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1. Podstawa opracowania.

Uchwata Rady Gminy Starogard Gdanski LIV/660/2023 z dnia 31 marca 2023r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla lokalizacji obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? na terenie wsi Nowa Wie$ Rzeczna;

Umowa nr PPN.6721.1.2023 z dnia 05.04.2023r. zawarta pomiedzy Gmina Starogard
Gdanski a firmg DOM Biuro Urbanistyczne Kietb-Stanczuk, Jaszczuk-Skolimowska
Sp. j. w Starogardzie Gdanskim

2. Materiaty planistyczne.

Materiaty planistyczne, wykorzystywane na potrzeby projektu planu miejscowego -

aktualne na dzien przystgpienia do sporzgdzania opracowania:

Mapa zasadnicza dla terenu opracowania — w skali 1:1000, zaewidencjonowana
w Powiatowym Osrodku Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej w Starogardzie
Gdanskim;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru dziatki nr 270/4
i czesci dziatek nr 266 i 271 we wsi Szpegawsk w gminie Starogard Gdanski uchwalony
uchwatg Nr XXXVI11/356/2006 Rady Gminy Starogard Gdanski z dnia 02.02.2006 r.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Starogard Gdanski uchwalone Uchwatg Nr XXXI1/365/2021 Rady Gminy Starogard
Gd. z dnia 6 maja 2021 r. wraz ze zmianami uchwalonymi Uchwatg Nr XLVIII/567/2022
Rady Gminy Starogard Gd. z dnia 25 sierpnia 2022 r. (zmiany nie dotyczg obszaru
opracowania);

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa pomorskiego 2030
uchwata Nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia
2016 r.;

Inf. z ewidencji gruntéw dla obszaru opracowania;

Plany i programy gminne;

Podstawowe przepisy prawa powszechnego:

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. z 2023 r., poz. 977)

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
2556, ze zm.)

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1094 ze zm.)

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. 2023 r., poz. 1337)

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z 2022 r., poz. 840)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023 r.,
poz. 344, ze zm.)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzieé
mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz.U. 2019 poz. 1839)

Ustawa z 07 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023r., poz. 682, z p6zn. zm.)
wraz z rozporzadzeniami wykonawczymi



3. Analizy i uwarunkowania projektowania.

1. Lokalizacja obszaru opracowania. Inwentaryzacja urbanistyczno-
architektoniczna.

Stan zagospodarowania terenu pokazano na nizej zamieszczonej ortofotomapie.
Zrédto: https://starogardgdanski.e-mapa.net/

Lokalizacje terenu opracowania zmiany planu zaznaczono linig koloru czerwonego.

Ryc. 1 Granice obszaru opracowania na tle ortofotomapy

Teren opracowania zmiany potozony jest w zachodniej czesci gminy, tuz przy granicy
z gming miejskg Starogard Gd.

N Granice jednostek ewidencyjnych

Ryc. 2 Potozenie obszaru przy granicy administracyjnej miasta i gminy Starogard Gdariski

Zrédto: https://webewid.powiatstarogard.pl/e-uslugi/portal-mapowy



Teren opracowania nie jest aktualnie zabudowany ani zainwestowany, z wyjgtkiem
budynkowej stacji transformatorowej zlokalizowanej przy ul. Droga Nowowiejska.

Wiekszg czesé terenu - obszar dziatki nr 356 stanowi grunt rolny, natomiast obszar dziatki nr
68/7 wykorzystywany jest jako parking na potrzeby Firmy EGA (potozonej po przeciwnej
stronie ul. Rzecznej), natomiast przez teren dziatki 68/6 odbywa sie dojazd do parkingu.
Dojazd ten jest droga gruntowg (nieutwardzong) od strony ul Boczne,;.

Oprocz terenu przeznaczonego pod inwestycje obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? opracowaniem planu miejscowego objete sg tereny komunikacyjne — drogi
potozone wokét terenu inwestycii, tj.:

e ul. Droga Nowowiejska — droga w klasie ulicy zbiorczej (wschodnia strona obszaru
opracowania) — znaczna czes¢ drogi znajduje sie w granicach administracyjnych
miasta Starogard Gdanski, jedynie fragment objety opracowaniem planu to czesé
poftozona w granicach gminy.;

¢ ul. Boczna — droga w klasie ulicy dojazdowej (pétnocna strona obszaru opracowania);
¢ ul. Rzeczna — droga w klasie ulicy lokalnej (potudniowa strona obszaru opracowania);

e gcznik ulic Bocznej i Rzecznej — droga wewnetrzna (zachodnia strona obszaru
opracowania).

Zgodnie z Art. 15, ust 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

»Plan miejscowy przewidujgcy lokalizacje obiektu handlowego, o ktorym mowa w art. 10 ust.
3a (wielkopowierzchniowego obiektu handlowego), sporzgdza sie dla terenu pofozonego na
obszarze obejmujgcym co najmniej obszar, na ktorym powinny nastgpi¢ zmiany w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu.”

Ryc.3 Ulice w granicach opracowania

Zrédfo: https://starogardgdanski.e-mapa.net/



https://starogardgdanski.e-mapa.net/

Stan zagospodarowania terenu oraz najblizszego sgsiedztwa obszaru opracowania
przedstawiajg ponizsze fotografie wykonane w lipcu 2023r.

R W T

Teren inwestycji od strony ul. Rzecznej.

Teren inwestycji od strony ul. Bocznej.

Teren inwestycji od strony drogi wewnetrznej — tacznika ulic: Bocznej i Rzecznej.



Skrzyzowanie drog Boczna-Nowowiejska Nowowiejska-Rzeczna

Wijazd na droge wewnetrzng (tgcznik drég) od ul. Rzecznej i od ul. Bocznej



Istniejgce drzewa w rejonie ul. Nowowiejskiej

Uksztattowanie terenu w obrebie obszaru inwestycji jest zréznicowane; od strony ul. Rzecznej
teren wznosi sie, w stosunku do poziomu jezdni, okoto1-1,5m, zas od strony ulicy Bocznej,
przy skrzyzowaniu z ul. Droga Nowowiejska opada w stosunku do poziomu jedni ul.
Nowowiejskiej ok. 2-2,5m

wyniesienie terenu przy ul. Rzecznej wyjazd z ul. Bocznej

Wijazd na parking od ul. Bocznej obnizenie terenu w rejonie skrzyzowania
Boczna-Nowowiejska



W sgsiedztwie obszaru opracowania zlokalizowane sg rozne funkcje:

od strony potudniowej — ustugi, Firma EGA Gudalewscy spétka komandytowa — czesc
biurowa wraz z magazynami,

od strony zachodniej zabudowa ustugowo-mieszkaniowa,
od strony poétnocnej boisko sportowe,
od strony pétnocno-wschodniej realizowana jest zabudowa ustugowo-mieszkalna,

od strony wschodniej znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
(wolnostojgca i szeregowa) w granicach administracyjnych miasta Starogard Gdanski.

Budynek ustugowo-mieszkaniowy w trakcie realizacji — dz. 348



Zabudowa ustugowo-mieszkalna przy zabudowa mieszkaniowa przy ul
ul. Rzecznej Bocznej

Istotnym uwarunkowaniem projektowania zabudowy i zainwestowania w obszarze dziatek
365, 68/6 i 68/7 jest inzynieryjne uzbrojenie terenu przebiegajgce pod powierzchnig ziemi.
Przez teren inwestycji przebiegajg sieci wodociggowe zas w ulicach zlokalizowane sg sieci
wodociggowe, kable elektroenergetyczne, kanalizacja deszczowa, kanalizacja sanitarna,
gazocigg sredniego cisnienia i kable telekomunikacyjne. Sieci te stwarzajg mozliwos¢
podigczenia planowanego obiektu do infrastruktury technicznej, jednak czes¢ z nich bedzie
wymagata przebudowy przed realizacja inwestyciji.

2. Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Starogard Gdanski

Obszar opracowania zmiany planu miejscowego pofozony jest w granicach Studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy Starogard Gd.
uchwalonego Uchwatg Nr XXXI1/365/2021 Rady Gminy Starogard Gdanski z dnia 6 maja
2021 r. Po dokonaniu zmian studium obowigzuje wersja ujednolicona przyjeta Uchwatg Nr
XLVIINI/S67/2022 Rady Gminy Starogard Gd. z dnia 25 sierpnia 2022 r. (zmiany nie dotyczg
obszaru opracowania).

Zgodnie z przepisami ustawy — art. 9 ust. 4 ustalenia studium sg wigzace przy sporzgdzaniu
planéw miejscowych, opracowanie planu miejscowego bedzie uwzglednia¢ zapisy Studium.

Ponizej przedstawiono wyrys z obowigzujgcego Studium.

Orientacyjng lokalizacje terenu opracowania planu zaznaczono linig koloru granatowego.



Oznaczenia (w obszarze opracowania planu miejscowego)

Uzytkowanie terenu:

Obszary zabudowane i zainwestowane, w tym:

# - teren obstugi komunikacji (w tym inne funkcje zwiazane z funkcjg
N\ podstawowa, typu: ustugi towarzyszace, tereny zieleni, infrastruktura itp.)

Nowe tereny inwestycyjne o wiodacym przeznaczeniu terenu

- zabudowa ustugowa (dopuszcza sie inne funkcje zwigzane z funkcjg postawowa,
typu: zabudowa mieszkaniowa, tereny zieleni, sportu, infrastruktura itp.)

Inne strategiczne obszary:

——— - granica terenu, gdzie dopuszcza sie lokalizacje obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2

Ryc. 4 Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Starogard Gd.

W studium wskazano nastepujgce ogoélne zasady i kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy (czcionkg pochytg i pogrubiong podkre$lono ustalenia dotyczgce
wprost obszaru opracowania planu miejscowego)

»2.1.Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow
2.1.1. Tereny istniejgcej zabudowy i zainwestowania

(--)

W ramach wiodgcych sposobow uzytkowania wystepujg funkcje uzupetniajgce, takie jak tereny
zieleni, sportu, usfugi towarzyszgce, zabudowa mieszkaniowa towarzyszgca, infrastruktura techniczna
i komunikacyjna, itp. Strukture uzytkowania gruntéw uzupeinia sie¢ transportowa, elementy
infrastruktury technicznej oraz inne specjalistyczne obiekty zagospodarowania i uzytkowania,
niezbedne dla funkcjonowania zabudowy.

2.1.2. Obszary posiadajgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
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Gmina Starogard Gdanski posiada znaczny stopiern pokrycia obowigzujgcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego — na dzieri uchwalania dokumentu studium
obowigzujg w gminie 103 plany miejscowe, z czego dziewie¢ z nich obejmuje obszary catych obrebéw
ewidencyjnych; 10 kolejnych planéw miejscowych, w tym trzy obejmujgce cate obreby ewidencyjne jest
w trakcie opracowania.

(...)

Czes¢ planéw miejscowych, ze wzgledu na uplyw czasu od momentu ich sporzadzania,
zmieniony system prawny z zakresu gospodarki przestrzennej oraz nowe kierunki polityki
przestrzennej powinna podlegaé¢ weryfikacji i aktualizacji. Takie dziaftania sg sukcesywnie
podejmowane przez samorzad gminy i opracowania te sg zastepowane przez nowe plany
miejscowe, sporzgdzane dla obszaréw catych obrebéw ewidencyjnych.

(...)
2.1.5. Inne strategiczne obszary

W studium wyznacza sie strategiczne obszary dziatan przestrzennych, ktére stanowié powinny
potencjat inwestycyjny gminy i oferte dla potencjalnych inwestoréw do lokalizacji przedsiewzieé
gospodarczych réznego typu:

e obszary, na ktéorych dopuszcza sie lokalizacje obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, tzw. WOH — wielkopowierzchniowych obiektow handlowych
wyznacza sie w miejscowosci Nowa Wies Rzeczna (powierzchnia ok. 0,99 ha) oraz
w miejscowosci Owidz (powierzchnia ok. 17,65 ha),

2.2 Kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenow.

2.2.1 Uzupetnienie istniejgcych struktur zabudowanych i zainwestowanych.

(..)

Czes¢ terenow rozwojowych wskazanych w studium obejmuje obszary obowigzujgcych
planéw miejscowych, dla ktorych wskazuje sie zmiane funkcji. Dopuszcza sie takze zmiane
podstawowego przeznaczenia terenu okreslonego w planach miejscowych oraz wprowadzenie
nowych funkcji do istniejgcych terenéw, w szczegdélnosci dla terenéw dotychczas
niezainwestowanych. Zaleca sie, aby zmiana funkcji nie powodowata znaczgcych ograniczen
w korzystaniu z nieruchomos$ci w stosunku do ustalonych w dotychczasowych planach
miejscowych oraz, aby nowe funkcje byfy zgodne z ustalonymi generalnymi kierunkami zmian
w strukturze przestrzennej oraz w przeznaczeniu terenéw ustalonymi jako funkcja wiodgca
w studium (z dopuszczeniem funkcji towarzyszacych i uzupefniajacych). Dla zabudowy
produkcyjno-usfugowej dopuszcza sie funkcje mieszkaniowg (tylko tfowarzyszgcg) wytgcznie
w miejscach, gdzie ona wystepuje lub zostata juz przesadzona w dotychczasowych dokumentach. Przy
okreslaniu dopuszczalnych sposobdw zagospodarowania terenéw oraz zasad zagospodarowania
terendw i ksztattowania zabudowy nalezy bra¢ pod uwage ustalenia planéw, stanowigce miejscowe
przepisy prawa i zwraca¢ szczegdlng uwage na skutki formalno-prawne dokonywanych zmian dla
samorzgdu gminnego. Dla terenéw potozonych w obrebie korytarzy ekologicznych obowigzuje zasada
bezwzglednego zachowania trwafosci gruntéw lesnych oraz naturalnych ciekéw i zbiornikow wodnych
przy zachowaniu ich dotychczasowego gospodarczego wykorzystania, z uwzglednieniem uzasadnionej
potrzeby ich przeznaczenia na cele publiczne.

2.2.2. Tereny rozwojowe wyznaczone w studium.

Dla poszczegolnych rodzajéw przeznaczenia terenéw, w zaleznos$ci od potozenia
w wyznaczonych w studium strefach funkcjonalno-przestrzennych, a takze w zalezno$ci od rangi
osrodka (patrz Rozdziat 1.3 i 1.4) okre$lono podstawowe wskazniki i zasady zagospodarowania
zestawione w ponizszych tabelach (Tabl.17-22). (...)

Dla wyznaczonych w studium strategicznych obszarach dziatari przestrzennych, okresla sie
nastepujgce zasady zagospodarowania:
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o dla obszaréw na ktérych dopuszcza sie lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, tzw. WOH — wielkopowierzchniowych obiektow handlowych
parametry i wskazniki zagospodarowania i zabudowy okresli plan miejscowy, ktéry dla
tego terenu nalezy sporzadzié obowigzkowo;

o (..)

Wedtug polityki przestrzennej gminy analizowany obszar potozony jest w obrebie terenéow
zabudowanych i zainwestowanych wsi, objetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Dopuszcza sie w granicach obszaru objetego planem lokalizacje obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, tzw. WOH — wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych. Dla obszaru opracowania obowigzuje plan miejscowy uchwalony
w 1999r., stgd aktualne opracowanie stanowi¢ bedzie jego zmiane.

Obszar opracowania potozony jest poza obszarami objetymi prawng ochrong przyrody, nie
wyznaczono takze stref ochrony konserwatorskiej, nie zostaty tutaj takze dotychczas
ujawnione stanowiska archeologiczne.

Planowane rozwigzania planu miejscowego sg zgodne z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Starogard
Gdanski (2022).

2. Ustalenia obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Teren objety obszarem opracowania planu miejscowego potozony jest w granicach
obowigzujgcego planu miejscowego uchwalonego uchwatg XI1/91/99 Rady Gminy Starogard
Gdanski z dnia 28 maja 1999 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Nowa Wies Rzeczna Osiedle Witosa z terenami przylegtymi. Wyjatek stanowi
dziatka drogowa ul. Bocznej — nr ewidencyjny 69, ktéra nie jest objeta planem miejscowym.

Ponizej zamieszczono wyrys z gminnego Systemu Informacji Przestrzennej dla ww. planu

miejscowego.
https://starogardgdanski.e-mapa.net/
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. Man Hieg © GanSuctam nena

Legenda
dla planu zatwierdzonego uchwatg nr XIl/91/99 z dn. 26.05.1999 r.
OGOLNE
7/

/' Granica planu Nieprzekraczalna linia zabudowy Linia wymiarowa
PRZEZNACZENIA TERENU

Tereny usiug KD | Ulice dojazdowe KZ Ulice zbiorcze

KP Wydzielone parkingi KX Wydzielone przejscia piesze

POZOSTALE OZNACZENIA

(-]
o Kigrunki przebiegu Sciezki
o® rOWerowej

Ryc. 5 Wyrys z obowigzujgcego planu miejscowego .

Ustalenia dla poszczegdlnych terendéw objetych opracowaniem sg nastepujace:
e 039-Upow.0,83 ha

teren usfug - mozliwy zakres: wszelka dziatalno$¢ z wytgczeniem ucigzliwych, mogagcych
pogorszy¢ stan Srodowiska. Dopuszcza sie mozliwo$¢ tgczenia dziatek - typ zabudowy C.
Kalenice ustawiac prostopadle do ul. Rzecznej. Wyklucza sie dojazd od ulicy 040 - KZ. Od
strony ulic: 040 - KZ i ulicy Rzecznej (poza granicg planu) wymagany pas zieleni izolacyjno -
krajobrazowej 0 szeroko$ci min. 8 m.

e 038-KP pow. 0,10 ha
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parking z dojazdem od ul. Bocznej. Od strony ulicy 040 - KZ wymagany pas zieleni izolacyjno-
krajobrazowej o szerokosci min. 8 m - przez teren parkingu dopuszcza sie dojazd do strefy
039 -U

e 040 -KZ pow. 0,40 ha fragment ulicy zbiorczej Z"

-SzerokoS¢ w liniach rozgraniczajgcych jak na rysunku planu (ok. 40 m), szerokoSc¢ jezdni min.
7,0 m z poszerzeniem przy Skrzyzowaniu skanalizowanym z ul. Rzeczng, w pasie linii
rozgraniczajgcych po obu stronach chodniki oddzielone zielenig od jezdni oraz Sciezka
rowerowa. Ulicg prowadzona jest komunikacja autobusowa dajgca pofgczenie Nowej Wsi ze
Starogardem Gdariskim - ul. Droga Nowowiejska. Ulica nie obstuguje bezpo$rednio zabudowy
potozonej wzdfuz ulicy.

-parkowanie tylko z zatokach postojowych - zalecane parkowanie poza obszarem
Skrzyzowania

-ulica stanowi fragment ulicy zbiorczej majgcej powigzanie z istniejgcg ulicg zbiorczg
w Starogardzie Gdanskim - ul. Droga Nowowiejska

e 043 -KD pow. 0,15 ha ulica dojazdowa D":

- szerokoSc w liniach rozgraniczajgcych - 10,0 m, czeSciowo poza granicami planu, szerokos¢
jezdni min. 6,0 m, w pasie linii rozgraniczajgcych - po obu stronach chodniki; ulica obstuguje
bezposrednio zabudowe ustugowg i parking 038 - KP ulica jest bezposrednio powigzana
z ulicg Rzeczng Z" - nie wprowadzac bezpoSredniego powigzania z Drogg Nowowiejskg.

3.  Whniosek inicjujgcy procedure opracowania planu miejscowego

Whiosek o dokonanie zmiany planu miejscowego dla dziatek 68/7 i 356 obreb Nowa Wies$
Rzeczna zostat ztozony w styczniu 2018r. przez wiasciciela terenu spotke EGA Gudalewscy.

Do wniosku dotgczona byta koncepcja zabudowy i zagospodarowania terenu dla budynku
handlowo-ustugowego, ktéra zaktadata mozliwo$¢é wybudowania obiektu o nastepujgcych
parametrach:

e Powierzchnia zabudowy ok. 4150m2

¢ Powierzchnia utwardzona, w tym parkingi ok. 3300m2

¢ Powierzchnia biologicznie czynna ok. 870m2

o  Wysokos¢ budynku ok. 11m, liczba kondygnacji nadziemnych 0 2

e Liczba miejsc postojowych ok. 80 + mozliwos¢ organizacji miejsc postojowych w ul.
Bocznej i na dziatce 68/6 (wtasno$¢ gminy).

Plan zagospodarowania terenu i wizualizacje budynku przedstawiajg ponizsze ryciny.
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KONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA TERENU - RZUT PARTERU
g S e A SKALA 1:500
[ 1\ \
\

+ )\

'i?QZNACZENIk

[ommmt] - GRANICA OPRACOWANIA

] R

o171 5ot
- i . i b1
o DS PROJEKT ™ uriafme"

"84 Spoika 2 0.0. Spika komandiowa
. Rzeczna 1, Nowa Wieé Rzeczna,

Aoree e

rojonul
dz. 1w 68/6, 6877, 356

N S
ja zagospodarowania |00

terenu - rzut parteru (schemat) [ gazonr

23 8 =3
306 ¥ Architekbura | Projekt koncepeyjny
Fromoar L
/ ren. Dotz Sewic upr a1 1416400
g by, - i s

Ryc.6 Koncepcja zagospodarowania terenu lokalizacji budynku handlowo usfugowego.

Zrédto: materiaty inwestora (zatgcznik do wniosku o dokonanie zmiany planu miejscowego)
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BUDYNEK HANDLOWO-UStUGOWY
NOWA WIES RZECZNA, REJON UL. BOCZNEJ | RZECZNEJ, DZ. NR 68/6, 68/7, 356

DS PROJEKT

Ryc. 7 Wizualizacja planowanego budynku handlowo usfugowego.

Zrédto: materiaty inwestora (zatgcznik do wniosku o dokonanie zmiany planu miejscowego)

Na podstawie opracowanej koncepcji zabudowy i zagospodarowania terenu dla lokalizacji
budynku handlowo-ustugowego wnioskowane wskazniki zabudowy i zagospodarowania
terenu do zmiany planu miejscowego byty nastepujgce:

e Powierzchnia zabudowy — 50%,

¢ Intensywnos¢ zabudowy- 1,0,

e Powierzchnia biologicznie czynna — 10%,
e Maksymalna wysokos$¢ zabudowy -12m,
e Geometria dachu - dach ptaski,

o Liczba miejsc postojowych wedtug potrzeb z mozliwoscig bilansowania miejsc
postojowych w ul. Bocznej i na dziatce 68/6.

Ze wzgledu na planowang funkcje terenu i powierzchnie obiektu handlowego (powyzej
2000m2 powierzchni sprzedazowej) wniosek dotyczgcy zmiany planu miejscowego nie mogt
zosta¢ uwzgledniony, gdyz wymagat dokonania zmiany dokumentu studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Starogard Gdanski, tj. wprowadzenia
mozliwosci lokalizacji w tym rejonie obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m>.
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Bowiem zgodnie z Art. 10, ust 3a Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

~Jezeli na terenie gminy przewiduje sie lokalizacje obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2, w studium okresla sie obszary, na ktérych mogg byc¢ one
sytuowane.”

A takze zgodnie z Art. 10, ust 3b Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
plan miejscowy dla takiego obiektu sporzadza sie obowigzkowo:

,Lokalizacja obiektéw, o ktérych mowa w ust. 3a, moze nastgpi¢ wytgcznie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.”

Zatem dopiero wprowadzenie do dokumentu studium uwarunkowah i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Starogard Gdanski (uchwalonego Uchwatg Nr
XXX1/365/2021 Rady Gminy Starogard Gdanski z dnia 6 maja 2021r.) lokalizacji
w przedmiotowym rejonie obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
otworzyto mozliwos¢ do dokonania zmiany planu miejscowego.

4.  Ztozone wnioski do planu w procedurze sporzadzania planu miejscowego

Zgodnie z wymagang procedurg formalno-prawng Wojt Gminy Starogard Gdanski po
podjeciu stosownej uchwaty Rady Gminy zawiadomit i obwiescit o przystgpieniu do
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla lokalizacji obiektu
handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? na terenie wsi Nowa Wie$s Rzeczna.

Do projektu planu miejscowego, w odpowiedzi na zawiadomienie Wéjta Gminy Starogard
Gdanski o przystgpieniu do sporzgdzania mpzp (pismo nr PPN.6721.1.2023 z dnia
28.04.2023r.), wpltyneto 6 wnioskéw od organow i instytucji o charakterze ogolnym, do
uwzglednienia na etapie projektowania.

Po ogtoszeniu prasowym opublikowanym w lokalnej gazecie i na tablicy ogtoszen,
0 sporzadzaniu do zmiany planu miejscowego, w terminie wskazanym w ogtoszeniu (do 31
maja 2023r.) wptynat jeden wniosek, ztozony przez Rade Sofeckg wsi Nowa Wies Rzeczna
dnia 18.05.2023r., dotyczgcy uwzglednienia w planie miejscowym:

e braku mozliwosci przejazdu przez teren dziatki nr 68/6, obreb Nowa Wie$ (wtasnos¢
gminy) do dalszych dziatek,

e braku zgody na wjazd na teren dziatki nr 356, obreb Nowa Wie$ ze strony ul. Bocznej,
ze wzgledu na ruch pieszy na tej ulicy.

W wyniku rozpatrzenia wniosku stwierdzono:

e w zakresie pierwszego zagadnienia: obecnie obowigzujgcy plan miejscowy (1999r.)
dopuszcza mozliwo$¢ dojazdu do terenu ustugowego — oznaczenie symbolem 039-U
(dz. 356 i 68/7) poprzez teren parkingu — oznaczenie symbolem 038-KP, zatem
wprowadzenie zakazu w tym zakresie stanowitoby ograniczenie praw nabytych do
terenu i wigzatoby sie z odszkodowaniem po stronie gminy;

e W zakresie drugiego zagadnienia: obecnie obowigzujacy plan miejscowy (1999r.) nie
ogranicza mozliwosci dojazdu od strony ul. Bocznej do terenu ustugowego —
oznaczenie symbolem 039-U (dz. 356 i 68/7), wykluczenie dojazdu do terenu
obowigzuje jedynie dla ul. Droga Nowowiejska — oznaczenie symbolem 040-KZ; zatem
wprowadzenie zakazu w zakresie zjazdu od strony ul. Bocznej stanowitoby
ograniczenie praw nabytych do terenu i wigzatoby sie z odszkodowaniem po stronie

gminy;

Zastrzezono jednak, iz o sposobie obstugi komunikacyjnej obszaru planu zdecyduja
rozwigzania projektowe koncepcji planu miejscowego, poprzedzone analizg mozliwosci
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obstugi komunikacyjnej, w tym takze prowadzenia dostaw towaru za posrednictwem pojazdéw
ciezarowych (ciggnikdw siodtowych) z ramp roztadunkowych, dla planowanego obiektu
handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? na terenie wsi Nowa Wies Rzeczna
w obszarze planu.

Zbiér wnioskéw oraz wymagany wykaz wnioskow zostanie umieszczony w dokumentaciji
planistycznej sporzgdzanego planu miejscowego.

5. Struktura wtadania.

Aktualny stan wtadania gruntami pokazuje nizej zamieszczona rycina; stan na VI1.2023 r.

Tskala: 1: 1 000 ukl. 2000 strefa 6 (18°) v |

ukt. wys.: EVRS ZOOT(EVRFZOD?J,

Obiekty na mapie

Granice jednostek ewidencyjnych
Budynek wybudowany

4 - Gminy i zwigzki miedzygminne

nE0O<

5 - Gminy i zwigzki migdzygminne

T - Osoby fizyczne

15 - Spotki prawa handlowego
Numery dzialek

D Granice dzialek

Ryc. 8 Struktura wfasnosci gruntéw.

W obszarze opracowania planu miejscowego dziatki nr: 376, 68/7, 68/9 sg witasnoscig
prywatna podmiotéw prawnych — spoétek prawa handlowego, zas pozostate dziatki (69, 68/2,
68/10, 68/6, 349 i cz. 28/2) stanowig wtasnos¢ komunalng gminy Starogard Gdanski.
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6. Pozostate uwarunkowania:

e dziatki objete obszarem opracowania zmiany planu — w granicach wyznaczonych
w uchwale intencyjnej to uzytki rolne w klasie bonitacyjnej RV i R VI oraz dziafki
drogowe — uzytej dr;

e w obszarze opracowania nie wystepujg grunty lesne;
e teren potozony jest poza obszarami szczeg6lnego zagrozenia powodzig,

e obszar opracowania planu potozony jest poza ustalonymi terenami chronionymi w mysl|
ustawy o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 r.;

e na obszarze opracowania nie wystepujg obiekty i obszary o wartosciach kulturowych
figurujgce w ewidencji lub rejestrze zabytkéw wojewddztwa pomorskiego, nie
wskazano tu takze zadnych stref ochrony konserwatorskiej;

e teren potozony jest poza obszarami gérniczymi oraz terenami z udokumentowanymi
ztozami kopalin.

7. Koncepcja planu miejscowego.

Na podstawie przeprowadzonych analiz przestrzennych, wizji w terenie oraz wniosku
potencjalnego Inwestora planowanego obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m* na terenie wsi Nowa Wies Rzeczna opracowano dwa warianty obstugi
komunikacyjnej planowanego obiektu i koncepcije rysunku planu miejscowego.

Gtéwne zatozenia koncepciji planu miejscowego to:

e W budynku powinna by¢ mozliwos¢ organizacji trzech réznych, niezaleznie
funkcjonujgcych czedci: 1. biur i magazynu/hurtowni/centrum dystrybucji, 2. sklepu
— powierzchni do wynajecia, handlu o powierzchni sprzedazowej ok. 1000m2 (sieci
handlowej), 3. ustug komercyjnych innych, np. hotelu, restauracji, powierzchni
biurowej, bokséw handlowych, itp.; nie przewiduje sie mozliwosci realizacji funkcji
publicznej/ustug spotecznych;

o dla prawidlowej obstugi obiektu potrzebne sg dwie rampy roztadowcze;

e teren dziatkki 68/6 (wtasno$¢ gminy) w catoSci przeznaczony jest jako
ogollnodostepny parking, z gtdbwnym zatozeniem dla potrzeb korzystajgcych
z sgsiedniego boiska sportowego;

e cze$C terenu moze by¢ ogrodzona i ograniczona do klientéw ustug komercyjnych;

e gtébwny wjazd na teren przewiduje sie od strony ul. Rzecznej, zas czesc
reprezentacyjng budynku/gtéwne wejscie (zwigzane z funkcjami
ogoélnodostepnymi) przewiduje sie od strony ul. Rzecznej i ul. Nowowiejskiej;

e obstuga obiektu w zakresie dostaw (dojazdu samochodami typu TIR) z tgcznika
pomiedzy ul. Boczng i Rzeczna.

Opracowano dwie koncepcje obstugi komunikacyjnej i rozmieszczenia miejsc parkingowych
na terenie obszaru ustug, wraz z wstepng koncepcjg organizacji ruchu na terenie obiektu.
Elementy wspdlne dla obu wariantéw sg nastepujgce:

e wijazd i wyjazd na teren obiektu dla samochodéw osobowych mozliwy jest od strony ul.
Rzecznej i od strony ul. Bocznej;
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wjazd dla pojazdéw dostaw (ciggnika siodtowego) mozliwy jest wylgcznie od strony ul.
Rzecznej z tgcznika pomiedzy ul. Boczng i Rzeczng, jako podjazd do zlokalizowanych
tam ramp roztadowczych;

ze wzgledu na ,zajetos¢” terenu zwigzang z manewrami przy roztadunku towaru
konieczne jest wtgczenie terenu tgcznika pomiedzy ul. Boczng i Rzeczng — cz. dz. nr
68/2 do terenu ustugowego i wytgczenia tej drogi z komunikacji ogolnodostepnej — tory
ruchu ciagnika siodtowego z naczepg (TIR) przy podjezdzie do ramp roztadowczych
ilustruje ponizsza rycina
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Ryc.9 Tory ruchu dla ciggnika siodtowego z naczepg

dodatkowo brak jest mozliwosci wyjazdu ciggnika siodtowego z rampy wytadowcze;j
usytuowanej w poblizu ul. Rzecznej na te ulice w kierunku ul. Droga Nowowiejska,
zatem wyjazd musiatby odbywac sie za posrednictwem ul. Bocznej; natomiast zaréwno
wjazd i wyjazd z rampy wytadowczej usytuowanej w poblizu ul. Bocznej odbywac sie
bedzie za posrednictwem ul. Rzecznej;

rozwigzania komunikacyjne wymagac¢ bedg przebudowy ul. Rzecznej w rejonach
wjazdéw na teren inwestycji obiektu ustugowo-handlowego; niezbedna jest takze
,2delikatna” korekta tuku drogi ul. Droga Nowowiejska w rejonie skrzyzowania z ul.
Rzeczng - w dostosowaniu do promienia skretu dla pojazdéw ciezarowych; dodatkowo
urzgdzenia/budowy wymaga ul. Boczna, ktora obecnie jest ulicg nieurzgdzong (jedynie
czesciowo utwardzong ptytami), w szczegodlnosci budowy wymagaé bedzie
skrzyzowanie ul. Bocznej z ul. Droga Nowowiejska, ktére powinno znalez¢ sie w innym
miejscu niz obecne wtgczenie nieurzgdzonej ul. Bocznej do ul. Droga Nowowiejska.

W wariancie | obstugi komunikacyjnej przyjeto ponadto mozliwos¢ wyodrebnienia terenu
dziatki 68/6 (wtasnos¢ gminy) jako ogélnodostepny parking z wjazdem od strony ul. Bocznej —
parking moégtby funkcjonowac niezaleznie od obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?. Na terenie dziatki 68/6 jest mozliwos¢ organizacji okoto 30 miejsc
postojowych. Pozostata czes¢ terenu bytaby przeznaczona dla potrzeb obiektu handlowego o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, z mozliwoscig ogrodzenia terenu i bramami za
wjazdem od ul. Rzecznej i od ul. Bocznej. Schemat obstugi komunikacyjnej przedstawia
ponizsza rycina.

20



Més.m,c
/

Legenda

kraweznik wysoki

kraweznik wtopiony
stanowiska postojowe

kierunki ruchu
bariera ruchoma parkingowa

Ryc. 10 Wariant | obstugi komunikacyjnej inwestycji

Na podstawie tego wariantu obstugi komunikacyjnej przygotowano koncepcje rysunku
planu, ze wskazaniem dodatkowo przestrzeni wykorzystywanych jako ogoélnodostepne
(mozliwo$¢ organizacji parkingdw) oraz przestrzeni stanowigcej plac manewrowy (strefe
dostaw towardéw). Rozwigzanie to wymagac¢ bedzie drobnej korekty pomiedzy dziatkami 68/6
i 68/2. Projekt zilustrowano na ponizszej rycinie

21



KONCEPCJA MPZP - WARIANT 1

J 108.9 IS . J
‘ Ofob.o
/ 1081

o HRs A
G
. BT
X N R ,106.5
N Ny B 5 106.9
/ AR
&

NS

fgy s

7/ / 108.01
7

"4‘ % D %
7 K
/){', ‘
SN Sy
a1 %57 /09
¥ 1 /Ba
/
5
94110.0 )

Y
% ske

Legenda:
= == = granica obszaru objetego opracowaniem planu miejscowego

F—— linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub rdznych zasadach
zagospodarowania

[—a_—a] nieprzekraczalne linie zabudowy

[ 1Uw | oznaczenia liczbowo-literowe identyfikujace tereny

Przeznaczenie terenu:

.| UW-teren ustug handlu wielkopowierzchniowego

[ ] IE-teren elektroenergetyki
[ | KDZ-teren komunikacji drogowej publiczne; - teren drogi zbiorczej

[ ] KDL-teren komunikacji drogowej publiczne - teren drogi lokalnej

[ ] KDD-teren komunikacji drogowej publiczne; - teren drogi dojazdowej

3R teren ogdlnodostepnej komunikaci z parkingami
K= plac manewrowy - dostawy towaru

wjazdy na teren (a), w tym wylacznie dia samochodow osobowych (b)

Ryc. 11 Koncepcja rysunku planu — wariant |
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W wariancie Il obstugi komunikacyjnej przyjeto znacznie wigkszg czes¢ terenu stanowigca
ogolnodostepny teren z mozliwoscig zagospodarowania jako miejsca postojowe dla
samochodow osobowych. Istnieje mozliwo$¢ przejazdu przez teren inwestycji z wjazdem
i wyjazdem zardéwno od strony ul. Rzecznej jak i ul. Bocznej. Tworzy sie w ten sposoéb strefa
,otwarta” dla wszystkich uzytkownikow — zaréwno korzystajgcych z boiska sportowego, jak i z
komercyjnych ustug na zasadzie wspétuzytkowania z duzo wiekszg ,pulg” ogéinodostepnych
miejsc postojowych (ok. 65). Schemat obstugi komunikacyjnej przedstawia ponizsza rycina.

1URLL

Legenda

kraweznik wysoki

kraweznik wtopiony
stanowiska postojowe

kierunki ruchu
bariera ruchoma parkingowa

Ryc. 12 Wariant Il obstugi komunikacyjnej inwestycji

Na podstawie tego wariantu obstugi komunikacyjnej przygotowano drugg koncepcje
rysunku planu. Rozwigzanie to wymagac¢ bedzie korekty pomiedzy dziatkami 68/6, 68/2 i 68/10
— wigczenie czesci terenu dotychczasowych paséw drogowych w obszar terenu ustugowego.

Projekt zilustrowano na ponizszej rycinie.
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Legenda:
= == = granica obszaru objgtego opracowaniem planu miejscoweqo

F—— linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub rdznych zasadach
zagospodarowania

[—a_—a] nieprzekraczalne linie zabudowy

[ 1uw | oznaczenia liczbowo-literowe identyfikujace tereny

Przeznaczenie terenu:

.| UW-teren ustug handlu wielkopowierzchniowego

[ ] IE-teren elektroenergetyki
[ ] KDZ-teren komunikacji drogowej publicznej - teren drogi zbiorcze]

[ KDL-teren komunikacji drogowej publiczne] - teren drogi lokalng]
[ KDD-teren komunikacji drogowej publiczne; - teren drogi dojazdowej

XRRRKS teren ogoinodostepnej komunikaji z parkingami

R34 plac manewrowy
wjazdy na teren (a), w tym wytacznie dla samochodow osobowych (b)

Ryc. 13 Koncepcja rysunku planu — wariant Il



