
przyrodniczej i prawidtowych warunkow zycia i zdrowia ludzi;

- zasad ochrony powietrza, wdd, gleby i ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami i polami
elektromagnetycznymi;

- zasad zaopatrzenia w wode, cieplo, gaz, odprowadzenia Sciekéw i wod opadowych,

- przy planowaniu sieci wodociggowej uwzglednienia odpowiedniej ilos¢ wody do celow
przeciwpozarowego zaopatrzenia wodnego zgodnie z przepisami odrgbnym,.

- ustalenia strefy ochrony funkcyjnej wzdtuz napowietrznej linii elektroenergetycznej nn.

Wymagania wynikajace z potrzeb oséb niepetnosprawnych spelniono poprzez ustalenie

wymogu zabezpieczenia na parkingach dla ustug miejsc postojowych dla pojazdow

zaopatrzonych w karte parkingowa wedtug ustalonych wskaznikow.

Walory ekonomiczne przestrzeni.

Obszar objety planem posiada walory ekonomiczne wynikajace z:

- potozenia przy drodze powiatowej (ul. Puckiej), ktora potaczona jest z drogg wojewoddzka
nr 216; powigzanie z tg droga zapewnia dogodny dojazd do projektowanych ustug
Z Polchowa 1 z innych miejscowosci,

- potozenia w odlegltosci ok. 370 m od centrum wsi Potchowo, gdzie znajduja si¢ podstawowe
ustugi, w tym szkota podstawowa.

Walory ekonomiczne wykorzystane zostaly poprzez ustalenie funkcji ushugowych i zabudowy

Mieszkaniowej jednorodzinnej.

Prawo wtasnosci.

Obszar objety planem stanowi wlasno$¢ prywatng. Wiasciciel ztozyt wniosek o zmiang
przeznaczenia terenu z funkcji rolnych na funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowy uslugowe;.

Whiosek zostat uwzgledniany.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
Nie wystepuja uwarunkowania do okre§lenia wymagan.

Potrzeby interesu publicznego.

Zgodnie z pismem Urz¢du Marszatkowskiego znak DRRP-G.7637.67.2024 z dnia 25 marca
2024 r., na obszarze gminy Puck w obowigzujacym Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa pomorskiego nie zostaly zlokalizowane inwestycje celu publicznego, o ktorych
mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
bedace zadaniami samorzadu wojewodztwa.

Na obszarze gminy Puck przewiduje si¢ inwestycje celu publicznego, o ktérych mowa w art.
39 ust. 3 pkt 3 i ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niebedace
zadaniami samorzadu wojewddztwa.

Obszaru objetego planem moga dotyczy¢ inwestycje: budowa i modernizacja kanalizacji
sanitarnej wraz z budowe¢ uktadow tlocznych i modernizacja przepompowni Sciek6l.w w
ramach aglomeracji $ciekowych.

Ustalenia planu dopuszczajg realizacje infrastruktury technicznej, w tym kanalizacji sanitarne;.

Potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci
szerokopasmowych.
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Projekt planu dopuszcza mozliwo$¢ realizacji, w tym przebudowy, rozbudowy, likwidacji i
budowy infrastruktury sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym sieci
szerokopasmowych.

Potrzeby zapewnienia odpowiedniej iloci i jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.
Projekt planu ustala zasady zaopatrzenia w wode z sieci wodociggowe] Oraz wymog
uwzglednienia przy planowaniu sieci wodociggowej odpowiedniej ilo§¢ wody do celéw
przeciwpozarowego zaopatrzenia wodnego zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
1 srodowiska.

W obszarze objetym planem nie dopuszcza si¢ realizacji inwestycji, ktére moga spowodowac
powazne awarie, zagrazajagce zdrowiu ludzi 1 srodowisku, zanieczyszczenie srodowiska, tj.
emisj¢, ktora jest szkodliwa dla zdrowia ludzi lub stanu $rodowiska, powodujaca szkode
w dobrach materialnych lub koliduje z innymi, uzasadnionymi sposobami korzystania ze
srodowiska.

Potrzeby zwigzane z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — nie dotyczy, teren rolniczy przeznacza si¢ na cele nierolnicze.

3. ZA,l)EWNIENIE UDZIALU SPOLECZENSTWA W PRACACH NAD .SPORZA’DZANI],ZM
AKTOW PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO, W TYM PRZY UZYCIU SRODKOW
KOMUNIKACJI ELEKTRONICZNEJ ORAZ ZACHOWANIE JAWNOSCI I
PRZEJRZYSTOSCI PROCEDUR PLANISTYCZNYCH.
1) Obwieszczenie i ogloszenie 0 podj¢ciu przez Rad¢ Gminy Puck uchwaty nr LXI11/93/23
Rady Gminy Puck z dnia 31 sierpnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu
miejscowego fragmentu obrebu Potchowo (dz. nr 24/1)), 0 przystapieniu do sporzadzenia planu
1 prognozy oddziatywania n a Srodowisko:
- publikacja na tablicy ogtoszen w Urzedzie Gminy Puck, pismo znak BGG.6721.06.2024
od dnia 28.02.2024 r.
- publikacja na tablicy ogloszen w miejscowosci Potchowo, pismo znak
BGG.6721.06.2024 od dnia 28.02.2024 r.
- publikacja na stronie internetowej: bip/gminapuck oraz na stronie podmiotowej urzedu
gminy puck https://gmina.puck.pl od dnia 06.03.2024 r.
- publikacja w prasie: Dziennik Baltyki z dnia25.02.2024 r.
2) Obwieszczenie i ogloszenie o wytozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko:
- publikacja na tablicy ogtoszen w Urzedzie Gminy Puck, pismo znak od dnia..........
- publikacja na tablicy ogloszen w miejscowosci Potchowo, pismo znak od

- publikacja na stronie internetowej: bip/gminapuck/ i na stronie podmiotowej urzgdu
gminy: https://gmina.puck.pl,

- publikacja w prasie: Dziennik Battyki z dnia...

3) Udostepnienie w okresie wyltozenia projektu planu i prognozy oddziatywania na srodowisko

projektu planu miejscowego wraz z uzasadnieniem i prognoza oddziatywania na srodowisko.

4. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1, WRAZ Z
DATA UCHWALY RADY GMINY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 2, ORAZ SPOSOB
UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA.

Rada Gminy Puck uchwalifa ,,Analiz¢ zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Puck w okresie 01.01.2015 - 30.06.2018” zawierajaca tez Analize aktualnos$ci miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego.
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W opracowaniu stwierdzono waznos$¢ prawng wszystkich obowigzujgcych w gminie Puck
miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego oraz ustalono mozliwos¢
sporzadzania planéw miejscowych, ktorych potrzeba wynika miedzy innymi 2z
uzasadnionych wnioskow dotyczqcych inwestycji nie przewidzianych w planach, zgodnych
Z politykq przestrzenng gminy, w tym dla inwestycji wspomagajgcych rozwoj gminy
I wpisujgcych sie w wizje rozwoju gminy zawartg w Strategii jej rozwoju.

Projekt planu zostat sporzadzony na wniosek wiasciciela dziatki i spelnia ww. Kryteria.

5. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY.

Realizacja ustalen planu miejscowego gmina spowoduje dochody z tytutu:

- podatkéw od zrealizowanych obiektow i terenow budowlanych,

- oplaty planistycznej wynikajacej ze sprzedazy dziatek,

- podziatu terenu na dziatki oraz uzbrojenia terenu w sieci wodociggowej z tytutu oplaty
adiacenckiej.

Uchwalenie planu nie bedzie skutkowato koniecznoscia realizacji przez gming Puck inwestycji

celu publicznego z zakresu komunikacji ani infrastruktury technicznej.

Wojt Gminy Puck.



