MPZP POLCZYNO, projekt wrzesien 2025 r.

PROJEKT MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
FRAGMENTU WSI POLCZYNO W GMINIE PUCK - ETAP 1.

UZASADNIENIE

1.0. Informacja o projekcie planu

Projekt planu sporzadza si¢ na podstawie uchwaty Rady Gminy Puck nr XLLV/34/14 z dnia

9 kwietnia 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu wsi POLCZYNO w gminie PUCK, zmienionej uchwata Rady Gminy
Puck nr XXXII1/103/25 z dnia 24 lipca 2025. Celem sporzadzenia planu jest zmiana przeznaczenia
terenu rolnego na cele budowlane. Teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Obszar objety planem potozony jest w potudniowo — zachodniej czgsci miejscowosci Potczyno, po
potudniowe;j stronie drogi gminnej - ul. Le$ne;.

Jest to rolniczy podzielony na dziatki o powierzchni od ok. 3000 m2 do ok. 4000 m2.W czesci
poludniowo — wschodniej znajduje si¢ teren ze skupiskami drzew, stanowigcy pozostato$¢ po
dawnym siedlisku rolniczym. W obszarze planu wystgpuja grunty rolne klasy RIVa, RIVb i dziatki
drogowe.

Powierzchnia obszaru objetego planem — etap I wynosi ok. 2.67 ha.

Obszar objety planem nie zostatl wiaczony do lokalnego systemu obszarow cennych przyrodniczo
nie znajduje si¢ w granicach regionalnego systemu obszaréw cennych przyrodniczo, ani w
granicach krajobrazéw priorytetowych ustalonych w Audycie krajobrazowym wojewddztwa
pomorskiego.

Najblizsze obszary chronione znajdujg si¢ w odlegtosci: okoto 2,5 km do granic obszaru specjalne;j
ochrony ptakow ,,Puszcza Darzlubska” PLB220007 oraz okolo 2,5 km do granicy Obszaru
Chronionego Krajobrazu Puszczy Darzlubskiej. Obszar objety planem nie jest objety wpisem do
rejestru  zabytkow, ani strefami konserwatorskimi ustalonymi w obwigzujacym studium
uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego. Fragment obszaru obj¢tego planem
objety jest strefg ochrony konserwatorskiej stanowi archeologicznych ujetych w wojewodzkiej
ewidencji zabytkow.

Dla obszaru objetego planem ustala si¢ funkcje:

- teren potozony w czgsci zachodniej i potudniowej: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej (teren IMNW),

- teren komunikacji drogowej publicznej: istniejaca droga wydzielona wzdtuz wschodniej granicy
obszaru objetego planem (teren 2KDD); droga obejmuje dziatke drogowa nr 537 (wtasno$¢ Skarbu
Pafistwa) 1 czg$¢ dziatki rolnej klasy RIVb nr 1171 (wlasno$¢ prywatna),

- teren komunikacji drogowej wewnetrznej: istniejaca droga wydzielona wzdtuz zachodniej granicy
obszaru objetego planem (teren 3KR); droga obejmuje dziatki drogowe nr 513 1 539 i cze$¢ dziatek
rolnych kl. R IVa nr 538/1, 538/2, 538/14.

Bilans terenu:

- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (IMNW) = 2,31 ha;
- teren drogi publicznej (2KDD) = 0,07 ha;

- teren drogi wewnetrznej (3KR) = 0,29 ha.

Razem = 2,67 ha.

Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Puck.
Dla obszaru gminy PUCK zasady polityki przestrzennej ustalone zostaty w ,,Studium uwarunkowan
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1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Puck” uchwalonym uchwata Rady Gminy
Puck nr XXV1/86/2000 r. Rady Gminy Puck z dnia 03 pazdziernika 2000 r. wraz z p6zniejszymi
zmianami.
Obszar objety planem potozony jest w zachodniej czgsci wsi POLCZYNO. Teren ten oznaczony jest
na rysunku studium jako gtowny obszar inwestycyjny o symbolu C6 o przeznaczeniu:
,potencjalny obszar inwestycyjny, preferencje funkcjonalne: zabudowa mieszkaniowa
Jjednorodzinna, ustugi, funkcje produkcyjno — gospodarze, ustugi (..). Warunki zabudowy —
ochrona zadrzewien srodpolnych”.
Obszar objety planem zajmuje czg$¢ potencjalnego terenu inwestycyjnego C6, a jego wydzielenie z
tego obszaru jest uzasadnione wydzieleniem ukitadem drogowym 1 dokonanymi podzialami
ewidencyjnymi dzialek.

2.0. Uzasadnienie sporzqdzenia projektu planu (art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,).

2.1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

W planie spelniono wymagania poprzez ustalenie zasad ksztattowania ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, wskaznikow zagospodarowania terenoéw, maksymalnej wysokos$ci

zabudowy i gabarytow obiektow, wymagan dotyczacych materiatow wykonczeniowych

elewacji i dachow. Ustalenia te sg spojne z charakterem zabudowy istniejacej w sasiedztwie.
2.2.Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i lesnych.

Wymagania te zostaly 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.

Dla obszaru objetego planem nie majg zastosowania przepisy art. 7 ustawy o ochronie gruntow
rolnych i le$nych z dnia 3 lutego 1995 r. (t.j. Dz. U. Nr 121 z 2004 r., poz. 1266, z pdzn. zm.). Na
cele nierolnicze przeznacza si¢ grunty rolne klasy R IVa i RIV b pochodzenia mineralnego o
tacznej powierzchni 2,52 ha. Pozostatg powierzchnie (0,15 ha) stanowig dziatki drogowe.
2.3.Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej

W obszarze objetym planem wystepuje:

- strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, dla ktorej ustalono zasady ochrony,
- warto$ciowy drzewostan o walorach krajobrazowych, stanowigcy pozostatos¢ po dawnym
siedlisku, dla ktérego ustalono zasady ochrony.

Dla obszaru objetego planem ustala si¢ zasady ochrony krajobrazu kulturowego poprzez ustalone
zasady 1 wskazniki ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terendw oraz wymogi nie porze
ksztatcenia powierzchni ziemi (z wyjatkiem realizacji drog).

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

Wymagania w zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia spelniono poprzez
wprowadzenie ustalen:

- zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco 1 potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko w rozumieniu przepisdw o ochronie srodowiska; ustalenie nie dotyczy
realizacji inwestycji drogowych 1 infrastruktury technicznej;

- nakaz stosowania rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych gwarantujacych
zabezpieczenie Ssrodowiska przed zanieczyszczeniami; uzytkowanie i zagospodarowanie terenu nie
moze stanowi¢ zrodta zanieczyszczen dla $rodowiska gruntowo-wodnego; nalezy stosowaé
rozwigzania techniczne, technologiczne 1 organizacyjne przeciwdziatajace zagrozeniom
srodowiskowym;

- ograniczenie wplywu ucigzliwosci dla srodowiska z racji poszczegolnych funkcji do granic
obszaru, do ktorego inwestor posiada tytut prawny, pomieszczenia na pobyt ludzi wyposazy¢ w
techniczne $rodki ochrony przed ucigzliwosciami.
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Zabezpieczenie potrzeb osob niepelnosprawnych spelniono poprzez ustalenie wymogu realizacji
miejsc postojowych dla ustug miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
wedtug ustalonych wskaznikdw.

2.5.Wymagania wynikajace z waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Wymagania te zostaly uwzglednione poprzez ustalenie mozliwosci realizacji w obszarze objetym
planem funkcji mieszkaniowych jednorodzinnych. Plan reguluje tez zasady obstugi komunikacyjne;j
terenéw przeznaczonych pod zabudowe ulatwiajac ich zainwestowanie.

Lokalizacja na tym terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest uzasadniona funkcjonalnie
1 przestrzennie. Dla Gminy Puck nowa zabudowa przetozy si¢ na korzys$ci finansowe w postaci
podatkow od nieruchomosci oraz podatkéw dochodowych od os6b nowo zamieszkatych w gminie.

Dla terendéw przeznaczonych pod zabudowe i1 drogi (stanowigce wtasno$¢ osob prywatnych) ustalono
wysokos¢ stawki procentowej z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci w wysokosci 30,00%.

2.6.Wymagania wynikajace z prawa wlasnosci.

Wymagania powyzsze zostaty spelnione poprzez czesciowe uwzglednienie wniosku wlascicieli
dzialek potozonych w obszarze objetym planem.

2.7.Wymagania wynikajace z potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Wymagania powyzsze zostaly uwzglednione poprzez wprowadzenie do ustalen planu dotyczace
zachowania w zagospodarowaniu terenu dostepu do istniejacych 1 projektowanych sieci
infrastruktury technicznej dla potrzeb eksploatacyjnych i remontowych.

2.8.Wymagania wynikajace z potrzeb interesu publicznego.

PONADLOKALNE CELE PUBLICZNE — nie wystgpuja w obszarze objetym planem.
LOKALNE CELE PUBLICZNE - nie wystepuja w obszarze obj¢tym planem.

2.9.Wymagania wynikajace z potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,

w szczegolnosci sieci szerokopasmowych oraz potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci
wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Wymagania te zostaly uwzglednione poprzez ustalenie:

- mozliwosci realizacji infrastruktury technicznej w terenach przeznaczonych pod zabudowe

1 w terenach drog, a w terenie rolniczym tylko sieci nadziemnych i podziemnych,

- mozliwosci lokalizacji we wszystkich terenach sieci telekomunikacyjnych oraz stacji bazowych
telefonii komodrkowe;.

2.10.Uwzglednienie interesu publicznego i1 prywatnego w ustaleniach planu.

Sposob uwzglednienia interesu publicznego opisano w pkt.S8.

Sposéb uwzglednienia interesu prywatnego opisano w pkt. 6.

2.11. Sytuowanie nowej zabudowy z uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni .

Minimalizowanie transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego i maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego.

Obszar objety planem potozony jest w odleglosci ok. 800 m od drogi wojewddzkiej nr 213, po
ktorej przebiega publiczny transport autobusowy, z ktorego mogg korzysta¢ mieszkancy.
2.12.Zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow.

W obszarze objetym planem wyznacza si¢ drogi wewngtrzne potaczone z istniejacg ulicg Lesna,
prowadzaca w kierunku wschodnim do wsi Potczyno. Po drodze moze odbywac si¢ ruch pieszy 1
TOWETOWY.

2.13.Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

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

Obszar objety planem potozony jest w odlegtosci 400 m od terendw zwartej zabudowy wsi,
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w kompleksie obszaréw przysztego zainwestowania wyznaczonym w Studium uwarunkowan.

3.0. Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej zachowanie jawnosci i
przejrzystosci procedur planistycznych.

Realizujac procedurg wynikajacg z art. 17 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
Wojt Gminy Puck wykonat nastepujace dziatania:

- opublikowal na Tablicy ogloszen Urzgdu Gminy oraz w BIP obwieszczenia o przystgpienia do
sporzadzenia planu oraz mozliwosci sktadania wnioskéw do planu,

- zamiescit w prasie — Dziennik Baltycki ogloszenia o przystgpienia do sporzadzenia  planu oraz
mozliwosci sktadania wnioskow do planu.

- opublikowal na Tablicy ogloszen Urzgdu Gminy oraz w BIP obwieszczenia o wytozeniu projektu
planu do publicznego wgladu oraz o mozliwos$ci sktadania uwag i wnioskéw do planu,

- zamies$cil w prasie — Dziennik Baltycki ogloszenia o wytozeniu projektu planu do publicznego
wgladu oraz o mozliwosci sktadania uwag i wnioskow do planu.

4.0. Zgodno$¢ projektu zmiany planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rada Gminy Puck uchwalifa ,,Analiz¢ zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy

Puck w okresie 01.01.2015 - 30.06.2018” zawierajaca tez Analize aktualno$ci miejscowych

planow zagospodarowania przestrzennego.

W opracowaniu ustalono mozliwos¢ sporzadzania plandw miejscowych, ktérych potrzeba

wynika miedzy innymi z:
uzasadnionych wnioskow dotyczgcych 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.

Plan spetnia ustalone kryteria.

5. Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy.

Realizacja ustalen zmiany planu moze spowodowac przyrost dochodow gminy z tytutu:

- optaty planistycznej naliczanej w zwiagzku ze sprzedaza dziatek (w okresie do 5 lat od uchwalenia
planu),

- oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanej budowa urzadzen
infrastruktury techniczne;.

- podatkiem od gruntdw, na ktoérych powstanie nowa zabudowa i od nowych budynkow.

Realizacja ustalen planu wymagac begdzie inwestycji publicznych obejmujacych budowe sieci
wodociggowe]j 1 sieci kanalizacji sanitarnej w drodze 3KR oraz sieci kanalizacji sanitarnej w
drodze 2KDD.

Wojt Gminy Puck.



