Uzasadnienie

do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,,Udorpie — Poludnie” dla
teren6w poloZonych w obrebie geodezyjnym Udorpie

Niniejsze uzasadnienie zostato sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) w zwigzku z Uchwala
Nr XLI1/396/2022 Rady Miejskiej w Bytowie w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,,Udorpie - Poludnie” dla terenéw potozonych w obrgbie
geodezyjnym Udorpie uchwalonego uchwata nr XXIII/218/2020 z dnia 28 pazdziernika 2020 r. i
opublikowanego w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 3 grudnia 2020 r., poz. 5059.

Opracowanie w/w planu miejscowego nastapito w zwigzku z potrzeba wyznaczenia na terenie gminy
nowych obszaréw przeznaczonych pod zabudoweg produkcyjno — ustugowa. Obserwowana w ostatnich latach
aktywizacja gospodarcza i towarzyszacy jej rozwoj przedsiebiorstw produkcyjnych prowadza nieuchronnie
do wyczerpywania si¢ wolnych terendw inwestycyjnych wystepujacych na terenie gminy Bytow. Dotyczy
to przede wszystkim, najwickszej strefy produkcyjno — sktadowej zlokalizowanej w potnocnej czeSci miasta
Bytow. Majac powyzsze na uwadze, a takze w oparciu o analiz¢ istniejagcych uwarunkowan przestrzennych
wyznaczono na terenie gminy obszary charakteryzujace si¢ odpowiednimi warunkami lokalizacyjnymi.
Jednocze$nie rozwigzania przyjete w projekcie zmiany planu wpisujg si¢ w dlugofalowa polityke przestrzenna
gminy Bytow wyrazong przez Radg¢ Miejska w Bytowie w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym Uchwatg Nr 1X/77/2019 z dnia 26 czerwca 2019 r. w zakresie
rozwoju i zwickszenia podazy terenéw produkcyjnych.

Plan miejscowy, ktorego niniejsza zmiana dotyczy, obejmuje obszar zlokalizowany na potudnie
od glownego uktadu ruralistycznego wsi Udorpie, przy drodze wojewodzkiej nr 212 i niedaleko przebiegu linii
elektroenergetycznej 2x400kV. Obszar objety zmiang jest potozony w potudniowo-zachodniej czgsci
obowigzujgcego planu miejscowego, w ktorym ustalono przeznaczenie gruntéw pod uprawe rolng i zalesienia.
Z uwagi na rosnacg presje inwestycyjna oraz obserwowane szybkie wyczerpywanie si¢ wolnych terenéw
inwestycyjnych, dokonano analizy dotychczasowych skutkdéw realizacji ustalen planu miejscowego, zwlaszcza
w zakresie pojemnosci inwestycyjnej terenu. W oparciu o wnioski z przeprowadzonej analizy postanowiono
zwiekszy¢ dostepny areat z przeznaczeniem pod zabudowe produkcyjno-ustugows w granicach rozwijajacej sie
dynamicznie podmiejskiej strefy przemystowe;.

Woprowadzone w ramach zmiany planu ustalenia obejmuja przede wszystkim wyznaczenie nowego
terenu zabudowy produkcyjno —ustugowej z dostepem do uktadu komunikacyjnego zdefiniowanego w
obowigzujacym planie. Uwzglgdniono przy tym potrzebe poszerzenia drogi 17-KDL o teren 18KDL w zakresie
okreslonym w odrebnym specjalistycznym opracowaniu projektowym. Zabezpieczono takze potrzeby w dostepie
do niezbednej infrastruktury technicznej. Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu sformutowano
z zamiarem zminimalizowania negatywnego oddzialywania na krajobraz i srodowisko przyrodnicze.

Projekt zmiany planu miejscowego opracowano zgodnie z warunkami zawartymi w studium.
Skorzystano przy tym z przewidzianych w studium mozliwo$ci elastycznego ksztaltowania parametrow
zabudowy oraz ostatecznego przebiegu granic poszczegodlnych obszaréw funkcjonalnych, uwzgledniajacych
specyfike¢ planowanej dziatalnosci produkcyjnej. Zgodnie z ustaleniami SUIKZP obszar objety granicami planu
mozna wykorzysta¢ na cele produkcyjno — ustugowe i sktadowe oraz tereny rozwoju laséw i zalesien, przy czym:
,, wydzielone w studium granice poszczegolnych terenow o konkretnej funkcji oraz ich oznaczenie nalezy
traktowaé jako orientacyjne, co oznacza, ze ich granice mogq by¢ weryfikowane w oparciu o konkretne
zamierzenia inwestycyjne oraz z uwzglednieniem aktualnych podziatow geodezyjnych, stanu prawnego gruntow
czy lokalnych uwarunkowan przyrodniczo — przestrzennych”.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zawiera ustalenia uwzgledniajace:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby
zrownowazonego rozwoju oraz walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia oraz zasady
zagospodarowania terenéw oraz ksztaltowania zabudowy dla obszaru zmiany planu sformutowane
w paragrafach uchwaty (od §1 do §8) i uchwaty zmienianej (od §1 do §32).



Obszar opracowania zmiany planu potozony jest w granicach administracyjnych gminy Bytow,
W obrgbie geodezyjnym Udorpie. Bezposrednie sasiedztwo planu miejscowego stanowig tereny czgsciowo
zabudowane oraz tereny niezainwestowane wykorzystywane rolniczo. Zgodnie z obowiazujacym studium dla
obszaru opracowania wyznaczono kierunki rozwoju strefy zabudowy produkcyjno —ustugowej i sktadowej
(rozw@j) oraz strefy lasow i zalesien (rozwdj). Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
oraz potrzeb zréwnowazonego rozwoju zostaty uwzglgdnione poprzez: wprowadzenie funkcji terenu w zgodzie
z obowigzujacym studium oraz okreslenie parametréow projektowanej zabudowy w sposob minimalizujacy
negatywne oddzialtywanie na krajobraz okolicznej przestrzeni.

Dla terenu, dla ktorego dopuszcza si¢ zabudowe (teren oznaczony symbolem: P-U), wymagania tadu
przestrzennego okre$lono m. in. poprzez linie zabudowy, dopuszczalng maksymalng powierzchnie zabudowy,
minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej, intensywno$¢ zabudowy, wysokos¢ zabudowy, zapisy
dotyczace geometrii dachow. Ponadto na terenie przeznaczonym pod zainwestowanie okreslono m.in.
wykonczenie elewacji obiektéw budowlanych w sposéb stonowany w oparciu o kolory zblizone do naturalnych
w zakresie bieli, szaro$ci i bezu, na nie wigcej niz 10% powierzchni elewacji obiektow budowlanych dopuszcza
si¢ zastosowanie dowolnej kolorystyki, pokrycie dachu materiatem w kolorze szarym lub grafitowym oraz
zalecenie realizacji zieleni towarzyszacej zainwestowaniu ograniczajac tym samym nadmierng ingerencje
w ekspozycje terenu, ktorej celem jest ochrona warto$ci krajobrazowych;

2) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych, ochrony z6z kopalin oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu poprzez:

o wskazanie na potozenie obszaru zmiany planu w granicach otuliny Parku Krajobrazowego Dolina
Stupi (regulacja poprzez przepisy odrebne),

e wprowadzenie zapisow majgcych na celu zminimalizowanie negatywnych oddziatywan na
srodowisko;

e wprowadzenie zapisOw ograniczajacych ewentualne ucigzliwe oddziatywanie dziatalno$ci
gospodarczej,

e wprowadzenie zapisOw ograniczajacych szkodliwe oddziatywanie na srodowisko wodno-gruntowe,

e przywolanie zapisow dotyczacych ochrony dziko wystepujacych roslin, zwierzat i grzybow,

e ochrong istniejacych urzadzen melioracyjnych.

Na obszarze objetym zmiana planu wystepuje grunt rolne Kkl. 111 o powierzchni 0,1000 ha, dla ktorego
w trakcie prac nad projektem planu konieczne byto uzyskanie zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi
na przeznaczenie na cele nierolnicze. W dniu 18 grudnia 2023 r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrazit
zgode (pismo nr: DNI.tr.602.332.2023) na przeznaczenie na cele nierolnicze, gruntu rolnego stanowigcego
uzytek rolnego klasy III o tacznej powierzchni 0,1000ha (0,1000 ha uzytkéw LIII), potozonego na ternie gminy
Bytow w obrebie Udorpie w granicach dziatki ewidencyjnej nr 104;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspélczesnej:
na obszarze zmiany planu nie wystepuja obiekty ujete w ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspotczesnej
podlegajace ochronie. Wprowadzono zapis o zastosowaniu przepisow ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
na zabytkami w przypadku natrafienia w trakcie realizacji prac ziemnych na przedmiot majacy cechy zabytku;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegélnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U z 2022 r. poz. 2240) poprzez:

e wprowadzenie zapisOw ograniczajagcych ewentualne szkodliwe oddziatywanie prowadzonej

dzialalnosci, w szczeg6lnos$ci na ludzi,

e wprowadzenie ustalen dotyczgcych parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa,

e umozliwienie retencjonowania wody opadowej do celéw ppoz.,

¢ nakaz wykorzystywania niskoemisyjnych lub nieemisyjnych zrédet energii cieplne;j,

¢ nakaz prowadzenia gospodarki odpadami zgodnie z obowiazujacymi przepisami odrgbnymi;

5) walory ekonomiczne przestrzeni: lokalizacja obszaru opracowania w poblizu drogi
wojewodzkiej przyczyni si¢ do zmniejszenia kosztow zwigzanych z konieczng rozbudowa infrastruktury



komunikacyjnej. Lokalizacja w sasiedztwie miejscowosci Udorpie, na terenie wolnym od zabudowy, jest zgodna
z zasadg zrownowazonego rozwoju i przyczyni si¢ do ograniczenia kosztow zwigzanych z konieczng rozbudowa
infrastruktury technicznej. Plan realizuje dlugoterminowa polityke przestrzenng gminy Bytéw okreslona
w ustaleniach studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

6) prawo wlasno$ci: przy sporzadzaniu projektu zmiany planu wzigto pod uwage prawo
wlasno$ci oraz zapewniono udziat spoteczenstwa;

7 potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa: projekt zmiany planu uzgodniono
z organami z zakresu obronnosci i bezpieczenstwa panstwa zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

8) potrzeby interesu publicznego: poprzez zapewnienie warunkéw do racjonalnego
wykorzystania przestrzeni;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych: poprzez ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej;

10) konieczno$¢ zapewnienia udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej: poprzez
mozliwo$§¢ zlozenia wnioskow badz uwag droga e-mailowa, informujac o tym w odpowiednich ogloszeniach
i obwieszczeniach. Projekt przedmiotowej zmiany planu miejscowego byt wylozony do publicznego wgladu
w dniach od 19.01.2024r. do 12.02.2024r. oraz ponownie w dniach od 30.08.2024r. do 19.09.2024r.
i 23.05.2025 r. do 16.06.2025 r. w siedzibie Urzedu Gminy Bytow. Ponadto w dniu 25.01.2024 r., 13.09.2024 r.
i w dniu 12.06.2025 r. odbyly sie publiczne dyskusje na temat rozwigzan przyjetych w projekcie przedmiotowej
zmiany planu, tym samym zachowano jawnos$¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych. Do projektu zmiany
planu miejscowego po wylozeniu do publicznego wgladu w ustawowym terminie do dnia 27.02.2024 r. wptyneto
17 uwag zawartych w 6 pismach, z ktérych dwa pisma dotyczyly braku uwag, 12 uwag zostato uwzglgdnionych
a 5 uwag zostalo nie uwzglednionych. W wyniku uwzglednienia uwag, do projektu zmiany planu zostaty
wprowadzone korekty, ktore natozyly konieczno$¢ ponowienia procedury w zakresie wyltozenia projektu
do publicznego wgladu. W terminie sktadania uwag do ponownego wylozenia do dnia 03.10.2024 r. wptyngto
10 uwag zawartych w 5 pismach, z ktérych 1 pismo dotyczylo braku uwag, 6 uwag zostato uwzglednionych
a 4 uwagi zostaly nie uwzglednione. W wyniku uwzglednienia uwag, do projektu zmiany planu zostaly
wprowadzone korekty, ktore natozyly konieczno$é ponowienia procedury w zakresie wylozenia projektu
do publicznego wgladu. W terminie sktadania uwag do ponownego wytozenia do dnia 01.07.2025 r. wptynety
zawarte w 2 pismach 2 uwagi, ktére zostaly uwzglednione. Uwzglednienie uwag nie wymagato ponowienia
procedury planistyczne;j.

11) zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych: procedura planistyczna byla
realizowana zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz zgodnie z art. 39,
54, 55 ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci:
plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej,
W tym systemow zaopatrzenia w wodg¢. Ustalenia te przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci
wody dla celéw zaopatrzenia ludnos$ci oraz projektowanych funkcji produkcyjnych i ustugowych.

13) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéow dla zdrowia
ludzkiego i $rodowiska poprzez odpowiednie ustalenia dotyczace rozwoju infrastruktury technicznej oraz
lokalizacje terendw inwestycyjnych w sasiedztwie istniejacej zabudowy produkcyjno — ustugowej w Udorpiu i w
znacznej odlegtosci od istniejacych zabudowan mieszkalnych;



14) potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej poprzez przeznaczenie na funkcje produkcyjno — ustugowe terendw, ktore w wigkszosci nie
s chronionymi gruntami rolnymi;

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzglednia wymagania ladu
przestrzennego, waloréow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego poprzez wykorzystanie w zmianie planu istniejacych powigzan drogowych oraz
istniejacej infrastruktury technicznej;

2) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow poprzez
wykorzystanie w zmianie planu istniejagcych powigzan drogowych oraz istniejacej infrastruktury technicznej;

3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz
sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy poprzez wykorzystanie w
zmianie planu istniejagcych powigzan drogowych oraz istniejgcej infrastruktury techniczne;j.

Ustalajgc przeznaczenie terenu i okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, Burmistrz
bral pod uwage interes publiczny i interesy prywatne, w tym ztozone wnioski do zmiany planu. Ustalone
przeznaczenie terenu nie narusza polityki przestrzennej ustalonej w studium, uwzglednia wnioski ztozone przez
wilasciwe organy. Ponadto pozwala na racjonalne korzystanie z terenu nie powodujgc znaczacego negatywnego
wplywu na otoczenie ani na §rodowisko.

Projekt uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz
walory ekonomiczne przestrzeni:

e obszar objety zmiang planu potozony jest W sasiedztwie istniejacej zabudowy produkcyjno —
ustugowej w Udorpiu, co pozwoli stworzy¢ zwartg strukture przestrzennag;

o wprowadzona funkcja bedzie oddziatywa¢ na obszary sgsiadujace, ale ustalenia zawarte w zmianie
planu minimalizuja te oddziatywania, a ich ucigzliwo$¢ zostanie ograniczona do niskiego poziomu;

e W zmianie planu wykorzystuje si¢ istniejace powigzania drogowe oraz istniejacg infrastrukture
techniczna.

Projekt jest zgodny z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym przyjetymi
Uchwatg Nr LXV1/588/2023 Rady Miejskiej w Bytowie z dnia 29 listopada 2023 r. w sprawie aktualno$ci
planu ogbélnego gminy Bytow i miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie sporzadzonej prognozy finansowej uchwalenia zmiany planu miejscowego mozna
wnioskowa¢, iz przy realizacji proponowanych w planie rozwigzan (zgodnie z przyjetymi w prognozie
zatozeniami) gmina nie bgdzie musiata ponosi¢ dodatkowych kosztow zwiagzanych z uchwaleniem zmiany planu.
Potencjalne przychody =z tytutu uchwalenia przedmiotowego planu miejscowego beda wynikac
z tytutu przyrostu podatku od nieruchomosci oraz ewentualnych optat planistycznych i adiacenckich.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Rada Miejska uchwala plan miejscowy, po stwierdzeniu, iz nie narusza on ustalen studium.
Rozwigzania przyjete w zmianie planu nie naruszajg ustalen studium.

Zalaczniki do uchwaly stanowig: cze$¢ graficzna - rysunek zmiany planu (zataczniki nr 1),
rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu zmiany planu (zatacznik nr 2), rozstrzygnigcie
0 sposobie realizacji, zapisanych w zmianie planu, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasadach
ich finansowania (zalgcznik nr 3) i dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zatgcznik nr 4).



Podsumowujac, zmiana planu sporzadzona zostala zgodnie z obowigzujaca procedurg wynikajaca
Z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, spetnia obowigzujace w tym zakresie warunki i
moze by¢ zatwierdzona.



