PROJEKT PLANU wytozenie do publicznego wgladu w dniach od 7 stycznia 2020 r. do 5 lutego 2020 r.

CZESC A. UZASADNIENIE DO PROJEKTU UCHWALY RADY GMINY KROKOWA

w sprawie uchwalenia MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA CZESCI
TERENU ZWARTYCH OBSZAROW ROLNYCH | LESNYCH, POLOZONEGO W REJONIE ,, WIERZCHUCINSKICH
BLOT”, BIALOGORSKIEGO BAGNA” |, BIALOGORSKIEJ STRUGI”, GMINA KROKOWA.

1. PODSTAWA PRAWNA SPORZADZENIA PLANU

Projekt planu sporzadzony zostat na podstawie sporzadzony zostat na podstawie uchwaty nr XI1X/208/2012 Rady Gminy
Krokowa z dnia 29 marca 2012r.

Obszar planu nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

2. CHARAKTERYSTYKA ISTNIEJACEGO ZAINWESTOWANIA | UZYTKOWANIA TERENU.

Obszar planu obejmuje tereny potozone w potnocnej czesci gminy Krokowa, na pétnoc od miejscowosci Wierzchucino,
na wschdd od terenéw zabudowanych miejscowosci Biatogora — do kanatu ,A” taczacego jezioro Zarowiec z morzem
Battyckim i do granicy obrebowej wsi Debki. Potudniowg granice obszaru stanowi droga wojewddzka nr 213.
Powierzchnia obszaru objetego planem wynosi ok. 1223 ha. Obszar ten stanowi rozlegty obszar rolniczy z kepami
zadrzewien i lasami o niewielkiej powierzchni, podzielony siecig rowéw melioracyjnych. Sg to w wiekszosci tereny
podmoktych tak o wysokim poziomie wod gruntowych. Przez zachodnig i pdtnocg cze$¢ terenu przeptywa rzeka
Biatogorska Struga (rzeka zaliczona do $rédlgdowych wéd powierzchniowych).

Tereny zabudowane wystepuja;

- w czesci potudniowo-zachodniej (Wybudowania Wierzchucinskie) przy pdtnocnym odcinku drogi prowadzacej z
Wierzchucina w kierunku potnocnym do Biatogdry; teren jest ogrodzony, podzielony na dziatki, na kilku dziatkach
wystepuje tymczasowa zabudowa letniskowa;

w czesci potudniowo-zachodniej, w enklawie lesnej po wschodniej stronie miejscowosci Gorczyn;

wystepuje tu jedno  siedlisko rolnicze, dwa budynki mieszkalne jednorodzinne, kilka obiektow tymczasowej
zabudowy letniskowej;

w czesci zachodniej przy drodze prowadzacej z Biatogéry (ul. Osiedlowej) w kierunku wschodnim wystepuje
kilka obiektow tymczasowej zabudowy letniskowe;.

Inne zainwestowanie wystepujace w obrebie terenu to: parking przy pdtnocnej granicy, przy terenie leSnym i przejsciu

prowadzacym na plaze;

3. OPIS ROZWIAZAN FUNKCJONALNO - PRZESTRZENNYCH ZAWARTYCH W PLANIE
Dla obszaru objetego planem ustala sie funkcje rolnicze bez zabudowy a dla istniejacych laséw funkcje lasow za
wyjatkiem:

terenu potozonego w p&tnocnej czesci, w sasiedztwie ul. Battyckiej, ktory przeznacza sie na parking z ustugami
uzupetniajacymi (handel, gastronomia, sanitariaty) dla uzytkownikow plazy,

terenu potozonego na zakoriczeniu ul. Morskiej w Wierzchucinie, ktory przeznacza sie pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i rekreacji indywidualnej,

terenu potozonego po potudniowej stronie ul. Osiedlowej w Biatogorze, ktdry przeznacza si¢ pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng i rekreacji indywidualnej,

terenu przylegtego do terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacyjnej we wschodniej czesci
miejscowos$ci Biatogdra, ktdry przeznacza sie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i rekreacii
indywidualnej,

terenu potozonego w potudniowo — zachodniej czesci, obejmujgcego istniejace siedliska rolnicze, gdzie
dopuszcza sie tez funkcje sportu i rekreacji oraz teren rolny, zadrzewiony, ktéry réwniez przeznacza sie na
funkcje sportu i rekreacii.
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5. STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WEJHEROWO

Dla obszaru gminy Krokowa zasady polityki przestrzennej ustalone zostaty w ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy KROKOWA” uchwalonym uchwatg Rady Gminy krokowa Nr 111/23/2010 z dnia
29 grudnia 2010 r. zmienionego uchwatg Rady Gminy Krokowa Nr XLI11/464/2014 z dnia28 marca 2014 r., oraz uchwatg
nr XLV1/504/2014 z dnia 29 maja 2014 r. oraz uchwatg nr XLV1/504/2014 Rady Gminy Krokowa z dnia 29 maja 2014 .
Obszar objety planem wg rysunku nr 1 ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Krokowa” potozony jest w wiekszo$ci w strefie funkcjonalnej ,obszary rolnicze i zieleni krajobrazowe;”.
W zachodniej czesci obszaru wskazano strefe funkcjonalng ,obszary rozwoju funkcji sportu i rekreacji — kompleksy
urzadzen terenowych”, takie jak: obiekty sportu terenowego z towarzyszacymi ustugami — korty tenisowe, pola golfowe,
boiska, itp. z wykluczeniem zabudowy mieszkaniowej, hotelowej, pensjonatowej i letniskowe.
Od strony zachodniej i potudniowo — zachodniej obszar objety planem przylega do strefy funkcjonalnej ,obszary rozwoju
zainwestowania wielofunkcyjnego - funkcje mieszkaniowe, ustugowe, rekreacyjne, zagrodowe”.
W Studium dopuszcza sie tez wprowadzenie nowego zainwestowania:
- w strefie +- 30m od okreslonej na rysunku studium granicy tych obszaréw,
- budowe nowych siedlisk poza wyznaczonymi terenami rozwoju zainwestowania, jesli wielko$¢ gospodarstwa
rolnego zwigzanego z tg zabudowg przekracza $rednig
powierzchnie gospodarstwa rolnego w gminie Krokowa, po spetnieniu niezbednych
wymogow wynikajacych z przepisow odrebnych; nie dopuszcza sie lokalizowania
nowych siedlisk na terenie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego.
Rozwigzania projektu planu nie naruszajg ustalen studium.

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

1. Sposéb 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 zostaty w projekcie planu uwzglednione poprzez ustalenia dotyczace:

- zasad lokalizacji obiektow i nodnikow reklamowych,

- zasad lokalizacji ogrodzen,

- zakaz sytuowania elektrowni wiatrowych i wiez widokowych,

Dla dziatek budowlanych ustalono maksymalne wskazniki zabudowy, wskazniki powierzchni terendw biologicznie
czynnych o wielkosciach gwarantujacych zachowanie waloréw krajobrazowych terendw i tad przestrzenny.

Ustalono tez zasad ksztattowania zabudowy w nawigzaniu do istniejacej zabudowy, dzigki czemu zostanie zachowany
harmonijny ukfad i ksztatt zabudowy.

1.2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le$nych (art.1.

ust.2 pkt 3)

Wymagania zostaty uwzglednione poprzez ustalenie:

- nakazow i zakazow dotyczacych zagospodarowania terendw, ochrony waloréw przyrody i srodowiska gruntowo
- wodnego,

- zakaz lokalizowania:
- przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie oddziatywac na Srodowisko w rozumieniu
przepiséw o ochronie Srodowiska; zakaz nie dotyczy realizacji inwestycji celu publicznego,
- przedsiewzie¢ stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi a w szczegdlno$ci zagrozenie
wystapienia powaznych awarii;
- odnawialnych zrodet energii: otrzymywanej z biomasy oraz z bioptynéw, wykorzystujacych energie wiatru
umieszczonych na maszcie i wyposazonych w $migto lub pionowa turbine (nie dotyczy urzadzen zasilajacych
punkty o$wietleniowe).

Dla obszaru objetego planem majg zastosowanie przepisy art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych(t. Dz. U. z 2015 r., poz. 909, ze zm). W obszarze objetym planem na cele nierolnicze i niele$ne przeznacza

sie:
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1) grunty rolne pochodzenia organicznego klasy LIV.LV, W, RV, RVI, PsV o tacznej powierzchni 5,02 ha ( w obrebie
terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: A.44.MN, A45MN, B.1.KS i B.8.KDX, C.1.MN, C.2.MN,
D.3.US,UT,ZL);

2) grunty rolne pochodzenia mineralnego klasy LIV, LV, RVIi Ps VI o tacznej powierzchni 8,78 ha;

3) grunty le$ne na glebach pochodzenia mineralnego klasy V o powierzchni 0,046 ha (w obrebie terenu 0znaczonego na
rysunku planu symbolem 002.KDD.

1.3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej (art.1 ust.2 pkt. 4)
W obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty i zespoty zabytkowe.

W potudniowo-zachodniej i poétnocno — zachodniej czesci obszaru objetego planem ustala sie strefe ochrony
krajobrazowej zabytkowych wsi Biatogdra i Wierzchucino, oznaczong graficznie na rysunku planu; strefa obejmuje obszar
stanowigcy zabezpieczenie wtasciwego eksponowania zespotéw zabytkowych dla ochrony ekspozycji sylwety od strony
wschodniej zabytkowej wsi Biatogdra oraz ochrony ekspozycji sylwety od strony wschodniej zabytkowej wsi Wierzchucino.
Ustalenia dla terenéw objetych strefg zawarto w kartach terenéw.

W pétnocnej czesci terenu wystepuije strefa ochrony archeologicznej stanowiska archeologicznego ujetego w ewidencji
zabytkdw.

1.4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b niepetnosprawnych
(art.1 ust.2 pkt. 5)

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

- dotyczacych strefy kontrolowanej wokét istniejacego gazociagu Sredniego cisnienia PE De 90,

- dotyczacych obszaréw zagrozonych powodzig i narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

Zabezpieczenie potrzeb 0sdb niepetnosprawnych spetniono poprzez ustalenie wymogu lokalizacji dla funkciji ustugowych
miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg wedtug ustalonych wskaznikéw.

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

Dla terendw stanowigcych wtasnos¢ prywatng, przeznaczonych pod zabudowe ustalono wysoko$¢ stawki procentowej z
tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%.

Dla terendw, ktdre pozostajg w dotychczasowym uzytkowaniu (drogi, tereny rolnicze, lasy, zadrzewienia, wody
powierzchniowe), nie ustalono wysokosci stawki procentowej, poniewaz nie zachodza przestanki powodujace wzrost
warto$ci nieruchomosci, a w przypadku terendw istniejacych drég publicznych i drég wewnetrznych oraz wéd
powierzchniowych, nie bedg one przedmiotem sprzedazy. Z tego wzgledu priorytetem przy sporzadzaniu planu byta
ochrona przed zabudowa rozlegtego kompleksu rolniczego, obejmujgcego cenne obszary przyrodnicze w catosci objete
ochrong prawng (w tym: Wierzchucirskie Blota, Biatogdrskie Bagna, rezerwat przyrody ,Dtugosz Krolewski w
Wierzchucinie”, obszar NATURA 2000) o wybitnych walorach krajobrazowych i wykluczenie ekspansji rozproszonej
zabudowy letniskowej i mieszkaniowej jednorodzinnej. Jest to krajobraz priorytetowy, szczegélnie cenny dla
spoteczenstwa ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, estetyczno-widokowe i jako taki wymagajacy
zachowania w obecnym stanie.

Ponadto ochrona tych warto$ci wynika z ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Krokowa, Strategii rozwoju gminy oraz ustaw krajowych i przepiséw Unii Europejskiej.

W zwigzku z tym walory ekonomiczne przestrzeni nie byty rozpatrywane.

1.6. Wymagania wynikajace z prawa wiasno$ci (art.1 ust.2 pkt 7)

Wymagania powyzsze zostaty spetnione poprzez zachowanie istniejacych funkciji rolniczych i wprowadzenie funkcji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy rekreacji indywidualnej w rejonach dopuszczonych w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminu Krokowa.

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

Wymagania powyzsze zostaty uwzglednione poprzez wprowadzenie do ustalen planu uwagi zawartej w tre$ci wniosku
Wojewddzkiego Sztabu Wojskowego w Gdansku dotyczacego zgtaszania planowanych obiektdw o wysokos$ci réwnej i
wyzszej niz 50 m na poziomem terenu do Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP.

1.8. Wymagania wynikajace z potrzeb interesu publicznego (art.1 ust.2 pkt 9)
W obszarze objetym planem na realizacje celow publicznych przeznacza sie:
- drogi publiczne,
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- tereny wod powierzchniowych — rzeke Biatogorska Struga,
- teren urzadzen melioracji wodnych (stacja pomp ,Debki II);
- teren parkingu w pdtnocnej cze$ci obszaru objetego planem.

1.9. Wymagania wynikajace z potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci

szerokopasmowych oraz potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

(art.1 ust.2 pkt 10§ 13).

Wymagania te zostaty uwzglednione poprzez ustalenie:

- dopuszczenia realizacji infrastruktury technicznej w terenach rolnych i le$nych z uwzglednieniem przepisow
odrebnych dotyczacych tych gruntéw,

- dopuszczenia realizacji infrastruktury technicznej w innych terenach z ograniczeniem wysoko$ci masztéw i
stupdw,

- wymogu uwzglednienia przy planowaniu sieci wodociggowej przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode.

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 11i12).

Realizujac procedure wynikajacaq z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wojt Gminy Krokowa

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 wnioskow do
planu,

- opublikowat na Tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz w BIP obwieszczenia o wytozeniu projektu planu i prognozy
oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu oraz mozliwosci sktadania uwag i wnioskéw do planu,

- zamiescit w prasie ogtoszenia wytozeniu projektu planu i prognozy oddziatywania na srodowisko do publicznego
wgladu oraz mozliwo$ci sktadania uwag i wnioskow do planu.

2. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatneqo 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 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).

Tereny przeznaczone w projekcie planu pod zabudowe (mieszkaniowa, rekreacji indywidualnej), przylegaja do terenéw
zwartej zabudowy wsi Biatogora i Wierzchucino i powigzane sg drogami publicznymi z tymi terenami drogami publicznymi.
Do tych miejscowosci doprowadzona jest komunikacja zbiorowa.

Projektowany teren sportu i rekreacji (D.3.US,UT,ZL) powigzany z innymi terenami drogami wewnetrznymi. Do tych
terenoéw, nie ma mozliwosci doprowadzenie transportu zbiorowego. W przypadku wykorzystania terenu na funkcje lasu,
dojazd do terenu bedzie wymagany tylko dla stuzb leSnych.

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

Na obszarze objetym planem wyznacza sie drogi publiczne i drogi wewnetrzne, ktére umozliwig tez przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow.

Na drogach wewnetrznych prowadzacych przez tereny rolnicze, jest bardzo maly ruch komunikacyjny, ograniczony do
pojazdéw dojezdzajacych do pol.

Piesi rowerzysci mogg sie bezpiecznie poruszaé sie po tych drogach.

3.3. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej (art. 1 ust.4 pkt 4).
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Na obszarze gminy Krokowa nie wyznaczono granic jednostek osadniczych w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29
sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektdw fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005
r.Nr 17, poz. 141).

Obszar objety planem obejmuje gtownie tereny rolnicze, tylko na skraju wyznaczono tereny przeznaczone do zabudowy
i tereny ustug sportu. Tereny projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacyjnej przylegaja do terenéw
o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno - przestrzenne.

Tylko teren projektowanych ustug sportu potozony jest w oddaleniu od terendw zwartej struktury funkcjonlano —
przestrzennej.

4. Zgodnos¢ projektu zmiany planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym (art. 15 ust.2).
Rada Gminy Krokowa uchwatg nr LV/490/2018 z dnia 28 wrze$nia 2018 r. przyjeta wyniki oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Krokowa i planéw miejscowych obowigzujgcych na
obszarze gminy Krokowa, zawarte w ,, Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Krokowa w latach 2013
- 2017, stanowigcej zatacznik nr 1 do uchwaty.

Dla obszaru objetego planem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W rozdz.4. Program sporzadzania planéw miejscowych, wskazano nastepujace zalecenia:

» - Przy wyznaczaniu granic nowych planéw wskazane jest optymalizowanie obszaru tak, aby nowy plan zaspokajat jak
najwiecej potrzeb przy ograniczeniu skutkéw finansowych,

- granice powinny przebiegac albo po granicach ewidencyjnych, tatwych do zdefiniowania, albo po granicach terenéw
wyznaczonych w planach obowigzujgcych w przypadku podejmowania ich zmiany’.

Sporzadzony plan spetnia powyzsze kryteria.

Celem sporzadzenia planu jest ochrona wartosci przyrodniczych i krajobrazowych terenéw nim objetych i wykluczenie
zabudowy w rozlegtych obszarach rolniczych.

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

Realizacja ustalen planu spowoduje w minimalnym stopniu wzrost dochodéw gminy w zwigzku z:

- optatg planistyczng naliczang w zwigzku ze sprzedazq dziatek prywatnych (obliczang w okresie do 5 lat od uchwalenia
zmiany planu),

- optatg adiacencka z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowang budowa urzadzen infrastruktury technicznej,
- podatkiem od gruntow i budynkdw, na ktorych powstanie nowa zabudowa.

Realizacja ustalen planu wymagac bedzie inwestycji publicznych obejmujacych:

- wykup terendw na przebieg drogi publicznej 002.KDD,

- budowe drég publicznych 001.KDD i 002.KDD,

- budowa parkingu i ciagu pieszego w terenach B.1.KS i B.8.KDX.

- budowa sieci wodociggowej i kanalizacyjnej dla obstugi nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Zespdt projektowy:

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

Mgr inz. arch. Jakub Sieniawski, uprawniony do sporzadzania MPZP na podst. art. 5 pkt 3 ustawy o pl. i zp — projektant.
Mgr Bogustaw Grechuta — prognoza oddziatywania na Srodowisko.

Mgr Marek Korpanty — prognoza skutkdw finansowych.




