UZASADNIENIE

do uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu wsi Minkowice Piekarnia

I. INFORMACJA O OBSZARZE PLANU
1. Podstawa prawna.

Do opracowania planu przystgpiono na podstawie uchwaty Nr L/494/2022 Rady Gminy Kro-
kowa z dnia 26 maja 2022 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Minkowice Piekarnia.

2. Polozenie.

Obszar planu, o powierzchni ok. 1,44 ha potozony jest w srodkowo-zachodniej cze$ci obregbu

Minkowice przy granicy z obr¢bem Krokowa u zbiegu droég wojewoddzkiej Nr 213 i powiato-
wej Nr 1504G.

3. Cel sporzadzenia planu.

Celem sporzadzenia planu jest poprawa warunkdéw inwestowania poprzez sformutowanie usta-
len planistycznych w dostosowaniu do nowej sytuacji ekonomicznej z uwzglednieniem uwa-
runkowan gospodarczych i funkcjonalno-przestrzennych. Ponadto plan zaktualizuje ustalenia
na fragmencie objetym granicami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentu wsi Minkowice, gmina Krokowa, uchwalonego uchwatg Nr LI1/552/2014 Rady
Gminy Krokowa z dnia 30 pazdziernika 2014 roku (Dz. Urz. Wojewddztwa Pomorskiego z
dnia 4 grudnia 2014 roku, poz. 4283).

4. Plany obowiazujace.

Na wiekszosci obszaru planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla fragmentu wsi Minkowice, gmina Krokowa, uchwalony uchwatag Nr LI/552/2014 Rady
Gminy Krokowa z dnia 30 pazdziernika 2014 roku (Dz. Urz. Wojewodztwa Pomorskiego z
dnia 4 grudnia 2014 roku, poz. 4283).

5. Istniejace uzytkowanie, zagospodarowanie i stan wlasnos$ci gruntow.

Obecnie na przedmiotowym terenie wystepuja funkcje ushugowe w postaci obiektu gastrono-
micznego (z zawieszong dziatalno$cig), hurtowni materialéw budowlanych 1 obstugi rolnic-
twa, sklepu, piekarni ,,Gminnej Spotdzielni Samopomoc Chtopska”, osrodka ksztatcenia kie-
rowcow. Dzialki nalezag do Gminnej Spotdzielni ,,Samopomoc Chtopska” Krokowa, Zaktadu
Energetycznego i osoby prywatnej.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy ustalonej w SUIKZP

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Krokowa
uchwalone zostalo uchwata Rady Gminy Krokowa Nr 111/23/2010 z dnia 29 grudnia 2010 r.,
zmieniong uchwatami Nr XLI111/464/2014 z dnia 28 marca 2014 r. oraz Nr XLV1/504/2014
z dnia 29 maja 2014 r.).

Obszar objety projektem planu w Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy Krokowa zaliczono do obszaréw zainwestowania wielofunkcyjnego — funk-
cje mieszkaniowe, ustugowe, rekreacyjne, zagrodowe, obszarow rolniczych i zieleni krajobra-
Zowej.



I. SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTA-
WY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architek-
toniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 1i 2).

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaly m.in. poprzez ustalenie maksymalnej
nieprzekraczalnej linii zabudowy, ksztattujacej uktad zabudowy od strony drog oraz we-
wnetrznego dziedzinca. Ponadto sformutowano ustalenia w zakresie wskaznikow, parametrow
i gabarytow zabudowy oraz wskaznika powierzchni biologicznie czynnej a takze kolorystyki
zabudowy. Pozwoli to na harmonijne ksztalttowanie zabudowy i zagospodarowania terenu z
uwzglednieniem otaczajacego krajobrazu i waloréw kulturowych.

e \Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych (art. 1 ust. 2 pkt 3).

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaty m.in. poprzez realizacj¢ wytycznych
wynikajacych z opracowania ekofizjograficznego podstawowego sporzadzonego do projektu
planu, ktore zostaly nastgpnie potwierdzone w prognozie oddziatywania na $rodowisko
do projektu planu,

Plan zaleca maksymalng ochrong istniejacej zieleni, w szczego6lnosci drzew. Ponadto ustalenie
minimalnego wskaznika od 10% do 30% oraz 60% powierzchni biologicznie czynnej oraz
ustalenia dotyczace wprowadzenia zieleni towarzyszacej 1 ograniczenie wskaznika powierzch-
ni zabudowy pozwola na optymalng ochrong waloréw przyrodniczych i §rodowiskowych. Za-
pisy te beda mialy pozytywny wpltyw na ograniczenie wspotczynnika sptywu wod opadowych
1 przyczynig si¢ do lokalnej retencji tych wod.

W planie ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych do uktadu odwadniajacego lub zagospo-
darowanie na terenie. Zaleca si¢ zagospodarowanie niezanieczyszczonych wod opadowych
na terenie (retencjonowanie i rozsaczanie) poprzez: obnizenie terendow zieleni w stosunku
do poziomu powierzchni utwardzonych, drenaze rozsaczajace itp.

Na obszarze objetym granicami planu nie wystgpuja chronione grunty rolne ani lesne.

e Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolcze-
snej (art. 1 ust. 2 pkt 4).

Obszar objety granicami planu znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej historycznego
uktadu ruralistycznego wsi Minkowice oraz — srodkowa czgs¢ — w obrgbie strefy ochrony
konserwatorskiej stanowisk archeologicznych. Ustalenia planu zostaty szczegdétowo sformu-
towane w uzgodnieniu z Pomorskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow 1 obejmuja
takze ustalenia dotyczace obiektow o wartosciach kulturowych, w tym wpisanych do Gminne;j
Ewidencji Zabytkéw (budynek dawnej gospody z poczatku XX w., budynek domu mieszkal-
nego z poczatku XX w.). Odnosza si¢ zarowno do historycznych bryt budynkow, ich lokaliza-
cji, rodzajow materiatow, kolorystyki, formy stolarki ksztattu dachu i jego pokrycia itd.

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

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaly m.in. poprzez odpowiedni udziat
miejsc postojowych przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkin-
gowa. Ponadto w planie ustalono wymog zrealizowania minimalnie 0od 10% do 30% oraz 60%
powierzchni biologicznie czynnej. Plan dopuszcza takze lokalizacje odnawialnych zrodet dla



indywidualnego pozyskiwania energii elektrycznej, co moze wptynac¢ na ograniczenie efektu
cieplarnianego a takze przewiduje ogrzewanie z niskoemisyjnych no$nikow energii.

Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6).

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostalty m.in. poprzez ustalenie komercyjnych
funkcji dla przewazajacej czeSci obszaru oraz poprzez ustalenie dla niej stawki procentowej
od wzrostu warto$ci nieruchomosci w wysokosci — 30%. Przeznaczenia terenu na zabudowe
0 szerokim spektrum funkcjonalnym wptynie na wzrost atrakcyjno$ci inwestycyjnej tego ob-
Szaru.

Realizacja ustalen planu umozliwi ozywienie gospodarcze obszaru. Plan uwzglednia mozli-
wos¢ dokonania podzialow terenu w celu zoptymalizowania jego zarzadzania i rozwoju.

Prawo whasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7).

Wymagania te w projekcie planu uwzglg¢dnione zostaty m.in. poprzez szeroki zakres funkcji
dla obszaru planu z funkcja mieszkaniowa integralnie zwigzang z prowadzong dziatalnoscig.
Pozwoli to na realizacj¢ zamierzen inwestycyjnych wilascicielom prywatnym.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8).

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaty m.in. poprzez umozliwienie realizacji
zabudowy 1 zagospodarowania terenu niezagrazajgcego speilnieniu Ww. potrzeb zgodnie
Z przepisami odrgbnymi.

Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9).

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaty m.in. poprzez ochrong wartosci kultu-
rowych i przyrodniczych, ustalenie zasad zagospodarowania wod opadowych, ustalenia doty-
czace systemow infrastruktury technicznej, z uwzglednieniem odnawialnych zrédet energii
i niskoemisyjnych no$nikow energii. Dzigki temu ustalenia planu przyczyniaja si¢ do zmniej-
szenia zmian klimatycznych i propaguja ekologiczne sposoby funkcjonowania terenu. Ponadto
uwzgledniono wymagania dla prawidtowego funkcjonowania drog publicznych.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szeroko-
pasmowych oraz potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zao-
patrzenia ludnosci (art. 1 ust. 2 pkt 10 i 13).

Wymagania te w projekcie planu zrealizowane zostaty m.in. poprzez umozliwienie realizacji
wszelkiej infrastruktury technicznej oraz wymoég zaopatrzenia planowanej zabudowy
w niezbedne media.

Ponadto przewidziano mozliwo$¢ realizacji magistralnych sieci przesytowych przez obszar
planu co utatwi dostgp do mediow.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego w tym przy uzyciu $Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zacho-
wanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 11 i 12).

Sporzadzajac projekt planu Wojt Gminy Krokowa zrealizowat w peini procedure okreslona
w art. 17 ustawy, w tym wszystkie dyspozycje dotyczace udzialu w niej spoteczenstwa. Przy-
stapienie do planu oglosit na tablicy ogtoszen Urzegdu Gminy Krokowa oraz zamiescit ob-
wieszczenie w wydaniu gazety Dziennik Baltycki , a dodatkowo na stronie
https://bip.krokowa.pl/dokumenty/menu/25 o podjeciu przez Rade Gminy Krokowa uchwaty
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w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go dla fragmentu wsi Minkowice Piekarnia wraz ze strategiczng oceng oddzialywania na $ro-
dowisko.

Do planu zostaty ztozone standardowe wnioski od organdow uzgadniajacych i opiniujgcych.
Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $§rodowisko i uzasadnieniem byt wylozony
do publicznego wgladu z dniach od 25 maja do 23 czerwca 2023 r., a w trakcie wytozenia,
dnia 31 maja 2023 r., zorganizowano dyskusje¢ publiczng nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami.

Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3).

Ustalajac przeznaczenie terenu, sposob zagospodarowania i sposob korzystania z terenu Wojt
Gminy Krokowa wziat pod uwage zar6wno interes publiczny jak i interes prywatny.
Przeprowadzone analizy funkcjonalno-przestrzenne wykazaty, ze teren potozony w granicach
planu predysponowany jest do zabudowy ustugowej, dla ktorej ustalono parametry urbani-
styczne takie jak intensywnos$¢, powierzchnia zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna,
pozwalajace na optymalne wykorzystanie inwestycyjne terenu.

Jednoczes$nie interes publiczny zostal uwzglgdniony poprzez wprowadzenie ustalen ksztattuja-
cych gabaryty zabudowy pod wzgledem krajobrazowym oraz ustalen dotyczacych zachowania
jego waloréw przyrodniczych i kulturowych. Ustalono takze ograniczenie niektorych parame-
trow zabudowy, takich jak wysoko$¢ zabudowy i jej intensywno$¢ w nawigzaniu do otaczaja-
cego krajobrazu w strefie ochrony konserwatorskiej.

Interes publiczny uwzgledniono ustalajac odpowiednio ekologiczne sposoby ksztaltowania
systemow infrastruktury technicznej.

Dazenie do minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego
i maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt 1 i 2).

Ustalenie przeznaczenia ustugowego jest zgodne z ideg przeksztalcen tego obszaru przyjeta
w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Krokowa.
Przyjete w planie ustalenia odnosnie przeznaczenia i parametrow urbanistycznych poprzedzo-
ne zostaly analizami funkcjonalno-przestrzennymi i komunikacyjnymi. Obszar objety grani-
cami planu w stanie obecnym posiada bezposredni dostep do przystankow komunikacji zbio-
rowej na drodze wojewddzkie;j.

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

Na obszarze planu i w jego sasiedztwie ustalono rozwigzania ulatwiajace przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow. Plan przewiduje miejsca parkingowe dla rowerow.

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

Obszar objety granicami planu odzwierciedla polityke przestrzenng gminy polegajaca
na optymalnym wykorzystaniu walorow ekonomicznych przestrzeni, walorow przyrodniczo-
krajobrazowych i komunikacyjnych. Realizuje te polityke poprzez sformutowanie takich usta-
len na obszarze o w pelni wyksztalconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ktore utgtwia
inwestowanie i funkcjonowanie catego obszaru.



Z.godnos¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy (art. 15 ust. 1 pkt 2).

Plan jest zgodny z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Krokowa w latach 2013-2017”, przyjetej uchwatg Nr LV/490/2018 Rady Gminy Krokowa
z dnia 28 wrzesnia 2018 r.

W potudniowo-wschodni fragmencie obszaru planu obowigzuje miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego dla fragmentu wsi Minkowice, gmina Krokowa, uchwalony uchwata
Nr LI/552/2014 Rady Gminy Krokowa z dnia 30 pazdziernika 2014 roku (Dz. Urz. Woje-
wodztwa Pomorskiego z dnia 4 grudnia 2014 roku, poz. 4283). Jest to plan, ktory wymaga ak-
tualizacji ustalen w zakresie ochrony waloréw kulturowych a takze wprowadzenia utatwien
dla inwestorow.

Wplyw na finanse publiczne w tym budzet gminy (art. 15 ust. 1 pkt 3).

Ustalenia projektu planu nie spowoduja negatywnych skutkow finansowych zawartych w art.
36 ustep 1, 2 i 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W projekcie planu
dla obszaru planu ustalona zostata stawka procentowa w wysokosci 30%, ktora stanowi pod-
stawe ustalenia optaty planistycznej pobieranej przez wojta gminy W przypadku zaistnienia
przestanek wskazanych w art. 36 ust. 4 ustawy.

Prognozuje si¢ zwigkszenie dochodéw gminy wynikajace ze wzrostu wptywoéw do budzetu
Z tytutu opftat i podatkow.

1. PROCEDURA
1. Przeprowadzone elementy obowiazujacej procedury planistycznej.

Do projektu planu zebrano wnioski zgodnie z procedura ustalong w przepisach ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania
na srodowisko zostat zaopiniowany i uzgodniony w ustawowo okreslonym zakresie. Do pro-
jektu planu oraz prognozy oddzialywania na srodowisko wprowadzono korekty wynikajace z
dokonanych uzgodnien. Projekt i prognozg uzgodniono z odpowiednimi organami.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatlywania na srodowisko z aneksem byty wytozone do pu-
blicznego wgladu w dniach od 25 maja do 23 czerwca 2023 r.

Na dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami, zorganizowang przez
Wojta Gminy Krokowa w dniu 31 maja 2023 r. 0 godz. 10.00 w Sali Narad, Urz¢du Gminy
Krokowa .

W ustawowym terminie, tj. do 7 lipca 2023 r. do projektu planu wniesiono ................... ,
zgodnie z zatacznikiem nr 2 do uchwaty.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujaca procedurg (Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.), spetnia obowigzujace w tym za-
kresie warunki. Realizuje zar6wno zamierzenia wtascicieli gruntow jak i polityke przestrzenng
gminy, zapisang w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Krokowa.

W zwiagzku powyzszym uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla fragmentu wsi Minkowice Piekarnia, poprzez przyjecie niniejszej uchwaty jest uzasadnione.



Przewodniczacy Rady
Gminy Krokowa

Marek Krzebietke



