zatgcznik nr 8

do Uchwaty Nr XL1/391/2010
Rady Miejskiej w Pelplinie
z dnia 10 listopada 2010r.

Uzasadnienie przyj etych rozwi gzan
oraz synteza ustale n projektu studium

1. Uzasadnienie przyj etych rozwi gzan

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
to dokument wiasny samorz agdu Gminy Pelplin , sporzadzany przez Burmistrza
Miasta i Gminy, na podstawie Ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 27 marca 2003 r. (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z pOzniejszymi zmianami)
oraz Uchwaty Rady Miejskiej w Pelplinie Nr XXVI111/276/09 z dnia 13 listopada 2009
roku. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Pelplin. Niniejsze
opracowanie stanowi zmiane — aktualizacje dotychczasowego dokumentu studium
sporzadzonego w latach 1997-1999 i uchwalonego Uchwalg Nr XI/75/99 Rady
Miejskiej w Pelplinie z dnia 23 wrzesnia 1999r. na podstawie obowigzujgcej wéwczas
Ustawy z dnia 07 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r.
Nr 15, poz. 139, z p6zn. zm.). Od czasu sporzadzenia dokumentu studium dokonano
dwoch jego zmian dotyczacych trzech fragmentow miasta i gminy Pelplin na
podstawie Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717, z p6zn. zm.) w latach 2006 i 2009.

Cele przeprowadzenia zmiany studium to:

- weryfikacja i aktualizacja ustalen studium w odniesieniu do dokumentow
planistycznych ponadlokalnych, w tym w szczegoélnosci strategii rozwoju
wojewddztwa pomorskiego, planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa oraz uwarunkowania wynikajgce z zadanh stuzacych realizaciji
ponadlokalnych celow publicznych — zgodnie z art. 9 ust.2 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2003 r., Nr 80 poz. 717 z p6zn. zm.)

— weryfikacja i aktualizacja ustalen studium w odniesieniu do strategii rozwoju

gminy Pelplin,
— umozliwienie realizacji planowanej inwestycji, jakg jest budowa elektrowni
konwencjonalnej wraz z dziatalno$cig towarzyszacgq 1 inwestycjami

powigzanymi — zgodnie z wnioskiem ziozonym w dniu 28 wrzes$nia 20009r.
przez firme Elektrownia Péinoc sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie do
Burmistrza Miasta i Gminy Pelplin w sprawie zmiany studium,
- weryfikacja i dostosowanie ustalen studium do obowigzujgcych przepiséw
prawnych ze szczegoélnym uwzglednieniem przepiséw ochrony $Srodowiska
i przyrody.
Studium ma rowniez na celu uporzgdkowanie informacji o miescie i gminie,
zebranie danych o wystepujacych i przysztych uwarunkowaniach decydujgcych
0 rozwoju miasta i gminy oraz wskazanie takich kierunkbw zagospodarowania, takich



zasad polityki przestrzennej, aby jak najlepiej sharmonizowa¢ przyszty rozwaéj gminy,
wykorzysta¢ posiadane szanse i spetni¢ oczekiwania spotecznosci naszej gminy.
Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego nie jest
przepisem gminnym i nie stanowi podstawy prawnej wydawanych decyzji
administracyjnych. Stanowi jednak wyktadni e - zapis polityki przestrzennej
gminy i wg obowigzujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
jest jedynym dokumentem, w ktorym gmina okresla zasady rozwoju przestrzennego
jako catosci w swoich granicach administracyjnych. Studium stuzyé ma takze jako
materiat koordynuj gcy w zakresie gospodarowania przestrzenig, zwiaszcza dla
planéw miejscowych sporzadzanych dla fragmentow gminy. Jest to dokument
sporz gdzany obligatoryjnie dla kazdej gminy w granicach administracyjnych.
Polityka przestrzenna to wyraz generalnych zasad rozwoju i kierunkow,
w jakich zmienia¢ sie bedzie funkcjonowanie gminy w zakresie uzytkowania
i zagospodarowania terendw. Wiadze samorzgdowe muszg same rozstrzygnaggc, jak
najefektywniej wykorzystac i powiekszac trwatg baze materialng rozwoju oraz zasoby
naturalne gminy. Okreslone w studium zasady polityki przestrzennej stanowig
deklaracje dziatan Burmistrza Miasta i Gminy w poszczegélnych dziedzinach.
Przyjete do kierunkéw zagospodarowania przestrzennego prognozy rozwoju
demograficznego wskazujg w perspektywie najblizszych 20 lat na stagnacje liczby
ludnosci lecz wyrazne zmiany jej struktury: wzrost liczebnosci grupy w wieku
poprodukcyjnym, a spadek grupy w wieku produkcyjnym. Zdecydowany bedzie
rowniez wzrost gospodarstw domowych. llo§¢ mieszkan, ktdéra zaspokoitaby
prognozowane zmiany ludnosciowe to okoto 1000 nowych mieszkan do roku 2025.
Gtowne kierunki rozwojowe gminy oraz dyspozycje terenowe dla rozwoju
nowych funkcji zmienity sie zdecydowanie w stosunku do stanu z pierwszej edycji
studium w roku 1999. Kierunki rozwoju przestrzennego gminy dyktujg
uwarunkowania energetyczne, ktére w duzej mierze wynikajg z polityki
ponadlokalnej. Stacja Elektroenergetyczna 400/110kV ,Pelplin” planowana jest
w obszarze gminy, na pétnoc od miasta, w ciggu istniejgcej linii elektroenergetycznej
NN 220KV relacji Jasiniec-Gdansk. Inwestycja ta jest projektowana od co najmniej 20
lat i byla potwierdzana w kazde] edycji planu miejscowego gminy i w planach
wojewodztwa, atakze uwzgledniana w koncepcjach rozwojowych sieci
elektroenergetycznych kraju. Problemy energetyczne po6inocnej czesci kraju oraz
problemy z odbiorem energii wytworzonej z planowanych farm wiatrowych
doprowadzity w 2008r. do decyzji o budowie stacji elektroenergetycznej ,Pelplin” jako
jednego z priorytetow inwestycyjnych Polskich Sieci Elektroenergetycznych. Dla
inwestycji wytwarzajacych energie oznacza to olbrzymie mozliwosci odbioru energii
zarowno ze zrodet konwencjonalnych jak i odnawialnych. Jednoczesnie jest to impuls
dla potencjalnych inwestorow do poszukiwan terenu pod lokalizacje nowych zrédet
wytwaérczych energii elektrycznej. Dla gminy Pelplin zas oznacza to zmiane strategii
rozwoju i ukierunkowanie jej na pozyskanie nowych inwestycji w dziedzinie
elektroenergetyki (produkcja i przesyh) jak i funkcji produkcyjnych o profilu
energochtonnym. Pierwszg zaprojektowang inwestycjag w tym rejonie jest farma
wiatrowa ,Pelplin II” 0 szacowanej mocy ok. 90MW w rejonie wsi Rajkowy i Ropuchy,
drugg sg zarezerwowane w planie miejscowym duze tereny produkcyjne (Specjalna
Strefa Ekonomiczna) w rejonie wsi Nowy Dwor Pelplinski, w sasiedztwie wezta
autostrady Al. Kolejng inwestycjg ma by¢ elektrownia konwencjonalna (weglowa)
w rejonie miejscowosci Rajkowy. Planowana elektrownia konwencjonalna jest
potozona w odlegtosci ok. 6 km od planowanej Stacji Elektroenergetycznej
400/110kV ,Pelplin”, w rejonie gdzie przesadzono juz o ponadlokalnych inwestycjach



- farma wiatrowa Pelplin Il, napowietrzne linie elektroenergetyczne wysokich
i najwyzszych napie¢ Krajowego Systemu Elektroenergetycznego i gdzie rolno-lesny
dotychczas krajobraz obszaru wskutek realizacji tych inwestycji nabierze cech
krajobrazu infrastrukturowego. Obiekty planowanej elektrowni ,Potnoc” i jej
potgczenia energetyczne bedg zlokalizowane w zaplanowanym juz nowym,
infrastrukturalnym krajobrazie potnocnej czesci gminy Pelplin. W zwigzku z tym ich
negatywne oddziatywanie na otoczenie w aspekcie wizualnym bedzie
zminimalizowane w stosunku do inwestycji powstajgcych bez takiego sgsiedztwa. Ze
wzgledu na bliskos¢ Stacji Elektroenergetycznej 400/110kV ,Pelplin” dlugosc
potaczen liniowych a takze strefa ponadnormatywnego promieniowania
elektromagnetycznego od linii elektroenergetycznych bedzie obejmowac¢ najmniejszy
z mozliwych fragment przestrzeni w stosunku do inwestycji potozonych w oddaleniu
od miejsca odbioru energii elektrycznej.

Pozostate inwestycje w zakresie funkcji mieszkaniowych, ustugowych czy
produkcyjnych sg w zasadzie podporzadkowane duzym inwestycjom
infrastrukturalnym lub sg odpowiedzig na wnioski potencjalnych inwestoréw, ktérzy
zamierzajg wykorzysta¢ szanse jakie rodzg sie w przestrzeni gminy w zwigzku
z planowanymi inwestycjami infrastrukturalnymi.

Do projektu studium sporzadzono prognoze oddziatywania na sSrodowisko,
ktéra jest elementem strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko zgodnie
ustawg z dnia 03 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 z po6zn. zm.),
przeprowadzonej dla dokumentu  Studium  uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pelplin i zakornczonej przyjeciem
dokumentu przez Burmistrza Miasta i Gminy.

2. Skroét ustale A studium

W pierwszej czesci studium ,Uwarunkowania” przedstawiono uwarunkowania
z podziatem na uwarunkowania zewnetrzne sformutowane w studium wojewodztwa
pomorskiego oraz uwarunkowania wewnetrzne, tkwigce w przestrzeni gminy
z podziatem na kategorie okreslone w art. 10, ust. 1 Ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym. Na podstawie uwarunkowan przestrzennych
oraz biorgc pod uwage wyniki prognozy demograficznej do roku 2030 sformutowano
ustalenia studium, ktére stanowig wykladnie polityki przestrzennej gminy na
najblizsze lata.

W toku formutowania ustalen studium gmina zostata podzielona na strefy
funkcjonalno-przestrzenne, ktére wyodrebniono na podstawie istniejgcego
uzytkowania, zagospodarowania i uzbrojenia terenu, predyspozycji naturalnych
terenu dla rozwoju nowych funkcji oraz biorgc pod uwage zamierzenia, plany oraz
mozliwosci przeksztatcen terendw gminy. Wyodrebniono nastepujgce strefy:

A — miasto Pelplin wraz z zasi _egiem bezpo sredniego oddziatywania

obejmuje obszar miasta w granicach administracyjnych oraz fragmenty obrebéw
geodezyjnych: Rozental, Ropuchy, Rajkowy, Pomyje — obszary, na ktérych trwajg
obecnie lub sg planowane intensywne dziatania urbanizacyjne oraz obszar, ktory
funkcjonalnie cigzy do miasta Pelplina.




B — strefa przyw_eziowa w ezta ,Pelplin” Autostrady Al

obejmuje rejony koncentracji nowej zabudowy, gtownie funkcji gospodarczych —
ustugowych i produkcyjnych zwigzanych z dogodnym potozeniem komunikacyjnym —
w sgsiedztwie wezta ,Pelplin” Autostrady Al i drogi wojewoddzkiej nr 229.

C — obszar bezpo srednieqgo wptywu planowanej elektrowni konwencjonaln ejna
zagospodarowanie

obejmuje obszar, w ktérym zlokalizowane beda obiekty i urzgdzenia planowanej
elektrowni konwencjonalnej, a takze inwestycje powigzane: nowe urzadzenia i sieci
elektroenergetyki niezbedne do odprowadzenia wytworzonej energii do krajowego
systemu elektroenergetycznego, nowe potgczenia komunikacyjne oraz kanat wody
i zrzutu $ciekdw do Wisty niezbedny technologicznie.

D — osadnictwo przy gidwnych ci__agach komunikacyjnych

obejmuje obszar wsi Rudno, Lignowy Szlachecki i Wielki Garc potozone wzdtuz drogi
krajowej nr 91 i drogi wojewodzkiej nr 229.

E — rolnicze potudnie gminy

obejmuje obszary osadnictwa wiejskiego rozproszonego i tereny leSne w zwartych
kompleksach. Sg to obszary obejmujgce miejscowosci o charakterze rolniczym oraz
obszary zabudowy rozproszonej, potozone poza zwartg zabudowg miejscowosci lub
w sgsiedztwie niewielkich przysiotkow mieszkalnych Iub zespotéw zabudowy
zagrodowej i uzytkowane rolniczo.

F — Dolina Walichnowska

stanowig go obszary dotychczas niezabudowane i nie przeznaczone do zabudowy,
za wyjatkiem zabudowy zwigzanej z gospodarkg rolng, infrastrukturg techniczng
i komunikacyjng, na ktérym priorytetowym zadaniem jest ochrona walorow
srodowiska przyrodniczego oraz utrzymanie produkcyjnej funkcji gruntéw rolnych.

W zakresie gtdéwnych kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy wyznacza
sie w studium generalne typy obszaréw:

1. obszar mozliwego docelowego zainwestowania,

2. obszar zabudowy rozproszonej zwigzanej z rolnictwem i niezabudowany.
Obszar mo zliwego docelowego zainwestowania  stanowi obszar zabudowany lub
przeznaczony do zabudowy, wramach ktorego zostang zaspokojone potrzeby
rozwoju przestrzennego wynikajgce z przyjetych kierunkédw rozwoju gminy, prognoz
demograficznych, mozliwosci rozwoju komunikacji i infrastruktury przestrzennej oraz
wnioskOw 0 zmiane przeznaczenia gruntdw. Do tego typu obszaréw zalicza sie
rowniez planowane obiekty infrastruktury techniczne lokalizowane w terenach
rolniczych, w tym zwigzane 2z funkcjonowaniem elektrowni konwencjonalnej
i rozmieszczenia obszarow farm wiatrowych.

W obszarze tym wyznacza sie:

a) obszar urbanizacji,

b) inwestycje zwigzane z planowang elektrownig konwencjonalna,

c) obszary rozmieszczenia farm wiatrowych,

d) pozostate inwestycje infrastrukturalne.



Obszar zabudowy rozproszonej zwi @gzanej z rolnictwem iniezabudowany
Stanowi go obszar dotychczas niezabudowany i nie przeznaczony do zabudowy (za
wyjatkiem zabudowy zwigzanej z gospodarka rolng i lesng, infrastrukturg techniczng
i komunikacyjng oraz funkcji specjalnych wskazanych w studium), na ktorym
priorytetowym zadaniem jest ochrona waloréw $rodowiska przyrodniczego oraz
utrzymanie produkcyjnej funkcji laséw i gruntéw rolnych.

Ws$réd nowych terendw inwestycyjnych wyznaczonych w studium wyznacza sie
tereny o nastepujacej podstawowej funkcji:

MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

M/U zabudowa mieszkaniowo-ustugowa

U — zabudowa ustugowa

U/P — zabudowa ustugowo-produkcyjna

P — zabudowa produkcyjna, magazyny i sktady

IT — tereny lokalizacji obiektéw infrastruktury technicznej

US — tereny sportu i rekreacii

ZC — tereny zieleni cmentarnej
Ogétem studium wyznacza, z przeznaczeniem na rozne funkcje okoto 697 ha
nowych terenéw inwestycyjnych brutto, z czego okoto 220 to tereny zarezerwowane
pod lokalizacje planowanej elektrowni konwencjonalnej i inwestycji z nig
powigzanych (zabudowa ustugowa i produkcyjna).

Z nowoplanowanych inwestyciji infrastrukturalnych najwazniejsze sa:
» teren lokalizacji urzadzen i obiektéw elektrowni konwencjonalnej wraz
z inwestycjami powigzanymi: rozwazana alternatywna lokalizacja stacji
elektroenergetycznej 400/110kV, alternatywne warianty wyprowadzenia
energii  wytworzonej do krajowego systemu elektroenergetycznego
i niezbednego zasilania dla potrzeb wiasnych elektrowni (tzw. LB1 i LB2),
trasa rurociggu poboru wody z Wisty i odprowadzenia sciekdéw z terenu
elektrowni;
= Obszary rozmieszczenia farm wiatrowych gdzie przewiduje sie mozliwosc
lokalizacji obiektéw budowlanych niezbednych dla funkcjonowania zespotéw
elektrowni wiatrowych;
Nowe tereny inwestycyjne w zakresie mieszkalnictwa i ustug skupione sg
w sgsiedztwie istniejgcych terendw zabudowanych, tak aby obstuga komunikacyjna
i zaopatrzenie w infrastrukture techniczng nie powodowaty nadmiernych kosztow,
a rozwoj miasta i gminy postepowat w mys$l zasady zrownowazonego rozwoju, bez
nadmiernego rozpraszania zabudowy.

SzczegoOtowe kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania poszczegolnych
terendw, w tym obszaréw kontynuacji zabudowy, nowych terenéw inwestycyjnych
zawarte sg w ustaleniach studium, w odniesieniu do konkretnych terenéw potozonych
w roznych obszarach gminy.

W nawigzaniu do przyjetych kierunkbw rozwoju przestrzennego zaproponowano
kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

Oprocz polityki rozwojowej gminy studium okres$la dziatania ochronne niezbedne dla
ochrony cennych obszar6éw i obiektow srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa
kulturowego w nawigzaniu do ponadlokalnej polityki ochronnej.



W Studium wyznaczono 3 grupy obszar6w problemowych wymagajgcych
szczegotowych, specjalistycznych analiz przestrzennych.
Wyrdznione obszary problemowe to:

teren po bytej Cukrowni Pelplin w _miescie — obszar ksztattowania nowego
centrum miasta, zostat podzielony na dwie czesci: tzw. obszar ,A” po
zachodniej stronie linii kolejowej, ktory przeznaczony jest dla lokalizacji
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i tzw. obszar ,B” po wschodniej stronie
linii kolejowej, ktory przeznaczony jest dla lokalizacji zabudowy ustugowo-
produkcyjnej,

wsie Rajkowy i Greblin _— miejscowosci zlokalizowane w obszarze
bezposredniego oddziatywania planowanej elektrowni konwencjonalnej,
w obrebie ktérych planowane sg inwestycje powigzane z elektrownig
konwencjonalng, np. nowe rozwigzania komunikacyjne,

przeksztatcenia krajobrazu gminy wskutek lokalizacji ponadlokalnych
urzadzenh elektroenergetyki, dotyczy: obiektu planowanej elektrowni
konwencjonalnej, farm wiatrowych, stacji elektroenergetycznej 400/110kV
i napowietrznych linii elektroenergetycznych WN i NN.

Wskazane w studium kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy
uwzgledniajg polityke ponadlokalng i zabezpieczajg potrzeby rozwojowe gminy
w perspektywie kilkunastu najblizszych lat i sg dostosowane do mozliwosci
rozwojowych gminy.
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