UZASADNIENIE

DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DLA FRAGMENTU WSI WIERZCHUCINO, GMINA KROKOWA

I. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU

1.Podstawa prawna

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Wierzchucino w gminie Krokowa
zostal sporzadzony na podstawie uchwaty nr LV/489/2018 Rady Gminy Krokowa z dnia 28 wrze$nia
2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla fragmentu wsi Wierzchucino, gmina Krokowa.

2. Polozenie terenu

Teren objety planem potozony jest w podnocnej czesci wsi Wierzchucino, na polocny-wschod od

terenow zainwestowanych.

Granice obszar obj¢tego planem stanowia:

— od pohnocy: potudniowa granica dziatki geodezyjnej nr 632,

— od wschodu: ulica Morska,

— od poludnia: potnocna granica dziatki geodezyjnej 630/6,

— od zachodu: wschodnia granica dzialki geodezyjnej nr 630/11 i jej przedtuzenie w kierunku
pSnocnym.

Powierzchnia obszaru objetego planem wynosi ok. 1,13 ha.

3. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenu.

Obszar objety planem przylega do ul. Morskiej, ktéra potaczona jest na odcinku potudniowym z droga
wojewodzka nr 213 (poza obszarem objetym planem).

Obszar podzielony jest na dziatki budowlane: na dwoch dziatkach znajduja si¢ budynki mieszkalne
jednorodzinne, dwie dziatki sa niezabudowane w tym jedna dziatka pokryta jest samosiejkami drzew i
krzewoéw. W ul. Morskiej znajdujg si¢ sieci infrastruktury technicznej: sie¢ wodociggowa Dn 50, sie¢
kanalizacji sanitarnej 250, sie¢ elektroenergetyczna, sie¢ gazowa.

UWARUNKOWANIA EKOFIZJOGRAFICZNE

Teren jest wyniesiony w cze$ci zachodniej 1 nachylony w kierunku wschodni. Rzgdne terenu wynosza od
10 m n.p.m w cz¢sci zachodniej do 3 m n.p.m w cze$ci wschodniej, $rednie spadki tereny nie
przekraczaja 2 %, wzdtuz ulicy Morskiej wystepuje skarpa o wysokosci okoto 1 m.

Pierwszy poziom wod gruntowych wystepuje na giebokosci do 2,5 m a w czgéci wschodniej na
glebokosci okoto 2 m p.p.t.

Warunki topoklimatyczne sg korzystne okresami bardzo korzystne dla dtugookresowego pobytu ludzi, nie
wystepujg nawet krotkookresowo podwyzszone wartosci poziomu hatasu w §rodowisku. Szata ros§linna
wystepujaca na tym terenie nie posiada znaczacych warto$ci przyrodniczych i krajobrazowych oraz nie
stwierdzono gatunkow chronionych. Teren potozony jest w granicach Nadmorskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu oraz w otulinie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego.

Teren predysponowany jest dla funkcji akustycznie chronionych, dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z pojedynczymi ustugami.

4. Ustalenia obowigzujacego planu miejscowego.

Obszar planu objety jest Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi
Wierzchucino, gmina Krokowa, uchwalonego uchwata nr L1/551/2014 z dnia 30 pazdziemika 2014 r.
(Dz.U.Woj.Pom. z 2014 r. poz. 4206) - potozony jest w terenach oznaczonym na rysunku planu
symbolem 35-MN/U i 048-KDW.



Ustalenia dla tych terendw sg nastepujace:
Teren 35-MN/U.: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej z wylqgczeniem obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m2 oraz ustug z grupy przedsigwzie¢ moggcych zawsze
znaczgco oddziatywacé na srodowisko, ustugi zwigzane z obstugq ruchu turystycznego, gastronomia,
handel.
Wskazniki zabudowy i1 zagospodarowania terenu:
- wysokos$¢ zabudowy maksymalnie 9 m,
- powierzchnia zabudowy maksymalnie 25%,
- procent powierzchni biologicznie czynnej minimum 40%,
- nieprzekraczalna linia zabudowy: 6 m od drog lokalnych, dojazdowych i wewnetrznych,
Teren 048-KDW: teren drog wewnetrznych,
Szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych (nie dotyczy naroznych scigé i zatoczek) 8-10m, jak na
rysunku planu, wyposazenie. nie ustala sie.

5. Ustalenia zmiany planu

Dla catego obszaru obje¢tego planem ustala si¢ funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowy ustugowej w zakresie: ustug turystycznych, gastronomii, handlu o powierzchni sprzedazy do
400 m2, wyklucza si¢ ustugi z grupy przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialtywaé na
srodowisko, zakaz nie dotyczy realizacji inwestycji celu publicznego, inwestycji drogowych i
infrastruktury technicznej. Zakres funkcji jest zgodny z obowigzujgcym planem.

Dojazd do dziatek wylacznie od ul. Morskie;.

Zmiany w_odniesieniu do obowigzujacego planu dotycza rezygnacji z wydzielenia drogi wewngtrznej
048-KDW, wyznaczonej wzdluz zachodniej granicy obszaru objetego planem.

6. Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

Krokowa.

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

kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Krokowa” uchwalonego uchwala Rady Gminy

Krokowa Nr I11/23/2010 z dnia 29 grudnia 2010 r., zmienionego uchwatami Nr XLII1/464/2014 z dnia 28

marca 2014 r. oraz Nr XLVI/504/2014 z dnia 29 maja 2014 r.

Dla obszaru objetego planem w ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

gminy Krokowa” ustalono przeznaczenie:

- obszary rozwoju zainwestowania wielofunkcyjnego - funkcje mieszkaniowe, ustugowe,
rekreacyjne, zagrodowe,

- obszary rolnicze i zieleni krajobrazowe;.

Obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Nadmorskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w

granicach otuliny Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. Potudniowa i §rodkowa cze$¢ obszaru znajduje

si¢ w strefie ochrony krajobrazowej oznaczonej w dokumencie Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Krokowa symbolem ,,K”.

W sasiedztwie obszaru planu (na poétnocny-zachdd od zachodniej granicy opracowania) znajduje si¢ strefa

ochrony konserwatorskiej archeologicznej oznaczonej symbolem ,,OW-2".

Ustalenia planu nie naruszajg ustalen Studium.

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

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

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

Wymagania te w projekcie zmiany planu zostaly uwzglednione poprzez ustalenia zawarte w ustaleniach



szczegotowych, w pkt.4. Zasady ksztattowania zabudowy, wskazniki zagospodarowania terenu,
zasady ksztattowania krajobrazu oraz w pkt 8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow,
krajobrazu kulturowego oraz dobr kultury wspotczesnej.

Ustalenia te zapewniajg spetnienie wymagan tadu przestrzennego, urbanistyki i architektury oraz wartosci
i krajobrazowych i kulturowych wynikajacych z potozenia obszaru objetego planem w Nadmorskim
Obszarze Chronionego Krajobrazu i otulinie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego oraz w strefie
ochrony ekspozycji krajobrazu zespotu ruralistycznego wsi Wierzchucino.

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

Dla Nadmorskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, w ktérym potozony jest obszar objety planem
obowigzuja przepisy uchwaly przyjetej przez Sejmik Samorzagdowy Wojewoddztwa Pomorskiego
dotyczacej parkow krajobrazowych na obszarze wojewodztwa pomorskiego.

Wymagania ochrony $rodowiska i przyrody zostaly uwzglednione w ustaleniach szczegotowych pkt 7.
Warunki wynikajgce z ochrony srodowiska i przyrody:

Dla terenu objetego planem nie majg zastosowanie przepisy art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntow rolnych i lesnych(tj. Dz. U.z 2017 r., poz. 1161) — teren byl przeznaczony w
obowigzujacym planie na cele nierolnicze.

1.3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr Kkultury wspoélczesnej
(art.1 ust.2 pkt. 4)

Cze$¢ potudniowa obszaru objetego planem — w granicach oznaczonych na rysunku planu, potozona jest
w granicach strefy ochrony ekspozycji krajobrazu zespotu ruralistycznego wsi Wierzchucino. Ustalone
zasady ksztattowania zabudowy zapewniajg ochrong ekspozycji tego obszaru.

1.4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych (art.1 ust.2 pkt. 5)

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

niepelnosprawnych spelniono poprzez wprowadzenie:

- wymogu zapewnienia wymagane] ilosci wody do zewngtrznego gaszenia pozaru zgodnie z
przepisami odr¢gbnymi,

- wymogu zabezpieczenia odplywu wdd opadowych i roztopowych w sposob chronigcy teren
przed erozjag wodna, przed zaleganiem wod opadowych i roztopowych oraz przed ich sptywem na
tereny sgsiednie,

- wymogu wykonywania prac budowlanych w sposob nie powodujacy ujemnych skutkow dla
terenow sasiednich,

- zaopatrzenia w ciepto ze zrodet niskoemisyjnych i odnawialnych zrodel ciepla stanowiacych
mikroinstalacje w rozumieniu przepisoOw odrebnych;

- wymogu oczyszczenia wod opadowych 1 roztopowych z powierzchni utwardzonych do
odbiornika zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Realizacja wustalen planu odbywaé si¢ bedzie zgodnie z przepisami prawnymi powszechnie

obowigzujacymi odnoszacymi si¢ do kompleksowej ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.

Zabezpieczenie potrzeb 0sob niepetlnosprawnych spelniono poprzez ustalenie wymogu zabezpieczenia na

parkingach zlokalizowanych dla uslug miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte

parkingowa wedtug ustalonych wskaznikow.

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

Wymagania te zostaly uwzglednione poprzez ustalenie na tym terenie funkcji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zabudowy ustugowej stuzacej rekreacji, do ktorych, zgodnie z wytycznymi zawartymi w
Ekofizjografii teren jest predysponowany.



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

Wymagania te zostaly uwzglednione poprzez ustalenie na tym terenie funkcji zgodnych z obowigzujacym
planem.

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

Wymagania zostalty uwzglednione poprzez dopuszczenie realizacji infrastruktury technicznej na catym
terenie objetym planem.

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

Na terenie objetym planem nie wystgpuje potrzeba wyznaczenia terendw wynikajacych z potrzeb
interesu publicznego.

1.9. Wymagania wynikajace z potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w
szczegolnosci sieci szerokopasmowych oraz potrzeb zapewnienia odpowiedniej iloSci i
jakoS$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci (art.1 ust.2 pkt 101 13)

Wymagania te zostaty uwzglednione poprzez ustalenie:

- mozliwosci realizacji nowej infrastruktury technicznej oraz przebudowy, rozbudowy, likwidacji
infrastruktury istniejacej,

- uwzglednienie przy planowaniu sieci wodociggowej przeciwpozarowego zaopatrzenia w
wode,

- mozliwosci lokalizacji sieci telekomunikacyjnych oraz stacji bazowych telefonii komdrkowe;.

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

Realizujac procedurg wynikajaca 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 $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach

oddzialywania na srodowisko, Wéjt Gminy Krokowa wykonat nastepujace dziatania:

- opublikowat na Tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz w BIP obwieszczenia o przystgpienia do
sporzadzenia planu oraz mozliwosci sktadania wnioskow do planu,

- zamiescil w prasie ogloszenia o przystgpienia do sporzadzenia planu oraz mozliwosci sktadania
wnioskow do planu,

- opublikowat na Tablicy ogloszen Urzedu Gminy oraz w BIP obwieszczenia o wylozeniu do
publicznego wgladu projektu planu i prognozy oddziatywania na srodowisko

- zamiescit w prasie ogloszenia o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu i prognozy
oddziatywania na srodowisko oraz mozliwosci sktadania wnioskow do planu.

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

Sposob uwzglednienia prawa wlasnosci opisano w pkt.1.6.

3. Sytuowanie nowej zabudowy z uwzglednieniem wymagan ladu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni (art. 1 ust.4.)

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

Teren obstugiwany jest komunikacyjnie przez istniejace drogi publiczne — ul. Morska, przylegla do
obszaru objetego planem od strony wschodniej, ktora potaczona jest na odcinku potudniowym z droga
wojewo0dzka nr 213 (poza obszarem objetym planem).



Wzdluz drogi wojewodzkiej przebiega trasa komunikacji autobusowej prowadzaca do miejscowosci
Zarnowiec 1 Krokowa; przystanek komunikacji autobusowej znajduje si¢ w odleglosci ok. 0,80 km od
poludniowej granicy obszaru objetego planem.

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

Teren przylega drogi publicznej — ul. Morskiej. Droga jest nieurzadzona, ale jej szeroko$¢ (od12m do
15m) pozwala na urzadzenie chodnika i Sciezki rowerowe;.

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

Na obszarze gminy Krokowa nie wyznaczono granic jednostek osadniczych w rozumieniu art. 2 pkt 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (t.].
Dz. U. z 2019 r. poz. 1443). Tereny objety planem jest czgsciowo zabudowany i przeznaczony w
obowigzujacym planie pod zabudowg — jest to obszar o wyksztalcajagcej si¢ strukturze funkcjonalno —
przestrzenne;j.

4. Zgodnos¢ projektu zmiany planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
(art. 15 ust.2).

W gminie Krokowa zostala sporzadzona Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz
ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Rady
Gminy Krokowa Nr XLIII/465/2014). Program sporzadzania planéw miejscowych w gminie Krokowa
zawiera wskazania dotyczace sporzadzania planow miejscowych — w tym na wnioski indywidualne w
kolejnosci zaleznej od efektywnosci potencjalnego planu lub terminu ztozenia.

Przystapienie do sporzgdzenia niniejszego planu byto poprzedzone ztozonym wnioskiem.

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

Realizacja ustalen planu spowoduje wzrost dochodéw gminy w zwiazku z zabudowa terenu, podatkiem
od nieruchomosci i podatkiem od nowych budynkow.

Teren przylega do drég publicznych, w ktorych znajduje si¢ infrastruktura — sie¢ wodociggowa i sie¢
kanalizacji deszczowej i sanitarnej. Realizacja ustalen planu nie bedzie wymagaé realizacji inwestycji
publicznych z zakresu infrastruktury technicznej ani drogowe;.

Zespot 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 — gléwny projektant.

Mgr Bogustaw Grechuta — prognoza oddzialywania na srodowisko.

Mgr Marek Korpanty — prognoza skutkow finansowych.




