Elektronicznie podpisany przez:
Mariusz J6zef Ogrodowski; Gmina Stegna
dnia 15 pazdziernika 2020 r.

UCHWALA NR XIX/184/2020
RADY GMINY STEGNA

z dnia 15 pazdziernika 2020 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu dzialki nr 292/1 obreb
Mikoszewo

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 71311378) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782, 1086, 1378) w zwiazku z Uchwalg Nr 11/13/2018 Rady
Gminy Stegna zdnia 4 grudnia 2018 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr 292/1 obrgb Mikoszewo, po stwierdzeniu, ze
przedmiotowy plan nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Stegna, przyjetej Uchwatag Nr XL/397/10 Rady Gminy Stegna z dnia 20.07.2010 roku
i zmienionej Uchwata Nr XLIII/353/2018 Rady Gminy Stegna z dnia 21.06.2018 roku oraz Uchwata Nr
111/24/2018 Rady Gminy Stegna z dnia 19.12.2018 roku, Rada Gminy Stegna uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr 292/1 obreb
Mikoszewo, o powierzchni okoto 0,92 ha, ktorego granice okresla rysunek planu, stanowiacy zatacznik nr 1 do
uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr 292/1 obreb Mikoszewo, zwany
dalej ,,planem”, sktada si¢ z tekstu planu stanowigcego tres¢ uchwaty oraz zatacznika nr 1 — rysunku planu
sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

3. Zatacznikami do uchwaty sa ponadto:

1) rozstrzygnigcie Rady Gminy Stegna o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu planu —
stanowiace zatacznik nr 2;

2) rozstrzygniecie Rady Gminy Stegna o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych Gminy Stegna — stanowiace zatacznik nr 3.

§ 2. Ustaleniami na rysunku planu sa:
1) granice obszaru obje¢tego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) wymiary w metrach;
5) linia nasadzen zieleni izolacyjnej;
6) strefa konserwatorska ochrony ekspozycji wsi Mikoszewa;
7) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem terenu.
§ 3. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) architekturze regionalnej z pogranicza Mierzei Wislanej i Zulaw — nalezy przez to rozumieé zespot
cech architektury zabytkowej stanowigcych o tozsamosci regionu, umozliwiajacy wkomponowanie nowej
zabudowy w sposob harmonijny w istniejagcy krajobraz, reprezentowany m.in. poprzez zagrody
holenderskie (wzdtuzne, krzyzowe), zagrody wielobudynkowe, zabudowe w typie zutawskim lub
holenderskim w otoczeniu zielni wiatrochronnej, sadow iogrodkéw przydomowych. Poprzez
uwzglednienie cech architektury regionalnej w nowoprojektowanej zabudowie nalezy rozumie¢
kontynuacje tradycyjnych zasad ksztattowania zabudowy regionu — stosowanie stromych, symetrycznych
potaci dachu, dachy dwuspadowe jako nadrzgdne dla gtownej bryty budynku, wznoszenie budynkéw na
rzucie wydluzonego prostokata, ksztaltowanie zabudowy w typie zabudowy zagrodowej oraz
rozmieszczenia zabudowy na dzialce iusytuowanie budynkéw wzgledem drogi, w nawigzaniu do
historycznych zagrod wystepujacych w regionie z wytworzeniem dziedzinca gospodarczego;
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2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu, poza
ktéra nie moga by¢ wysuniete elewacje budynkow, przy czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez
takie elementy budynku jak: schody zewnetrzne, gzymsy, okapy, balkony, tarasy, ganki, zadaszenia, jednak
nie wigcej niz o 1,5 m;

3) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ ustawy wraz z aktami wykonawczymi oraz pozostaltymi
przepisami;

4) przeznaczenie terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj lub rodzaje zabudowy, zagospodarowania,
dzialalno$ci lub uzytkowania, ustalone planem dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi;
wramach ustalonego przeznaczenia mozliwa jest realizacja obiektow iurzadzen budowlanych
zapewniajacych prawidlowe funkcjonowanie terenu, w szczegolnosci: obiektow iurzadzen infrastruktury
technicznej, doj$¢ i dojazdow;

5) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ obszar nasadzen zimozielonych krzewow, tworzacych
zwarte zywoptoty o wysokos$ci nie mniejszej niz 2 m oraz drzew o minimalnej ilosci 1 drzewo na kazde
5 mb granicy dziatki, przy czym pas zieleni w obrysie koron drzew lub nasadzen krzew6éw nie moze by¢
wezszy niz Sm zzastosowaniem gatunkow drzew ikrzewow lokalnych, zgodnie z warunkami
siedliskowymi wystepujacymi na terenie Mierzei Wislanej i Zutaw;

6) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszaru, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi
1 oznaczony literowym symbolem przypisanym do tego terenu.

2. Pozostate okreslenia uzyte w uchwale nalezy rozumie¢ zgodnie z ich definicjami okreslonymi przepisami
odrebnymi.

Rozdzial 2.
Ustalenia szczegoélowe

§ 4. 1. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem P — teren
obiektow produkcyjnych i magazynoéw na cele produkcji spozywcze;j.

2. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) funkcja produkcyjna imagazynowa realizowana na rzucie wydluzonego prostokata w formie wolno
stojacej;

2) funkcja garazowa, pomieszczenia administracyjne isocjalne w formie wbudowanej w budynek
produkcyjny lub magazynowy;

3) dopuszcza si¢ taczenie funkcji w jednym budynku;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;
5) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% powierzchni dziatki budowlanej;
6) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej;
7) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,01;
8) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0,8;
9) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2;
10) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m.
§ 5. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
1) w zakresie kolorystyki i formy elewacji:
a) nakazuje si¢ stosowanie kolorystyki w odcieniach bieli, bezu, szaros$ci i brazu,

b) dopuszcza si¢ stosowanie innej kolorystyki nawigzujacej do identyfikacji wizualnej firmy na
powierzchni nieprzekraczajacej 20% powierzchni elewacii,

c) dopuszcza si¢ realizacje elewacji szklanych na powierzchni nieprzekraczajacej 30% powierzchni
elewacji,

d) dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwalymi, z wyjatkiem ptyt trapezowych i falistych;
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e) dopuszcza si¢ $ciany z cegly ceramicznej, klinkierowej, licowej, w kolorze czerwonym naturalnego
spieku cegly, w tym mur pruski, z uwzglednieniem cech architektury regionalnej;

2) w zakresie dachow:

a) ustala si¢ dachy dwuspadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 30° do 45° jako nadrzedne dla
gtéwnej bryty budynku,

b) dopuszcza si¢ dachy ptaskie o kacie nachylenia do 10° dla pozostatych czgsci budynku, tj. wiat, wejsc,
itp.,

c) stosowanie pokry¢ dachow: dachowka ceramiczna, blachodachéwka, dachéwka cementowa, blacha
ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej lub bragzowym, lub grafitowym; przy czym ustalenie
nie obowiazuje dla dachoéw ptaskich,

d) kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkéw na dzialce budowlanej; przy czym
ustalenie nie obowigzuje dla dachéw plaskich;

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ inwestycji z zakresu tacznosci publicznej pod postacig detalu architektonicznego
wkomponowanego w budynek, przy czym wysoko$¢ konstrukceji wsporczych nie moze przekroczy¢ 5 m.

§ 6. Ustala si¢ zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu:
1) w zakresie ochrony $rodowiska i przyrody:
a) zakaz lokalizowania przedsiewzige¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac¢ na srodowisko,

b) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko,
zgodnie z przepisami odrebnymi, z wyjatkiem obiektow infrastruktury technicznej oraz przedsigwziec
dopuszczonych planem,

c) zakaz lokalizacji zaktaddéw, stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej,
w szczegolnosci zaktadow o duzym i zwigkszonym ryzyku jej wystapienia,

d) ochron¢ wod podziemnych poprzez:
- zagospodarowanie $ciekéw na zasadach okreslonych w § 11 ust. 1 pkt 2 uchwaty,
- zakaz wprowadzania Sciekow przemystowych do ziemi,
- zakaz sktadowania i zabierania odpadoéw, w tym odpadow niebezpiecznych,
e) obowigzek ochrony przed hatasem poprzez ograniczenie uciazliwosci hastowej do granic wihasnej dziatki,

f) ochron¢ przed promieniowaniem elektromagnetycznym na zasadach regulowanych przepisami
odrebnymi,

g) ochron¢ przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji powodujacych
wprowadzanie gazow lub pylow do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy standardow jakoSci
srodowiska poza terenem, do ktdrego prowadzacy instalacj¢ ma tytut prawny,

h) ksztattowanie zieleni w oparciu o rodzime gatunki roslin;

i) zapewnienie ochrony dziko wystepujacych roslin, zwierzat i grzybdéw oraz siedlisk, zgodnie z przepisami
o ochronie przyrody;

J) zagospodarowane obszaru planu z uwzglgdnieniem zapewnienia swobodnej migracji ptazow;

2) w zakresie ochrony oraz ksztattowania krajobrazu w zwigzku z potozeniem calego obszaru planu w otulinie
Parku Krajobrazowego ,,Mierzeja Wislana” zakazuje si¢:

a) dokonywania trwalych znieksztalcen rzezby terenu, z wyjatkiem prac ziemnych zwigzanych
z posadowieniem budynku oraz budowa, odbudowa, utrzymaniem, remontem lub naprawa obiektow
1 urzadzen infrastruktury technicznej,

b) dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli zmiany te nie shuzg ochronie przyrody lub racjonalnej
gospodarce wodne;j.

§ 7. W zakresie zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
doébr kultury wspotczesnej ustala si¢ w granicach calego obszaru planu strefe¢ konserwatorskg ochrony
ekspozycji wsi Mikoszewa, w ramach ktore;j:
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1) ustala si¢ ksztattowanie zabudowy w nawigzaniu do architektury regionalnej z pogranicza Mierzei Wislanej
i Zulaw, w typie zabudowy zagrodowej oraz rozmieszczenia zabudowy na dzialce i usytuowanie budynkow
wzgledem drogi, w nawigzaniu do historycznych zagrod wystepujacych w regionie z wytworzeniem
dziedzinca gospodarczego w otoczeniu zieleni wiatrochtonnej, sadow;

2) ustala si¢ lini¢ nasadzen zieleni izolacyjnej =z dopuszczeniem lokalizacji przejs¢ i przejazdow
zapewniajacych dostep do drogi publicznej;

3) zakazuje si¢ lokalizowania dominat wysokosciowych.

§ 8. 1. Ustala si¢ szczegdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 9000 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 70 m;

3) kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi, z ktorej nastepuje gldéwny
wjazd na dziatke — od 70° do 110°.

2. W granicach obszaru objetego planem nie wskazuje si¢ terenéw przewidzianych do scalania i podziatu
nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 9. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 9000 m?.

§ 10. 1. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji —obsluge
komunikacyjng terenu objetego planem zapewnia przylegta droga publiczna potozona poza jego granicami— ul.
Zutawska.

2. Ustala si¢ zasady systemu parkowania:

1) nalezy zapewni¢ miejsca do parkowania samochodéw w nastepujacy sposob:
a) dla obiektow produkcyjnych minimum 25 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych,
b) dla magazynéw minimum 5 miejsc postojowych na 20 zatrudnionych;

2) potrzeby parkingowe nalezy realizowa¢ w obszarze dziatki budowlane;j;

3) realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg
parkingowa zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

§ 11. 1. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:
1) zaopatrzenie w wodg:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowe;,

b) w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow zapewniajacych mozliwo$é
intensywnego czerpania wody do celow przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) odprowadzanie i oczyszczanie $ciekow:
a) ustala si¢ odprowadzenie $ciekow komunalnych i przemystowych siecig kanalizacyjng do oczyszczalni
Sciekow,
b) ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych iroztopowych z dziatki budowlanej do sieci kanalizacji
deszczowe;,

¢) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do ziemi w granicach dziatki budowlanej,

d) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do kanatéw krytych, rowdéw otwartych,
zbiornikdéw retencyjnych i studni chtonnych, z uwzglednieniem warunkéw wodno-glebowych, w stopniu
gwarantujagcym zabezpieczenie terenu przed zalewaniem wodami deszczowymi lub roztopowymi,

e) przed zrzutem do odbiornikéw wody opadowe iroztopowe podlegaja podczyszczeniu zgodnie
z przepisami odrebnymi,

f) w celu retencjonowania wod opadowych iroztopowych lub nadmiaru wod gruntowych dopuszcza si¢
realizacj¢ otwartych lub podziemnych zbiornikéw retencyjnych oraz komoér drenazowych w obszarach
dziatki budowlanej;

3) zaopatrzenie w gaz:
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a) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z projektowanych sieci gazowych,
b) dopuszcza sig¢ realizacj¢ alternatywnych zrodet gazu, w szczegdlnosci zbiornikoéw na gaz ptynny;
4) zaopatrzenie w cieplo:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych zrddet ciepta zasilanych gazem, energia elektryczna,
olejem niskosiarkowym, weglem spalanym w piecach niskoemisyjnych lub paliwami odnawialnymi,

b) nie dopuszcza si¢ stosowania do celow grzewczych miatu, koksu oraz olei ciezkich i1 przepracowanych;

5) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng — ustala si¢ realizacje nowych sieci elektroenergetycznych jako
podziemne;

6) dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a) ustala si¢ realizacje nowych przewodowych sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych jako sieci
podziemne,

b) dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacj¢ na warunkach okre§lonych w §
5 pkt. 3.

2. W zakresie gospodarki odpadami — zagospodarowanie odpadow zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Wszelkie niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania wsi lub terenu obiekty i urzadzenia infrastruktury
technicznej mozna realizowa¢ na terenie objetym planem, w sposob zgodny z ustaleniami planu, przepisami
odrebnymi, przy zachowaniu dla budynkoéw nastgpujacych warunkow:

1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 5 m;
2) maksymalna powierzchnia zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?;
3) dachy ptaskie lub jedno- i dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych do 35°;
4) elewacje w zakresie kolorystyki: biel, szary, bez, kremowy.
§ 12. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, z wyjatkiem:
1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;

2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot budowlanych,
potozonych na terenie budowy.

§ 13. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
w wysokosci — 30%.

Rozdzial 3.
Postanowienia koncowe

§ 14. 1. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Stegna.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Pomorskiego.

3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy
Stegna.

PRZEWODNICZACY RADY GMINY STEGNA: Mariusz Ogrodowski
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DLA TERENU DZIALKI NR 292/1 OBREB MIKOSZEWO
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Zalacznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Stegna

z dnia 3 wrze$nia 2020 r.

Rozstrzygnig¢cie
o sposobie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu dzialki nr 292/1 obreb Mikoszewo

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22020 r. poz. 293, 471, 782, 1086, 1378) Rada Gminy Stegna rozstrzyga, co nast¢puje:

§ 1. 1. Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22020 1. poz. 293, 471, 782, 1086, 1378)Wojt Gminy Stegna oglosit w prasie miejscowej oraz poprzez
obwieszczenie na tablicy ogloszen, a takze zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z2020r. poz. 283 1322) na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Gminy Stegna o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr 292/1 obreb Mikoszewo wraz zprognoza
oddzialywania na srodowisko.

2. Termin wylozenia projektu planu do publicznego wgladu zostat okreslony w dniach od 03.07.2020 r. do
23.07.2020 r., za§ w dniu 16.07.2020 r. zostala zorganizowana dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami.

3. W ogloszeniu i obwieszczeniu wyznaczono nieprzekraczalny termin na dzien 07.08.2020 r., w ktorym
osoby fizyczne iprawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajagce osobowosci prawnej mogly wnosi¢
uwagi dotyczace projektu planu.

§ 2. Rada Gminy Stegna stwierdza, ze do wylozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr 292/1 obreb Mikoszewo ztozono w dniu 09.07.2020
roku jedna uwage. Przedmiotowa uwaga dotyczyla, aby ,,réwniez kolejne budynki mogly nawigzywaé do
istniejacej zabudowy i mie¢ dach o identycznych parametrach (20 stopni kat nachylenia dachu zamiast min.
35 stopni jak w projekcie planu).” Uwaga nie zostata uwzgledniona przez Wojta Gminy Stegna.

§ 3. Rada Gminy Stegna nie uwzglgdnia ztozonej uwagi, poniewaz jednym z warunkow uzgodnienia
przedtozonego projektu planu miejscowego, stawianym przez Pomorskiego Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkéw, jest ustalenie w projekcie planu: ,,dachow dwuspadowych o kacie nachylenia 30°-45° jako
nadrzedne dla glownej bryly budynku”. Dziatka objeta uwaga jest potozona w strefie konserwatorskiej ochrony
ekspozycji wsi Mikoszewa, co ma swoje przelozenie na warunki i zasady jej zagospodarowania. Projekt planu
miejscowego, ktory dopuszczat realizacje ,,dachéw ptaskich o kacie nachylenia do 10°, dwuspadowych lub
wielospadowych o kacie nachylenia gtownych potaci do 45°” otrzymal odmowe uzgodnienia z Pomorskim
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw (pismo znak ZN.5150.137.2019.JK, data wplywu 08.07.2019 r.).

1d: 4422756C-B039-4D02-A211-0AF5AC788605. podpisany Strona 1



Zalacznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Stegna

z dnia 3 wrze$nia 2020 r.

Rozstrzygnig¢cie
o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych
do zadan wlasnych gminy

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782, 1086, 1378), po zapoznaniu si¢ z projektem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr 292/1 obreb Mikoszewo, Rada Gminy Stegna
postanawia:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokojeniuzbiorowych potrzeb wspodlnoty
(mieszkancow) stanowigce — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 22020 r. poz. 713) zadania wlasne gminy, zapisane w niniejszym projekcie planu obejmuja: wodociagi
i zaopatrzenie w wode, kanalizacje, usuwanie ioczyszczanie $ciekow komunalnych, utrzymanie czysto$ci
i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, zaopatrzenie w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz.

2. Realizacja ww. inwestycji przebiegac bgdzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

3. Sposdb realizacji ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wilasnych
gminy okreslajg uchwalane przez Rad¢ Gminy Stegna, strategie, plany i programy w tym m.in. wieloletnie
plany rozwoju i modernizacji urzagdzen wodociggowych i kanalizacyjnych, wieloletnie programy inwestycyjne
i inne.

§ 2. 1. Zadania w zakresie ww. inwestycji finansowane beda w catosci lub w czesci z budzetu gminy oraz
ze zrodet zewnetrznych (takich jak m.in. $rodki wlasne przedsiebiorstw wodociggowo-kanalizacyjnych, srodki
strukturalne, fundusze unijne i poza unijne, kredyty i pozyczki oraz inne), w oparciu o obowigzujace przepisy
1 zawarte umowy.

2. Finansowanie ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych
gminy, ujetych w niniejszym planie podlega przepisom ustawy zdnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 869 ze zm.).

1d: 4422756C-B039-4D02-A211-0AF5AC788605. podpisany Strona 1
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Uzasadnienie
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu dzialki nr 292/1 obreb Mikoszewo

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22020 r. poz. 293, z p6zn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenéw oraz okres§lenia sposobow
ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy Stegna podjeta Uchwale Nr 11/13/2018 z dnia 4 grudnia
2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu dzialki nr 292/1 obreb Mikoszewo. Zgodnie z uchwalg intencyjng opracowanie planu ma na celu
zmiane¢ przeznaczenia terenu umozliwiajgce wprowadzenie zabudowy produkcyjno-magazynowe;.

Obszar planu znajduje si¢ poza zwartymi obszarami zabudowy Mikoszewa, obejmuje obszar okoto
0,9294 ha. Najblizsza zabudowa wystepuje okolo 140 na wschod od granic planu, kolejne budynki
mieszkalne jednorodzinne sg usytuowane w odlegtosci okoto 190 w kierunku poludniowym.

W potudniowej czgsci planu znajduje si¢ nowo wybudowany budynek magazynowy w zabudowie
zagrodowej (klasyfikacja zgodnie zuzyskanym pozwoleniem na budowg). Pozostala czes¢ dziatki jest
niezabudowana, pozostaje w uzytkowaniu rolniczym. Zgodnie z danymi ewidencyjnymi prawie 50%
obszaru obj¢tego planem to grunty rolne klasy bonitacyjnej Illa, pozostaly obszar to IV klasa bonitacyjna.
Caly obszar planu znajduje si¢ w otulinie Parku Krajobrazowego ,,Mierzeja Wislana”.

Dysponent dziatki nr ewid. 292/1, obr¢b Mikoszewo ztozyt wniosek w sprawie sporzadzenia planu
miejscowego dla przedmiotowego obszaru, ze wskazaniem jego przeznaczenia na cele produkeji
spozywczej. Nastgpnie w ramach procedury sporzadzania planu ztozono 8 wnioskow od o0séb fizycznych
dotyczacych ustanowienia zakazu zabudowy produkcyjnej i magazynowej na przedmiotowym terenie,
a dopuszczenie zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej i agroturystycznej.

Zgodnie z aktualng polityka przestrzenng, wyrazong w zmianie Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Stegna (przyjeta Uchwala Rady Gminy Stegna Nr XL/397/10
z dnia 20.07.2010 roku, zmieniong Uchwatg Nr XLIII/353/2018 Rady Gminy Stegna z dnia 21.06.2018 r.
oraz Uchwatg Nr 111/24/2018 Rady Gminy Stegna z dnia 19.12.2018 roku) obszar objety planem znajduje
si¢c w strefie osadniczej nr 2.4. Zgodnie z powyzszym dokumentem ,strefa osadnicza 2.4 ma charakter
wielofunkcyjny. Oprécz zabudowy mieszkaniowe] rozwijaja si¢ tu ustugi turystyczne oraz ustugi
o charakterze lokalnym, wtym typowe dla osrodka gminnego, lokalne zaklady produkcyjne”. Dla
przedmiotowe;j strefy wskazano nastepujace kierunki zagospodarowania:

1.sporzadzona synteza ustalen planistycznych w skali 1:10 000, wzbogacona o lokalne uwarunkowania
strefy przejsciowej pomiedzy Mierzeja i Zulawami ujawnita bezwzgledng konieczno$¢ zréznicowania
polityki przestrzennej dla osadnictwa rozwijajacego si¢ na mierzei oraz na zulawie stegienskie;j.

Uzasadniong granicg réznicowania polityki przestrzennej w strefie osadniczej jest przebieg drogi
wojewodzkiej nr 501 pokrywajacy si¢ niemal w catosci z granicg polderu starej zutawy stegienskie;.

2.tereny osadnicze polozone w strefie Mierzei WiSlanej, a rozwijajace si¢ na poéinoc od istniejacego
turystycznego szlaku drogowego powinny by¢ wskazane do kompleksowej modernizacji, restrukturyzacji
i poprawy jakosci przestrzeni turystycznych. W strefie tej obowigzywac powinna stabilizacja funkcjonalna
Nadmorskich Miejscowosci Turystycznych: Stegny, Jantara i Mikoszewa, z zaleceniem:

1)wzglednej stabilizacji terenow zagospodarowanych w obrgbie ,,p6l rozwojowych”;

2)zwickszenia efektywnos$ci zagospodarowania terend6w uzbrojonych zgodnie ze standardami
europejskimi;

3)radykalnego zwigkszenia przestrzeni publicznych przez wytworzenie systemu bezpiecznych dla
pieszych placow, pasazy, ciagow i zatok, pozwalajacych na roztadowanie szczytowego ruchu turystycznego;

4)ywyksztatcenie stref centralnych TMN zwigkszajgcych komfort uzytkowania przestrzeni turystyczne;j;
5)w strefach przyle$nych preferencja dla rozwoju funkcji pensjonatowych oraz hoteli wezasowych;

6)rownowazenie stosunku funkcji turystycznych do funkcji mieszkaniowych do maksymalnego poziomu
-3:1;

7T)preferencje dla rozwoju funkcji obstugujacych turystow i statych mieszkancow;
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8)dopuszczenie wielofunkcyjnosci w obrgbie parcel;

9)eksponowanie w rozwigzaniach planistycznych doj$§¢ domorskich jako gléwnej kanwy rownowazenia
struktur przestrzennych;

10)zagospodarowanie w strefie le$nej ogolnodostgpnego szlaku spacerowego ,pod lasem” wraz
z miejscami wypoczynku i ewentualnej rekreacji;

11)ewentualne rozwinigcie strefy krawedziowej lasu w celu wytworzenia polan wypoczynkowo-
spacerowych;

12)dopuszczenie funkcjonowania matych obiektow produkcyjnych, ktore nie beda
negatywnie oddziatywaty na jako$¢ zycia i wypoczynku w TMN.

Biorac pod uwage wskazania uchwaty intencyjnej oraz ww. studium, a w szczegdlnosci pkt. 12, calym
obszar planu przeznaczono pod tereny obiektow produkcyjnych i magazyndéw na cele produkcji spozywcezej,
oznaczone na rysunku planu symbolem P. Realizacja zapisow planu wymagata uzyskania zgodny na zmiane
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze (w jego graniach wystepuja grunty orne klasy Illa).
Przedmiotowa zgod¢ udzielit Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi decyzjg z dnia 12.06.2020 roku, znak
GZ.1.602.344.2019.

Ponadto, zgodnie ze wskazaniami ww. studium, dla calego obszaru objetego planem ustanowiono strefe
konserwatorska ochrony ekspozycji wsi Mikoszewa. Celem lepszej ochrony wizualnej i ekspozycji ww.
wsi, w planie dostosowano wysoko$¢ i intensywno$¢ planowanej zabudowy do wystepujacej w terenie,
a takze ustalano wymog realizacji zieleni izolacyjnej. Obstuga komunikacyjna zostala zapewniona za
pomoca istniejacej drogi publicznej potozonej bezposrednio przy granicy planu tj. ul. Zutawskiej.

Rozwigzania przyjete w planie spelniajg zatozenia uchwaly wywotujacej sporzadzenie planu, a takze
kontynuujg polityke przestrzenng gminy wydrgzong ww. studium. Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewidywane rozwigzania w planie nie naruszajg ustalen
obowigzujacego studium.

Przedmiotem ustalen planu sg stosownie do jego zakresu nast¢pujgce elementy:

1)przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réoznym przeznaczeniu lub réoznych
zasadach zagospodarowania;

2)zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;
3)zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu;

4)zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazy kulturowe oraz dobra kultury
wspotczesnej;

5)zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;
6)szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

7)zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji, obstugi komunikacyjnej i systemu
parkowania;

8)zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury technicznej i gospodarowania
odpadami;

9)sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

10)stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytutu wzrostu wartos$ci nieruchomosci;
11)kolorystyka obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;

12)minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Natomiast przedmiotowy plan nie okresla regulacji dotyczacych zagadnien:

l)wymagan wynikajacych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych, zuwagi na brak
wystepowania takich obszarow w obszarze planu;

2)granic 1 sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
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w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, z uwagi na ich niewystgpowanie w obszarze
planu;

3)szczegbdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy, poniewaz nie wystepujg inne ograniczenia, ktore wymagalyby okreslenia zasad w planie.

Sporzadzenie projektu planu zostato poprzedzone analizami stanu istniejacego zagospodarowania, stopnia
wyposazenia obszaru w infrastruktur¢ techniczng, oceng waloréw architektonicznych i krajobrazowych,
wystepowanie obiektow chronionych na podstawie przepisow odrebnych, w tym zabytkéw oraz doébr
kultury wspotczesnej. Przeprowadzono analiz¢ wilasnosci, aktualnego stanu prawnego nieruchomosci
objetych planem oraz potrzeb dysponentow terenu. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego
oraz rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody oraz wymagania
ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby
majg swoje odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy. Ustalajgc przeznaczenie terenu Wojt Gminy Stegna
wazyl interes publiczny i prywatny, w tym zglaszane wnioski iuwagi. Sposob rozpatrzenia wnioskow
iuwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych oraz zatgcznikach do uchwaty. Plan
uwzglednia wszystkie wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przez co realizuje wymogi wynikajace zart. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach
przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoze oddziatywania na §rodowisko projektu planu, w ktore
przeanalizowano sposob uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony
bezpieczenstwa ludzi imienia izawarto ocen¢ zasadnoSci przyjetych rozwigzan wraz z ewentualnymi
skutkami. W prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz realizacji inwestycji celu publicznego wraz z oceng ich
wplywu na finanse Gminy, przy uwzglednieniu waloréw ekonomicznych przestrzeni i stanu wilasnosci
i wladania nieruchomos$ciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu procedure formalno-prawng zuwzglednieniem ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2020 roku poz. 283, z pdzn.
zm.).

Projekt planu wraz zprognoza oddziatywania na S$rodowisko po uzyskaniu w dniu 14.05.2019r.
pozytywnej opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej:

od dnia 14.06.2020 rok — udostgpniony byt do opiniowania iuzgodnien wlasciwym organom
1 instytucjom,

w dniach od 03.07.2020 r. do 23.07.2020 r. — wylozony byt do publicznego wgladu.

W trakcie wylozenia projektu planu, wdniu 16.07.2020 r. odbyta si¢ publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w planie.

W trakcie wylozenia oraz w terminie okre§lonym w ogloszeniu ztozono jedng uwage, ktora nie zostata
uwzgledniona.

Procedura sporzadzania planu zostata przeprowadzona zuwzglednieniem strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53, art. 54 i art. 55 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko. Zapewniono
mozliwos¢ czynnego udzialu spoleczenstwa oraz skladania uwag i wnioskow w formie i terminie
okreslonych ww. ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Analiza aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Stegna oraz obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego przyjeta Uchwatg Nr
XLIV/454/2014 z dnia 18 wrze$nia 2014 r. nie odnosi si¢ w sposob bezposredni do obszaru objetego
planem (wniosek o sporzadzanie planu ztozono po uchwaleniu ww. analizy). Zatem opracowanie planu
nie wynika o tyle z zalecen ww. dokumentu, lecz jest konsekwencjg potrzeb dysponenta terenu, ktory ztozyt
wniosek w przedmiotowej sprawie. Kolejna analiza, przyjeta Uchwatg Nr V/50/2019 Rady Gminy Stegna
zdnia 18 marca 2019 r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stegna oraz obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
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wskazala za priorytetowe m. in. opracowanie plandéw lub zmiany plandéw obowigzujacych dla
przygotowania terendow inwestycyjnych na obszary wnioskowane przez inwestorow, jezeli wnioskowana
zabudowa i zagospodarowanie nie narusza ustalen studium. Majac na uwadze planowane w projekcie planu
przeznaczenie terenu, uznaje si¢, ze jego opracowanie jest zgodne z wynikami ww. analizy.

Uchwalanie opracowywanego planu wplynie pozytywnie na dochody budzetowe Gminy. W wyniku
wprowadzenia mozliwosci realizacji zabudowy produkcyjnej imagazynowej nalezny podatek od
nieruchomosci bedzie wyzszy niz od zabudowy zagrodowej. Powyzsze pozwala na stwierdzenie
optacalnosci wykonania planu miejscowego w perspektywie dtugoletnie;j.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan witasnych Gminy, okre§lono w zatgczniku nr 3 do
uchwaty.
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