Analiza zasadnoS$ci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego dla
fragmentu gminy Pelplina - obszar obejmujacy wie§ Greblin, wraz
z otoczeniem

I. Analiza zasadnoSci przystapienia do sporzadzania planu miejscowego.
1. Wstep, podstawa opracowania.

Analizg przeprowadzono w zwiazku z wymogami art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27marca 2003r.
(Dz. U. Nr 80 poz. 717, ze zm.).

W rejonie wsi Rajkowy planowana jest lokalizacja duzej systemowej elektrowni
konwencjonalnej opartej na paliwie weglowym. Z ta inwestycja wiaza sie rOwniez inne
ponadlokalne inwestycje infrastrukturalne, takie jak np. powiazanie elektrowni sieciami
elektroenergetycznymi NN i WN, magistrala wodno-scieckowa oraz nowe polaczenia
komunikacyjne z uktadem drog zewngtrznych, w tym skrzyzowanie z droga krajowa nr 91 w
miejscowosci Greblin. Krajobraz w otoczeniu elektrowni zmieni sie diametralnie 1 ze wzgledu
na to oddziatywanie niezbedne sa dziatania niwelujace 1 maskujace obiekty elektrowni oraz
ochrona cennych widokow na zabytkowy uktad ruralistyczny wsi Greblin.

Do zmiany studium miasta i gminy Pelplin uchwalonej w listopadzie 2010r. wptynety
roOwniez wnioski o zmiang przeznaczenie gruntu rolnego pod zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng 1 zabudowe ushigowo-produkcyjna, wigkszo$¢ tych wnioskéw zostata
uwzgledniona w projekcie zmiany studium.

2. Aktualne zagospodarowanie terenu. Stan istniejacy, specyfika terenu.

Wie$ Greblin potozona jest na ponocny-wschod od miasta Pelplin przy drodze krajowej nr
91. W historycznym uktadzie przestrzennym wsi przewaza zabudowa zagrodowa i
mieszkaniowa jednorodzinna z drobnymi ustugami podstawowymi oraz zabudowa
wielorodzinna, jako pozostalo$s¢ dawnego panstwowego gospodarstwa rolnego.

W przewazajacej czesci uktad wsi Greblin zachowatl historyczny ksztalt i w obrebie wsi
znajduja si¢ liczne obiekty zabytkowe figurujace w gminnej ewidencji zabytkow.

3. Sytuacja planistyczno-prawna.

Obecnie dla obszaru proponowanego do objgcia planem miejscowym wystgpuje sytuacja
braku planu miejscowego.

W(g dotychczasowego planu gminy Pelplin (stracit waznos$¢ z dniem 31.12. 2003r.) teren byt
przewidywany na zabudowe mieszkaniowa zwartej jednostki osadniczej oraz ustugi
towarzyszace zabudowie mieszkaniowej wsi. Nowe tereny zabudowy mieszkaniowej
znajdowaty si¢ w pdinocnej czgsci wsi.

4. Uzasadnienie — zakres i cele opracowania planu.
Sporzadzenie planu miejscowego pozwoli na prawne przygotowanie nowych terendw
inwestycyjnych, co bedzie korzystne zaréwno dla wiasciciela nieruchomosci (mozliwosé
zainwestowania, dzierzawy badz zbycia nieruchomosci), jak i samorzadu (nowe, korzystnie
potozone tereny inwestycyjne).



Plan miejscowy w tym obszarze odpowiada na potrzeby rozwoju gminy - zmiana
przeznaczenia terenu w obrgbie zwartego obszaru wsi na funkcje zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej i uslugowej przyczyni si¢ do powigkszenia oferty inwestycyjnej zaréwno dla
mieszkancoOw gminy i miasta Pelplin jak rowniez dla os6b z zewnatrz, ktdre zamieszkaja
w gminie Pelplin. Objecie obszarem planu calej strefy ochrony ekspozycji historycznego
uktadu ruralistycznego wsi Greblin pozwoli na ustalenie zasad jego ochrony. Ustalenia planu
miejscowego pozwola takze na ustalenie niezbednych dziatan izolacyjnych w zakresie
niwelacji potencjalnej $rodowiskowej uciazliwosci obiektow elektrowni (lokalizacja
wielopigtrowej zieleni izolacyjnej) oraz na lokalizacj¢ obiektow niwelujacych negatywne
oddzialywanie krajobrazowe takiego duzego obiektu infrastrukturalnego (waly ziemno-
zielone, pasy zieleni) planowanego do realizacji w rejonie wsi Rajkowy.

5. Proponowane granice i obszar sporzadzenia planu.
Opracowaniem planu miejscowego, objete zostang tereny:
e 0becnie zbudowane i zainwestowane we wsi oraz ich otoczenie
e tereny przewidziane w zmianie studium pod nowe funkcje inwestycyjne,

e strefa ochrony ekspozycji historycznego uktadu ruralistycznego wsi Greblin od strony
zachodniej.

Ponizej znajduje si¢ analiza przeprowadzona na etapie sporzadzania studium uwarunkowan
I kierunkow zagospodarowania przestrzennego (fragment rysunku), przedstawiajaca docelowe
pozadane pokrycie planami miejscowymi w rejonie wsi Greblin.

Plan miejscowy bedacy przedmiotem niniejszej analizy obejmuje dwa fragmenty: wie$
Greblin oraz nowe tereny inwestycyjne ustugowo-produkcyjne na granicy z gmina Subkowy.
Zasadnym jest objecie jednym planem dwoéch fragmentéw tacznie.
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II. Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pelplin.

Ustalenia studium zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym sa wiazace dla organdw gminy przy sporzadzaniu planow miejscowych. Plan
miejscowy powinien by¢ zatem zgodny z uchwalonag polityka przestrzenng gminy. Przed
uchwaleniem studium Rada Miejska stwierdza, ze nie narusza on ustalen studium (Art. 20
ust.1).

Wedlug ustalen studium gmina zamierza sporzqdzié plany miejscowe dla nastgpujqcych
obszarow (wyciqg z tekstu kierunkow studium):

a) dla realizacji planowanej elektrowni konwencjonalnej gmina zamierza sporzqdzié
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, obejmujqce miedzy innymi.:

e obszary stanowiqce lokalizacje dziatan niwelujqcych negatywne dla srodowiska skutki
lokalizacji elektrowni konwencjonalnej, w tym zwtaszcza srodki lagodzqce w zakresie
krajobrazu i ochrony dobr kultury oraz dziatania kompensacyjne,

b) do terenow, dla ktorych gmina zamierza sporzqdzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nalezq wszystkie wyznaczone w studium nowe tereny inwestycyjne, ktore nie
sq objete dotychczas opracowanymi lub opracowywanymi planami miejscowymi. Wszystkie te
obszary wymagajq zmiany przeznaczenia gruntow rolnych ilesnych na cele nierolnicze
| nielesne.

C) ze wigledu na stopien zainwestowania, range w sieci osadniczej gminy, zréznicowanie
problemow przestrzennych, naciski inwestycyjne, koniecznos¢ ochrony cennych waloréow
srodowiska kulturowego postuluje sie sporzqdzenie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego dla wsi:

e Rajkowy,

e Rudno,

e Greblin,

e Lignowy Szlacheckie.

Zasiegi przestrzenne tych planow zostanq okreslone w analizach zasadnosci przystqpienia do
sporzqdzania planow miejscowych.

Planowane rozwiazania planu miejscowego sa zgodne z ustaleniami zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pelplin
uchwalonego Uchwala Nr XLI/391/2010 Rady Miejskiej w Pelplinie z dnia 10 listopada
2010r.

I11. Materialy geodezyjne niezbe¢dne do sporzadzenia planu.

- Mapa sytuacyjno-wysokosciowa, pochodzaca z zasobéw powiatowego osrodka geodezyjno-
kartograficznego w Tczewie, w skali 1:2000.

- mapa ewidencyjna gruntdw oraz wypis 1 wyrys z ewidencji gruntow

- mapa glebowo-rolnicza dla obszaru opracowania w skali 1:5000

IV. Ustalenia niezbe¢dnego zakresu prac planistycznych.
Biorac pod uwage zakladane przyszte funkcje terenu, a takze istniejace uwarunkowania,
stwierdza sig, ze nie wystapi konieczno$¢/ potrzeba ustalania planem miejscowym zakresu



ustalen o ktorym mowa w art. 15. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres ustalen okresla zatem przepis art. 15. 2 ustawy w brzmieniu:
2. W planie miejscowym okresla sie obowiqzkowo:

1) przeznaczenie terendéw oraz linie rozgraniczajqce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania wynikajqce z potrzeb ksztaftowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udziaf procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalngq liczbe miejsc do parkowania
i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajqcych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych,

8) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegdlne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

11) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terenow;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4.

Zakres projektu, problematyka, forma zapisow - zgodnie z wymaganiami Rozporzqdzeniem.

Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
planu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Do projektu planu sporzadzone zostana wymagane przepisami :

- materialy graficzno-opisowe oraz zestawienia tabelaryczne dotyczace wniosku Burmistrza
Miasta i Gminy Pelplin o zgode Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych klas I1 i 111 na cele nierolnicze

- prognoza oddziatywania ustalen planu na srodowisko przyrodnicze- zgodnie z Ustawqg z dnia
3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale

spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.
Nr 199, poz. 1227)

-prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu — bedaca podstawa do sporzadzenia zat. do
uchwaty o planie dot. kosztow realizacji infrastruktury bedacej zadaniem wlasnym gminy
i zasadach ich finansowania (problematyka i zakres zgodnie z Rozp. Min. Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu planu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Przed opracowaniem planu miejscowego niezbgdne jest sporzadzenie opracowania
ekofizjograficznego w skali planu tj. 1:2000 (problematyka i forma opracowania zgodna
z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska w sprawie opracowarn ekofizjograficznych - Dz. U.
z 2002 r., Nr 155, poz. 1298).

V. Whnioski

W zwiazku z powyzej sporzadzona analiza uznaje si¢ zasadno$¢ przystapienia do
sporzadzania planu miejscowego. Przewiduje si¢ zgodno$¢ rozwigzan planu ze zmiana
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Pelplin



uchwalonego Uchwala Nr XLI/391/2010 Rady Miejskiej w Pelplinie z dnia 10 listopada
2010r.

Ewentualne skutki finansowe zwiazane z uchwaleniem planu beda wiazaly sig
z konieczno$cia poniesienia naktadow na infrastrukture wodno-kanalizacyjna oraz niezbedna
komunikacj¢ publiczna (np. nowoprojektowane drogi publiczne). Niektore nowe drogi moga
by¢ rozwiazane na zasadzie drég wewngtrznych, co nie spowoduje koniecznos$ci ich wykupu
dla celow publicznych, natomiast wydatki na infrastruktur¢ techniczna moga by¢
rekompensowane odpowiednimi optatami adiacenckimi. Nieruchomosci objgte planem
zyskaja znacznie na wartosci, CO bedzie uprawnialo do zastosowania stawki tzw. renty
planistycznej bedacej dochodem gminy. Szczegdétowy bilans korzysci 1 niezbgdnych kosztow
zwiazanych z uchwaleniem planu zostanie przedstawiony prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu.
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