PROJEKT — MARZEC 2023 R.

Uchwata Nr ...........
Rady Gminy Czarna Dabréwka
zdnia............ r.

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru obejmujacego teren dziatki nr 285, potozonej w obrebie ewidencyjnym
Rokity, gmina Czarna Dabréwka

Na podstawie art. 18 ust 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 40), art. 20 ust 1, art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, ze zm.)

oraz w zwigzku z Uchwaty Nr XXX/355/2021 Rady Gminy Czarna Dgbréwka z dnia
29 listopada 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obejmujgcego teren dziatki nr 285, potozonej
w obrebie ewidencyjnym Rokity, gmina Czarna Dgbréowka

Rada Gminy Czarna Dgbrowka uchwala co nastepuje:

§1 1. Niniejszym uchwala sie zmiane miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego uchwatg Nr XVII/162/2016 Rady Gminy Czarna Dabréwka
zdnia 30 marca 2016r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebu Rokity (Gmina Czarna Dgbréwka), zwang dalej
,Zmiang planu”.

2. Stwierdza sie, iz przedmiotowa zmiana planu nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy Czarna Dabrowka,
przyjetego uchwatg nr 1V/26/2002 Rady Gminy Czarna Dgbrowka z dnia 30 grudnia 2002 r.,
ze zmianami przyjetymi uchwatg nr XXIV/195/05 Rady Gminy Czarna Dagbrowka z dnia
30 marca 2005 r., uchwatg nr IV/28/2015 Rady Gminy Czarna Dabréwka z dnia 19 lutego
2015r. , uchwatg nr VI/56/2015 Rady Gminy Czarna Dgbrowka z dnia 27 kwietnia 2015 r.
oraz uchwatg nr XIX/232/2020 Rady Gminy Czarna Dabréwka z dnia 26 pazdziernika 2020 r.

3. Zmiana planu obejmuje obszar o powierzchni ok. 1,73 ha, stanowigcy dziatke nr 285,
potozong w obrebie Rokity, w gminie Czarna Dgbrowka.
§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaty sa:

1) rysunek zmiany planu, opracowany w skali 1:1000, stanowigcy zatgcznik nr 1
do niniejszej uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowigce zatgcznik nr 2 do
niniejszej uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w zmianie planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej oraz zasad ich finansowania, stanowigce zatgcznik nr 3 do
niniejszej uchwaty;

4) dane przestrzenne — zatgcznik nr 4.

§ 3. Na obszarze objetym zmiang planu nie zachodzg przestanki do okreslenia:
1) zasad ochrony débr kultury wspoétczesnej;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych wskazanych
w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czarna
Dabrowka;
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3) granic i sposobdéw zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszaréw
szczegoblnego zagrozenia powodzig i obszaréw osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym (audyt krajobrazowy
dla woj. pomorskiego jest w trakcie sporzgdzania) oraz w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

4) szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomos$ci w rozumieniu
ustawy o gospodarce nieruchomosciami;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;

6) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow;

7) minimalnej liczby miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa.
§4. 1. Na rysunku zmiany planu nastepujgce oznaczenia graficzne stanowig
obowigzujgce ustalenia:
1) granica opracowania zmiany planu miejscowego;

2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) oznaczenia cyfrowo-literowe identyfikujgce tereny;
5) podstawowe przeznaczenie terenu, w tym:
a) MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
6) zielen do zachowania i ochrony;

7) strefa ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego (W.1I1)
ujetego w wojewddzkiej ewidencji zabytkow.

2. Oznaczenia graficzne znajdujgce sie na rysunku planu, niewymienione w ust. 1 majg
charakter informacyjny.

§ 5. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego

1. Podstawowe zasady ksztattowania fadu przestrzennego dla terenu zostaty okreslone
poprzez zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, zawarte w ustaleniach
§5 i §6, wtym nieprzekraczalne linie zabudowy, maksymalna wielko$¢ powierzchni
zabudowy, minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej, wysokos¢ zabudowy,
geometria dachéw, minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki.

2. W granicach terenu wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi dopuszcza sie
sytuowanie towarzyszacych dopuszczonej funkcji urzgdzen towarzyszgcych obiektom
budowlanym takich jak obiekty infrastruktury technicznej, dojscia, dojazdy, place postojowe,
miejsca parkingowe, a takze zielen towarzyszaca.

§ 6. Przeznaczenie terenu i sposoby zagospodarowania oraz zasady i wskazniki
zagospodarowania terenu

1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu oraz sposoby zagospodarowania terenu
oznaczonego symbolem 1MN (o powierzchni ok. 1,73 ha):
1) przeznaczenie terenu — MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) dopuszczalne formy zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) lokalizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wolnostojgce;j,
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b) lokalizacja zabudowy towarzyszgcej — budynkow gospodarczych, garazy, wiat
rekreacyjnych,
c) lokalizacja obiektow infrastruktury technicznej;
3) wykluczone formy zabudowy i zagospodarowania terenu: budynki mieszkaniowe
w formie zabudowy blizniaczej lub szeregowe;.
2. Zasady i wskazniki zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy - jak na rysunku planu;
2) powierzchnia zabudowy - maksymalnie 30%;
3) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 50% powierzchni dziatki;

4) intensywnos¢ zabudowy — minimalnie — 0, maksymalnie 0,9 (w tym dla kondygnaciji
nadziemnych 0,6);

5) dopuszcza sie podpiwniczenie budynkow.

§ 7. Zasady ksztaltowania zabudowy i gabaryty obiektéw
1. Maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

1) dla zabudowy mieszkaniowej — maksymalnie 9 m;

2) dla zabudowy towarzyszgcej — maksymalnie 6 m.
2. Geometria dachow:

1) dla zabudowy mieszkaniowej — dach dwuspadowy, o kgcie pochylenia pofaci dachowych
od 30° do 45°% dopuszcza sie doswietlenie poddaszy w potaciach dachowych (np.
poprzez lukarny, okna potaciowe);

2) dla zabudowy towarzyszacej — dach spadzisty o kacie pochylenia potaci dachowej nie
mniej niz 20°.
3. Poziom posadowienia parteru nie wyzej niz 0,6 m n.p.t. przy gtdbwnym wejsciu do
budynku.

4. Wyklucza sie stosowanie jaskrawych kolorow w wykonczeniu elewacji budynkéw oraz
ustala sie nakaz stosowania ujednoliconej kolorystyki pokrycia dachdw, ograniczonej do
tonacji naturalnej dachdéwki ceramicznej, szarosci, czerni.

§8. Szczegdélne  warunki zagospodarowania  terenéw i ograniczenia
w zagospodarowaniu terenéw

1. Parametry dla nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
1) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — min. 1000 m?;

2) kat potozenia granicy dziatki w stosunku do terenéw komunikacyjnych od 70 do 110
stopni;

3) minimalna szeroko$¢ wydzielonych dojazdéw do dziatek budowlanych — 6,0 m;
w przypadku nieprzelotowego zakonczenia dojazdu obowigzuje zakonczenie dojazdu
placem do zawracania o minimalnej wielkosci 12,5x12,5 m.

2. W granicach terenu znajduje sie zielen wskazana do zachowania i ochrony,
stanowigcg czes$¢ wiekszego kompleksu lesnego/zadrzewionego; obowigzuje nakaz
zachowania w maksymalnym stopniu istniejacego drzewostanu, oile nie zagraza to
niebezpieczenstwu utraty zycia lub zdrowia oraz mienia o znacznej wartosci.

3. Teren czesciowo potozony jest w zasiegu strefy ograniczonej ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego (W.lll) — zasady zagospodarowania zgodnie
z§ 10 ust.1.



PROJEKT — MARZEC 2023 R.

§ 9. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

1. Ustala sie standardy ochrony akustycznej w rozumieniu przepiséw ustawy Prawo
ochrony Srodowiska oraz rozporzadzenia dot. dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku — dla terenu MN - jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

2. Obszar opracowania zmiany planu potozony jest poza granicami ustanowionych
obszarowych form ochrony przyrody.

3. Zasady zachowania réwnowagi przyrodniczej oraz prawidtowych warunkéw Zzycia
zostaty okreslone poprzez zasady zagospodarowania terenu w tym ustalenie minimalnego
procentu powierzchni biologicznie czynnej oraz poprzez kompleksowe rozwigzanie
systeméw infrastruktury technicznej okreslone w niniejszej uchwale.

4. Wszelkie zmiany stosunkéw gruntowo-wodnych, towarzyszace realizacji zapiséw
zmiany planu nie mogg trwale, negatywnie oddziatywa¢ na tereny sagsiednie, a sposéb
odprowadzenia wod opadowych winien uwzglednia¢ uwarunkowania terenéw sgsiednich
i nie moze powodowacé na nich szkdd.

5. Nalezy zapewni¢ spojny system gospodarki wodami gruntowymi (np. drenaz,
przepusty, itp.) biorgc pod uwage uwarunkowania terendw przylegtych; w przypadku
natrafienia w trakcie realizacji rob6t budowlanych na istniejgce urzadzenia nalezy je
zachowac lub przebudowac zachowujgc spdjnosc systemu catego obszaru.

6. W zakresie ochrony wdd powierzchniowych i podziemnych ustala sie nakaz
zapewnienia ochrony przed przedostawaniem sie zanieczyszczeh wéd opadowych z terendw
komunikacyjnych i utwardzonych poprzez podczyszczanie i unikanie zrzutow waod
opadowych bezposrednio do odbiornikow.

7. Na obszarze objetym zmiang planu, przy wdrazaniu jego ustalen, nalezy uwzglednié¢
obowigzujgce prawo dotyczace ochrony dziko wystepujacych zwierzat, roslin i grzybow
objetych ochrong na podstawie przepiséw odrebnych.

8. Do ksztattowania zieleni nalezy uzywac gatunkéw rodzimych, zgodnych geograficznie
oraz siedliskowo.

§ 10. 1. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow: Ustala sie strefe
ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego (W.III), ujetego
w wojewodzkiej ewidencji zabytkow pod nr AZP 12-35/64, dla ktorej ustala sie wymog
przeprowadzenia archeologicznych badah interwencyjnych o charakterze nadzoru
archeologicznego nad pracami ziemnymi, prowadzonego w trakcie procesu inwestycyjnego —
na podstawie przepisow odrebnych dotyczgcych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

§ 11. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

1. W zakresie zaopatrzenia w wode:

1) dopuszcza sie modernizacje, budowe, przebudowe irozbudowe urzadzen i sieci
wodociggowych oraz przytgczy do obiektéw budowlanych;

2) dla obiektéw wymagajacych zaopatrzenia w wode ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci
wodociggowe;.

2. W zakresie gospodarki sciekami:

1) dopuszcza sie modernizacje, budowe, przebudowe irozbudowe urzadzen i sieci
kanalizacji sanitarnej oraz przytgczy do obiektow budowlanych;

2) docelowo scieki sanitarne odprowadzi¢ do zbiorczej kanalizacji sanitarnej; aktualnie
teren potozony jest poza granicami ustanowionej aglomeraciji $ciekowej;
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3) do czasu realizacji zbiorczej kanalizacji sanitarnej $cieki komunalne odprowadzi¢ w
sposob indywidualny - do zbiornikéw bezodptywowych lub przydomowych oczyszczalni
Sciekow.

3. W zakresie gospodarowania wodami opadowymi ustala sie:

1) ustala sie wymog zagospodarowania wéd opadowych z terenéw przeznaczonych pod
zabudowe na wiasnej dziatce, ograniczajgc ilosci wod odprowadzanych do odbiornikéw,
poprzez: odprowadzenie wod opadowych do gruntu (dla woéd zanieczyszczonych po
podczyszczeniu), stosowania nawierzchni pétprzepuszczalnych, wtérnego wykorzystania
woéd deszczowych itp.;

2) zanieczyszczone wody opadowe z terenéw utwardzonych, nalezy przed
odprowadzeniem do odbiornika podczysci¢ do stopnia wymaganego przepisami
odrebnymi.

4. Planowane obiekty wymagajgce zasilania w ciepto zaopatrzy¢ z lokalnych
niskoemisyjnych lub nieemisyjnych zrodet badz odnawialnych zrédet energii.

5. W zakresie zasilania w energie elektryczng ustala sie:

1) dopuszcza sie modernizacje, budowe, przebudowe irozbudowe urzadzen i sieci
elektroenergetycznych oraz przytgczy obiektéw budowlanych;

2) zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejacych (poza obszarem zmiany planu)
i projektowanych sieci elektroenergetycznych i stacji transformatorowych na warunkach
i w uzgodnieniu z zarzadcg sieci lub z lokalnych zrédet, w tym produkujgcych energie
ze zrédet odnawialnych;

3) dopuszcza sie realizacje linii elektroenergetycznych w postaci linii kablowych.

6. W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej dopuszcza sie budowe, przebudowe
i rozbudowe istniejgcych urzadzen i sieci infrastruktury telekomunikacyjnej i sieci
szerokopasmowych oraz przytgczy do zabudowy.

7. Zaopatrzenie w gaz:

1) dopuszcza sie modernizacje, budowe, przebudowe i rozbudowe urzadzen i sieci
gazowych oraz przytgczy obiektéw budowlanych;

2) dopuszcza sie zasilanie obiektéw budowlanych w gaz poprzez projektowane gazociaggi
Sredniego i niskiego cisnienia lub gazu zbiornikowego.

8. Ustala sie zasady gospodarowania odpadami zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
odrebnymi oraz uchwalonymi przepisami prawa miejscowego.

9. Dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego lokalnego w zakresie obiektow
infrastruktury technicznej w rozumieniu przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami
w ramach zagospodarowania terenu.

§ 12. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz
minimalna liczba miejsc parkingowych

1. Powigzania komunikacyjne obszaru objetego planem z uktadem zewnetrznym sg
realizowane poprzez istniejgcg droge powiatowg nr 1334G przebiegajgcg w bezposrednim
sgsiedztwie.

2. Obstuga komunikacyjna terenu mieszkaniowego poprzez istniejgcg droge
wewnetrzng w bezposrednim sgsiedztwie granic opracowania (dz. ewidencyjna nr 337),
ktéra zapewnia powigzanie terendéw inwestycyjnych z drogg publiczng. Zakaz obstugi
komunikacyjnej terenu 1MN bezposrednio z drogi powiatowe;j.

3. Minimalny wskaznik miejsc parkingowych dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (MN): 1 miejsce parkingowe na kazde wydzielone mieszkanie.
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4. Wymagane ustaleniami ust.3 miejsca parkingowe nalezy przewidzie¢ w granicach
dziatki przynaleznej do budynku lub terenu objetego inwestycja; wskaznik obejmuje takze
budowe garazu w ramach zabudowy gospodarczej lokalizowanej na wilasnym terenie,
na warunkach okreslonych w zasadach zagospodarowania dla poszczegdlnych terendw.

§ 13. 1. Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala sie optate, o ktérej mowa w art.
36 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ustala sie stawke
procentowg w wysokosci 30%.

§ 14. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie¢ Wéjtowi Gminy Czarna Dgbréwka.

§ 15. W granicach objetych ustaleniami niniejszego planu traci moc zmiana miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obrebu Rokity (Gmina Czarna Dgbréwka), przyjeta
uchwatg Nr XVI1/162/2016 Rady Gminy Czarna Dabréwka z dnia 30 marca 2016 r.

§ 16. 1. Uchwata wchodzi w zycie z uptywem 14 dni od ogtoszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego.

2. Uchwata podlega publikacji na stronach internetowych Gminy.

Przewodniczgcy Rady Gminy
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ZAYACZNIK NR 1
DO UCHWALY NR.................
RADY GMINY CZARNA DABROWKA

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru obejmujgcego teren dziatki nr 285, potozonej
w obrebie ewidencyjnym Rokity, gmina Czarna Dabréwka

IGRAFIKA/
Rysunek planu w skali 1:1000
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ZAYACZNIK NR 2
DO UCHWALY NR.................
RADY GMINY CZARNA DABROWKA

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru obejmujacego teren dziatki nr 285, potozonej w obrebie ewidencyjnym
Rokity, gmina Czarna Dabréwka

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag

Rada Gminy Czarna Dagbréwka, po zapoznaniu sie z dokumentacjg formalno-prawng
dotyczgcg uwag do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru obejmujagcego teren dziatki nr 285, potozonej w obrebie ewidencyjnym Rokity,
gmina Czarna Dgbréwka -r o zs tr zy g a co nastepuje:

Udokumentowano, ze w czasie wylozenia projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego tj. w dniach od .............. do dnia ............ oraz w
terminie obligatoryjnym oczekiwania na uwagi, tj. 14 dni od ostatniego dnia wytozenia
projektu Planu do publicznego wgladu, tj. do dnia .............. nie zgtoszono zadnych

uwag do projektu planu / zgtoszono nastepujgce uwagi:
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ZAYACZNIK NR 3
DO UCHWALY NR.................
RADY GMINY CZARNA DABROWKA

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru obejmujacego teren dziatki nr 285, potozonej w obrebie ewidencyjnym
Rokity, gmina Czarna Dabréwka

Na podstawie art. 20 ust.l ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z dnia 27 marca 2003 roku (t.. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, ze zm.) w sprawie sposobu
realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych
gminy oraz zasad ich finansowania Rada Gminy Czarna Dabréwka rozstrzyga, co nastepuje:

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzgce zaspokajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkahcow zgodnie z art. 7 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym
(t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 40) stanowig zadania wilasne gminy, z wytgczeniem zadan
0 ktérych mowa w przepisach odrebnych.

Uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
obejmujgcego teren dziatki nr 285, potozonej w obrebie ewidencyjnym Rokity, gmina Czarna
Dagbrowka moze wigzaé¢ sie z koniecznoscig realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezgcych do zadan wiasnych gminy. Obszar objety przedmiotowg zmiang
planu znajduje sie w zasiegu istniejgcej sieci wodociggowej, przy czym dla obstugi nowych
terenéw inwestycyjnych konieczna bedzie rozbudowa sieci. Zgodnie z zasiegiem
wyznaczonej aglomeracji Sciekowej Czarna Dabréowka (Uchwata Nr XX/235/2020 Rady
Gminy Czarna Dgbréwka z dnia 30 listopada 2020 r.) teren objety zmiang planu znajduje sie
poza granicami aglomeracji. Nie przewiduje sie w najblizszych latach realizacji zbiorczego
systemu odprowadzania sciekow. W obszarze opracowania nie wyznaczono nowych drog
gminnych.

Przewodniczgcy Rady Gminy
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ZAYACZNIK NR 4
DO UCHWALY NR.................
RADY GMINY CZARNA DABROWKA

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru obejmujacego teren dziatki nr 285, potozonej w obrebie ewidencyjnym
Rokity, gmina Czarna Dabréwka

Na podstawie art. 67a, ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 roku, poz. 503, ze zm.)

Dane przestrzenne (zapisane w postaci dokumentu elektronicznego)
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Uzasadnienie do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru obejmujacego teren dziatki nr 285, potozonej w obrebie ewidencyjnym Rokity,
gmina Czarna Dabrowka

1. Wstep

Opracowaniem zmiany planu miejscowego, objety jest obszar o powierzchni ok. 1,73 ha,
stanowigcy dziatke nr 285, potozong w obrebie Rokity, w gminie Czarna Dgbrowka.

Przedmiotem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zmiana
przeznaczenia terendw z rolniczych na tereny inwestycyjne dla lokalizacji zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej jako realizacja dyspozycji wynikajgcych z obowigzujgcego
dokumentu Studium. W granicach zmiany planu nie wystepujg grunty rolne wymagajgce
uzyskania zgody wiasciwego Ministra na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze.

Opracowanie zmiany planu miejscowego dla przedmiotowego obszaru stanowi realizacje
uchwaly Nr XXX/355/2021 Rady Gminy Czarna Dgbrowka z dnia 29 listopada 2021r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru obejmujgcego teren dziatki nr 285, potozonej w obrebie
ewidencyjnym Rokity, gmina Czarna Dabréwka.

Zapisy planu nie sg sprzeczne z ustaleniami studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czarna Dagbrowka, uchwalonego uchwatg
nr 1V/26/2002 Rady Gminy Czarna Dagbréwka z dnia 30 grudnia 2002 r., ze zmianami
przyjetymi uchwatg nr XXIV/195/05 Rady Gminy Czarna Dgbrowka z dnia 30 marca 2005 r.,
uchwatg nr IV/28/2015 Rady Gminy Czarna Dabréwka z dnia 19 lutego 2015 r. , uchwatg
nr VI/56/2015 Rady Gminy Czarna Dabrowka z dnia 27 kwietnia 2015 r. oraz uchwatg
nr X1X/232/2020 Rady Gminy Czarna Dgbrowka z dnia 26 pazdziernika 2020 r.

2. Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

2.1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zmiana planu w § 5 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a w ustaleniach §6 - §8 zawiera zapisy dotyczace =zasad
zagospodarowania i ksztaltowania zabudowy, w tym nieprzekraczalne linie zabudowy,
maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy, minimalny procent powierzchni biologicznie
czynnej, wysokos¢ zabudowy, geometria dachow, minimalna powierzchnia nowo wydzielonej
dziatki. Ponadto dla nowej zabudowy wykluczono stosowanie jaskrawych Kkolorow
w wykonczeniu elewacji budynkéw oraz ustalono nakaz stosowania ujednoliconej kolorystyki
pokrycia dachéw, ograniczonej do tonacji naturalnej dachéwki ceramicznej, szarosci, czerni.

Ustalenia te zapewniajg spetnienie wymagan tadu przestrzennego, urbanistyki i architektury.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Zmiana planu w § 5 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, w § 9 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu.

Dotychczas nie sporzadzono w woj. pomorskim audytu krajobrazowego, w ktérym okreslone
zostang krajobrazy priorytetowe (audyt krajobrazowy jest w trakcie sporzgadzania), stgd brak
przestanek do formutowania ustalen w tym zakresie.

W granicach zmiany planu wskazano zielen do zachowania i ochrony stanowigcg czesc
wiekszego kompleksu le$nego/zadrzewionego z nakazem zachowania w maksymalnym
stopniu istniejgcego drzewostanu.

Zmiana planu zawiera ustalenia stuzgce ochronie waloréw krajobrazowych i ich
ksztattowaniu, cho¢ ostateczny efekt i ewentualne zmiany krajobrazowe zwigzane sg przede
wszystkim z realizacjg nowych obiektéw budowlanych i zalezne beda od standardow i form
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architektonicznych zabudowy, jakosci jej wykonania oraz charakteru urzadzonej zieleni
towarzyszgcej. Plan stwarza warunki prawne dla porzadkowania i estetyzacji przestrzeni.

2.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych

Zmiana planu w § 9 zawiera ustalenia odnoszgce sie do kwestii ochrony $rodowiska
i przyrody, w tym ustalenia dotyczgce ochrony wdd powierzchniowych i podziemnych,
a takze utrzymania istniejgcego drzewostanu. Ustalone przeznaczenie terendw zmienia
przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze, przy czym nie sg to klasy gruntow
wymagajgce zgody wiasciwego ministra. W zakresie gospodarki wodno-$ciekowej ustala sie
zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej oraz docelowo odprowadzenie $ciekow do
zbiorczego systemu kanalizacji z odprowadzeniem sSciekbw do oczyszczalni. Do czasu
realizacji sieci ustala sie odprowadzanie $ciekédw w sposob indywidualny do zbiornikéw
bezodptywowych lub przydomowych oczyszczalni sciekow.

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej

Na terenie objetym zmiang planu miejscowego zlokalizowane jest stanowisko
archeologiczne ujete w wojewodzkiej ewidencji zabytkdw, dla ktérego wyznaczona jest strefa
ograniczonej ochrony konserwatorskiej (W.lI1).

W granicach zmiany planu brak jest przestanek dla wprowadzenia ustalen w zakresie
ochrony débr kultury wspétczesne.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osob niepetnosprawnych

Obszar objety planem nie jest potozony w obszarze osuwania sie mas ziemnych ani w
obszarach szczegdélnego zagrozenia powodzig oraz obszarach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi, nie wystepujg w jego granicach ani w bezposrednim
sgsiedztwie obiekty stwarzajgce zagrozenie wystgpienia powaznych awarii.

Realizacja ustalen planu odbywac sie bedzie zgodnie z przepisami prawnymi powszechnie
obowigzujgcymi odnoszacymi sie do kompleksowej ochrony srodowiska i zdrowia ludzi.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Przedmiotowa zmiana planu zmienia przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze.
Nowe tereny inwestycyjne stanowig realizacje dyspozycji wynikajagcych z dokumentu
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia planu
pozwolg na realizacje zamierzeh inwestycyjnych w zakresie zabudowy mieszkaniowe;j.
Wptynie to na zwiekszenie wartosci nieruchomosci objetych zmiang planu. Potencjalne
prognozowane korzysci oraz skutki finansowe wynikajgce z opracowania zmiany planu
przeanalizowano i przedstawiono w prognozie skutkdw finansowych uchwalenia zmiany
planu.

2.7. Prawo wlasnosci

Ustalenia zmiany planu oraz sposdb wyznaczenia terendw wydzielonych liniami
rozgraniczajgcymi okreslono majgc na uwadze poszanowanie prawa wilasnosci terenow.
W granicach obszaru objetego planem znajdujg sie grunty prywatne. Zmiana planu nie ustala
realizacji inwestycji publicznych na gruntach prywatnych.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczeinstwa panstwa

Zmiana planu dotyczy zagadnieh o zasiegu lokalnym, a ustalenia nie stojg w sprzecznosci
z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt zmiany planu
miejscowego podlegat uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za
ochrone granic i bezpieczenstwo panstwa. Organy te uzgodnity rozwigzania projektowe.
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2.9. Potrzeby interesu publicznego

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej stanowi¢ bedg uzupetnienie oferty
inwestycyjnej gminy w zakresie mieszkalnictwa. Plan dopuszcza realizacje inwestycji celu
publicznego, w szczegdlnosci obiektow infrastruktury techniczne.

Zapisy zmiany planu stuzg ochronie waloréw przyrodniczych i krajobrazowych poprzez
ustalenie zieleni do zachowania i ochrony oraz zapisy dotyczgce ksztattowania nowej
zabudowy.

2.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci
sieci szerokopasmowych

Plan miejscowy w § 11 zawiera ustalenia dotyczgce zasad budowy, rozbudowy
i modernizacji systeméw infrastruktury technicznej. Plan nie ogranicza mozliwosci realizacji
infrastruktury sieci szerokopasmowe;j.

2.11. Udzial spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Wojt Gminy Czarna Dgbrowka na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczgcej zmiany
planu miejscowego zapewnit jawnosc¢ i przejrzysto§¢ ww. procedury. W szczegolnosci
dotyczy to etapdédw zwigzanych =z udziatem spoteczenstwa: skiadania wnioskow,
uczestniczenia w dyskusji publicznej nad rozwigzaniami w trakcie wytozenia projektu planu
miejscowego do publicznego wgladu oraz mozliwosci skladania uwag.

Wjt Gminy ogtosit o przystgpieniu do sporzgdzenia zmiany planu miejscowego w lokalnej
prasie, na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz na stronie internetowej Urzedu Gminy,
wyznaczajgc termin sktadania wnioskéw do projektu planu do dnia 30.06.2022r.
W ustawowym terminie nie wptynety wnioski oséb fizycznych i prawnych. Wnioski ztozyta
czes¢ organow i instytucii.

Projekt zmiany planu miejscowego zostat wytozony do publicznego wglagdu w dniach od
.............. do ............. po uprzednim ogtoszeniu o ww. wytozeniu. Ogtoszenie
zamieszczono w lokalnej prasie, na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz na stronie
internetowej Urzedu Gminy. W ogtoszeniu zostat wyznaczony termin wytozenia projektu
zmiany planu wraz z prognozg, termin dyskusji publicznej ustalono na dzien ............... r,
oraz ustalono termin sktadania uwag — do dnia ............... r. W terminach wyznaczonych
przez Wéjta Gminy kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie zmiany planu
miejscowego lub w prognozie oddziatywania na Srodowisko, moze wnies¢ uwagi. Uwagi
mogg by¢ wnoszone w formie pisemnej, w formie ustnej do protokotu z dyskusiji publicznej,
a takze za pomocg poczty elektronicznej. Protokét z dyskusiji publicznej zostat zamieszczony
na stronie internetowej Urzedu Gminy oraz na tablicy ogtoszen. Uwag do projektu zmiany
planu nie wniesiono/ wniesiono nastepujgce uwagi......................

2.12. Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci

Zmiana planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym systeméw zaopatrzenia w wode.
Ustalono zaopatrzenie w wode z wodociggow.

2.13. Przeznaczenie terenéw w odniesieniu do interesu publicznego
i intereséw prywatnych
Ustalenia przyjete w zmianie planu réwnowazg interes publiczny z interesem wiasciciel
prywatnych. Zmiana planu nie zaktada realizacji inwestycji publicznych na gruntach
prywatnych. Inwestycyjne przeznaczenie terenéw jest realizacjg dyspozycji wynikajgcych
z dokumentu Studium. Interes publiczny realizowany jest poprzez ustalenie w planie zieleni
do zachowania i ochrony.
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2.14. Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy

Opracowanie, w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a ponadto poprzez zasady ksztattowania zabudowy i okreslenie wskaznikow
zagospodarowania terenu zostaty okreslone w ustaleniach w § 6-§ 7 uchwaty.

Celem zmiany planu jest ustalenie zasad zagospodarowania terenu przeznaczonego na
funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Realizacja ustaleA zmiany planu
spowoduje wykorzystanie gruntéw w sposob zgodny z zapotrzebowaniem i zamierzeniami
inwestycyjnymi gminy i jej mieszkancow.

3. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2

Zapisy zmiany planu nie sg sprzeczne z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czarna Dgbréwka, uchwalonego uchwatg nr
IV/26/2002 Rady Gminy Czarna Dgbrowka z dnia 30 grudnia 2002 r., ze zmianami przyjetymi
uchwatg nr XXI1V/195/05 Rady Gminy Czarna Dgbréwka z dnia 30 marca 2005 r., uchwatg nr
IV/28/2015 Rady Gminy Czarna Dgbréwka z dnia 19 lutego 2015 r. , uchwatg nr VI/56/2015
Rady Gminy Czarna Dgbrowka z dnia 27 kwietnia 2015 r. oraz uchwatg nr XI1X/232/2020
Rady Gminy Czarna Dgbrowka z dnia 26 pazdziernika 2020 r.

W biezgcej kadencji, Wojt gminy Czarna Dabréwka nie dokonat analizy zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy o ktérym mowa w art. 32 ust.1. Rada gminy Czarna
Dabréwka nie podejmowata dotychczas uchwaty w sprawie oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czarna Dgbrowka ani
planéw miejscowych obowigzujgcych na terenie gminy Czarna Dgbrowka.

4. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wykazata, ze uchwalenie zmiany planu:

e nie bedzie wigzato sie z koniecznoscig poniesienia przez Gmine kosztéw budowy
infrastruktury technicznej — sieci wodociggowej badz kanalizacji sanitarnej,

e nie bedzie wigzato sie z koniecznoscig poniesienia kosztow urzgdzenia drog
gminnych,

e nie bedzie skutkowato koniecznoscig poniesienia kosztéw wykupu gruntu na cele
publiczne,

e nie bedzie skutkowato koniecznoscig realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36
ust.1 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

e moze skutkowa¢ mozliwoscig pozyskania dochodéw zoptat planistycznych
i z podatku od czynnosci cywilnoprawnych,

e nie bedzie wigzato sie z mozliwoscig pozyskania dochodéw ze sprzedazy gruntéw
gminnych,

e moze skutkowa¢ mozliwoscig pozyskania dochodow z optaty adiacenckiej z tytutu
podziatu nieruchomosci,

e nie bedzie wigzato sie z mozliwoscig pozyskania dochodoéw z opfaty adiacenckiej
z tytutu budowy infrastruktury technicznej,

e moze skutkowa¢ wzrostem dochodéw z podatku od nieruchomosci,

e nie bedzie wigzato sie z koniecznoscig poniesienia kosztow podziatdbw geodezyjnych,
ale moze skutkowaé koniecznoscig poniesienia kosztéw wycen nieruchomosci.
Zbiorcze zestawienie skutkow finansowych uchwalenia zmiany planu wykazato, iz w okresie
prognozowanym (5 lat) od uchwalenia zmiany planu nalezy sie spodziewa¢ dochoddéw
znaczgco przewyzszajgcych wydatki, ktére gmina poniesie w zwigzku z uchwaleniem
przedmiotowej zmiany planu miejscowego.
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5. Przebieg dotychczasowej procedury planistycznej

Projekt zmiany planu miejscowego zostat poddany procedurze planistycznej zgodnie
Z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z p6zn. zm.). Wojt Gminy Czarna Dabréwka
w ramach obowigzujgcej procedury planistycznej dokonat nastepujgcych czynnosci:

ogtosit w prasie miejscowej, oraz poprzez obwieszczenie na tablicach ogtoszen
Urzedu Gminy i na stronach BIP o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania
Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, okreslajgc forme,
miejsce i termin sktadania wnioskoéw,

powiadomit na pismie instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania,
rozpatrzyt wnioski do zmiany planu ztozone przez organy i instytucje wtasciwe do
uzgadniania i opiniowania (nie wptynety wnioski od oséb fizycznych i prawnych),
sporzadzit prognoze skutkoéw finansowych uchwalenia miejscowego planu,

sporzadzit prognoze oddziatywania na srodowisko w ramach przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko,

uzyskat opinie o projekcie miejscowego planu i dokonat jego uzgodnien,

ogtosit w prasie, na stronach BIP, a takze poprzez obwieszczenie o terminie
wytozenia projektu zmiany miejscowego planu wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko, informujgc osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nie
posiadajgce osobowosci prawnej o mozliwosci sktadania uwag dotyczgcych projektu
planu miejscowego i prognozy,

wytozyt projekt zmiany miejscowego planu wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko do publicznego wgladu i przeprowadzit w trakcie jego trwania dyskusje
publiczng nad przyjetymi w projekcie zmiany miejscowego planu rozwigzaniami,
przyjmowat uwagi, po czym je rozstrzygnat,

Wobec wyczerpania procedury sporzgdzenia projektu planu miejscowego okreslonej w art.
17 pkt 1-14 przedktada sie Radzie Gminy Czarna Dgbrowka projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wraz z ustawowo okreslonymi zatgcznikami — do
uchwalenia.

15



