UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla czesci obrebu geodezyjnego Baldram.

Zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzono na podstawie
uchwaty Nr XVIII/109/15 Rady Gminy Kwidzyn z dnia 28 pazdziernika 2015r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesei obrebu geodezyjnego Baldram.

Zmiana planu zostala opracowana zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) oraz rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

W granicach obszaru objetego zmiana planu znalazly si¢ dzialki o facznej powierzchni
4,98 ha. Ponad 50% terendéw to grunty zainwestowane, w tym wiekszo$¢ to tereny o funkcji
ustugowej. Tylko jeden budynek w granicach obszaru objgtego zmiang planu to budynek
mieszkalny.

Ustalenia zmiany planu nie naruszajg ustalen zawartych w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kwidzyn przyjetego uchwatg Nr 1X/43/2011
Rady Gminy w Kwidzynie z dnia 1 lipca 2011r., w my$l ktérego tereny opracowania zmiany planu
polozone sa w obszarze kontynuacji i uzupelnien zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;. Strefa
ta obejmuje zainwestowane obszary (wraz z ich rezerwami przestrzennymi), ktore pozwalaja
na dalszy rozwdj zabudowy, stanowigcy kontynuacje dotychczas uksztattowanej struktury
urbanistycznej. Zmiana miejscowego planu ma na celu rozwdj istniejacych zakladéw ustugowych
i produkcyjnych.

Wskazany teren objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
dla nieruchomosci potozonych w obrebie geodezyjnym Baldram przyjetego uchwatg nr XX1/133/08
Rady Gminy Kwidzyn z dnia 29.10.2008r. (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2009 r. Nr 31, poz. 606).
Do sporzadzenia zmiany planu przystapiono na wniosek przedsiebiorcow planujacych rozwoj
prowadzonych w granicach zmiany planu dziatalnosci ustugowo-produkcyjnych. W granicach
obszaru objetego zmiang planu utrzymano istniejace funkcje zabudowy mieszkaniowe;, ushugowej
i produkcyjnej oraz dokonano zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele uslugowo-

produkcyjne.

I. Zmiana planu spelnia wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowania przestrzennym:

1. W zmianie planu uwzgledniono:




1) Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

W zmianie planu uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego przez ustalenie wskaznikdéw
1 zasad zagospodarowania terenu, w tym linii zabudowy, gabarytéw budynkéw oraz wprowadzenie
zieleni przestaniajacej sklady i zabudowania o funkcji produkeyjno-ustugowej. Z uwagi
na polozenie w obszarach ochrony konserwatorskiej gabaryty budynkoéw, na tych terenach,
nawigzujg do zabudowy historyczne;.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Ustalenia zawarte w zmianie planu chronig elementy krajobrazu o wartosciach historyczno-
kulturowych oraz dopuszczaja przeksztalcenia i rozwdj zabudowy ushugowo-produkcyjne;j.
Wprowadzone parametry zabudowy i zagospodarowania terenu zostaty pozytywnie zaopiniowane
przez miejska komisj¢ urbanistyczno-architektoniczng oraz uzgodnione z wojewddzkim
konserwatorem zabytkow, co zapewnia zachowanie walordéw architektonicznych i krajobrazowych
zespotu zabudowy.

3) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i lesnych.

W uchwale zawarto ustalenia zapewniajace ochrong¢ $rodowiska, w tym m.in. zakaz realizacji
przedsigwzig¢ mogacych zawsze oraz potencjalnie znaczgco oddzialywa¢ na s$rodowisko
w rozumieniu przepisow odrgbnych w granicach wybranych terendw, ustalenia w zakresie
dopuszczalnych norm hatasu oraz obowigzek zdejmowania warstwy prochniczej ziemi przed
przystapieniem do prac zimnych.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspdlczesne;.

W granicach obszaru objetego zmiang planu, znalazly sie obiekty i obszary wymagajace ochrony,
wtym historyczny budynek mieszkalny, teren dawnego zespotu dworsko-parkowego
oraz zabytkowy uklad ruralistyczny wsi Baldram. W uchwale objeto ochrong konserwatorska
wartosciowe  elementy oraz ustalono odpowiednie zasady ochrony konserwatorskiej
w porozumieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb

niepelnosprawnych.

W uchwale okreslono wymoég organizacji minimalnej liczby miejsc postojowych dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa dla funkcji ustugowej. Pozostate wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sdb niepetnosprawnych wynikaja
z przepiséw odrebnych i musza by¢ spetnione na etapie realizacji zabudowy.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni.

Dla terenéow objetych zmiang planu utrzymano istniejace funkcje mieszkaniowe i ustugowo-

produkcyjne. Zmiana planu umozliwiono rozwdj zabudowy ustugowo-produkcyjnej na terenach



sgsiadujgcych z terenami kolejowymi. Takie rozwiagzania uznano za wilasciwe i pozytywnie
wplywajace na walory ekonomiczne przestrzeni. Sasiedztwo terendw kolejowych nie jest korzystne
dla funkcji mieszkaniowej, a wykorzystanie dziatek pod rozwoj dzialalnosci gospodarczej jest
ekonomicznie korzystniejsze od uzytkowania rolniczego.

7) Prawo wihasnosci.

Ustalenia zawarte w uchwale okreSlono w poszanowaniu prawa wlasnosci umozliwiajac
wykorzystanie terenow zgodnie z wolg wilascicieli nieruchomosci, umozliwiajagc rozwoj
prowadzonych dziatalnosci z zachowaniem obowigzujacych przepisow.

8) Potrzeba obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W granicach opracowania zmiany planu nie ma zlokalizowanych linii kolejowych, wodnych
szlakéw komunikacyjnych oraz nieruchomosci i terenow zamknigtych majacych znaczenie dla
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Projekt zmiany planu zostal uzgodniony przez wiasciwe
organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

9) Potrzeba interesu publicznego.

Przeznaczenie terendw oraz zasady zagospodarowania nie wprowadzaja nowych funkcji,
umozliwiaja jedynie rozw¢j istniejgcych firm. Zmiana zagospodarowania terenéw rolnych
potozonych w sgsiedztwie torow kolejowych nie powoduje negatywnego oddziatywania na tereny
sgsiednie, polozone poza granicami obszaru objgtego planem.

10) Potrzeba w_zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w__szczegélnosci sieci

szerokopasmowych.

W granicach zmiany planu dopuszcza si¢ lokalizacj¢ sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.

11) Zapewnienie udziatu spoteczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego.

W trakcie opracowania projektu zmiany planu zapewniono mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa
w procedurze planistycznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu przez mozliwos¢ sktadania
wnioskéw, wgladu do projektu zmiany planu oraz sktadania uwag do zmiany planu. Wojt Gminy
Kwidzyn zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zapewnit mozliwos¢
udziatu spoleczenstwa w pracach nad projektem zmiany miejscowego planu. W obwieszczeniu
z dnia 27.10.2017r. wyznaczono 21-dniowy termin sktadania wnioskéw. Projekt zmiany planu
wylozono do publicznego wgladu w dniach od 6.11.2017r. do 5.12.2017r. Dnia 22.11.2017r. odbyta
sie dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie zmiany planu miejscowego rozwigzaniami.
Wyznaczono termin sktadania uwag do dnia 20.12.2017r. Do projektu nie wniesiono zadnych uwag.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Wéjt Gminy Kwidzyn na kazdym etapie procedury planistycznej zapewnia jawnos$¢ i przejrzystos¢

przez udostepnianie informacji o etapach prac nad projektem zmiany planu w formie obwieszczenia




na tablicy ogloszen Urzedu Gminy, na stronie Biuletynu Informacji Publicznej urzgdu oraz przez
ogloszenie w lokalnej gazecie, a takze przez umozliwianie wgladu do dokumentacji planistycznej.

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosei.

Zmiana plany miejscowego w § 4 pkt 13 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym systemow zaopatrzenia w wodg.
Obszar jest potozony w zasiegu obstugi wodociagu gminnego. Istniejgca sie¢ zapewnia

odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody dla celow zaopatrzenia ludnosci.

2. Wéjt Gminy Kwidzyn ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, wazyl interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania. Uchwale o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu
miejscowego podjeto w zwiazku z wnioskiem wiascicieli o umozliwienie rozwoju prowadzonych
dziatalnosci ustugowo-produkcyjnych. Wojt przeprowadzajac analizy ekonomiczne, srodowiskowe

i spoteczne uwzglednit interesy przedsiebiorcow.

3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) dopuszczono przeksztalcenia oraz umozliwiono rozwoj funkcji ushugowo-produkeyjnych
na dziatkach sasiadujgcych z terenami kolejowymi z wykorzystaniem istniejacego uktadu drog
wewnetrznych;

2) obszar w granicach zmiany planu obstugiwany jest przez zbiorczg komunikacje
autobusowa, przystanek autobusowy zlokalizowany jest w bezposrednim sasiedztwie zmiany planu
przy drodze krajowej;

3) ruch pieszy zapewnia chodnik znajdujgcy sie¢ wzdluz drogi krajowej, zlokalizowany
w bezposrednim sasiedztwie obszaru zmiany planu oraz tereny komunikacji wewnetrznej
sasiadujace z zabudowa ustugowo-produkeyjng znajdujaca sie¢ w granicach zmiany planu;

4) zmiang planu objeto obszar stanowigcy fragment centrum wsi Baldram o w pelni

wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Kwidzyn.

Dla Gminy Kwidzyn przyjeto uchwate Nr XLVII/275/14 Rady Gminy Kwidzyn z dnia
24 pazdziernika 2014r. w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Kwidzyn i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach. Uchwalg przyjeto

do realizacji wieloletni program sporzadzania planéw miejscowych dla obszaru gminy Kwidzyn



zawarty w analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. W programie nie uwzgledniono
niniejszej zmiany planu. W analizie stwierdzono natomiast, ze istnieja podstawy do zmiany planu

na podstawie ztozonych przez inwestorow wnioskow.

III. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Tereny w granicach opracowania objete sa obowigzkiem podatkowym wynikajacym
z przepisow ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opfatach lokalnych. Wptywy
z podatkéw od nieruchomo$ci moga wzrosngé po ewentualnym wylaczeniu z uzytkowania
rolniczego nieruchomosei na terenach, gdzie do tej pory obowigzywalto przeznaczenie rolnicze
lub na terenach dotad niezagospodarowanych.

Dla terenéw w granicach obszaru objetego zmiang planu ustalono stawke procentows
w wysokosci 30%, stanowiagca podstawe do okreslania oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy. Jak wynika z analizy zmian funkcji terenéw prognozuje si¢ wzrost wartosci dziatek
nr 111/30 i 111/32. Nie prognozuje si¢ spadkéw wartosci nieruchomosci i odszkodowan.

W granicach planu nie znajduja si¢ nieruchomo$ci gminne przeznaczone potencjalnie
do sprzedazy. Rowniez nie przewiduje si¢ kosztow wykupu gruntéw lub inwestycji celu

publicznego z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych gminy.

Projekt uchwaty zostat pozytywnie zaopiniowany przez Komisje Rady Gminy Kwidzyn.







