Wtadystawowo, 13.05.2024r.

ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU | STOPNIA ZGODNOSCI
PRZEWIIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WLADYStAWOWO

Podstawa prawna: art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023r. poz. 977 ze zm.)

,Przed podjeciem uchwaty, o ktérej mowa w ust. 1, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje
analizy dotyczqce zasadnosci przystgpienia do sporzqdzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwiqzan z ustaleniami studium, przygotowuje materiafy geodezyjne do opracowania planu oraz ustala
niezbedny zakres prac planistycznych.”

Dotyczy: sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta
Wiadystawowa, oznaczonego symbolem WSR-1.2

. Przedmiot oraz cel opracowania miejscowego planu

Obszar wskazany do sporzadzenia planu miejscowego znajduje sie w centralnej czesci
Wtadystawowa. Granice przystgpienia stanowig od wschodu granice nieruchomosci z siedzibg
MERK'u, od potudnia tereny parku rozrywki Lunapark Sowinski, od zachodu tereny dojazdu
i parkingu przed Domem Rybaka, natomiast od pdtnocy granice nieruchomosci z lokalizacjg parkingu
wokot Domu Rybaka oraz cigg pieszy stanowiacy dojscie od/do ulicy Wtadystawa IV (poza granicg
przystapienia).

W istniejagcym stanie uzytkowania teren objety przystgpieniem jest urzgdzony i zagospodarowany.
W zachodniej czesci znajduje sie budynek Domu Rybaka — stanowigcy siedzibe m.in. urzedu
miejskiego we Wtadystawowie, przed ktérym zaréwno od strony zachodniej, jaki wschodniej znajdujg
sie parkingi dla uzytkownikéw obiektu. Srodkowa cze$é obszaru przystapienia jest zajeta na cele
rekreacyjno-wypoczynkowe, gdzie zakomponowano zielen urzagdzong z obiektami matej architektury
oraz plac zabaw dla najmtodszych dzieci. Dalej na wschéd znajduje sie miejsce przeznaczone dla
rozktadanej sceny wraz z zapleczem na imprezy kulturalne oraz koncerty plenerowe organizowane
w sezonie letnim. Przed sceng urzadzono utwardzony plac dla uczestniczacej w wydarzeniach
publicznosci, natomiast dalej w kierunku poftudniowym znajduje sie parking dla samochoddéw
osobowych, oddzielony od placu urzadzonymi trawnikami, czesciowo zadrzewionymi, o szerokosci
ok. 15,0m. W okresie zimowym na przedmiotowym placu rozktadana jest hala na potrzeby
lodowiska.

W skrajnie wschodniej czesci obszaru objetego przystgpieniem zlokalizowana jest siedziba Centrum
Edukacji i Promocji MERK, gdzie poza budynkiem znajduje sie parking wraz z dojazdem, chodnik oraz
zieleA w postaci trawnika od podtnocno-zachodniej strony. Nieruchomosci MERK bezposrednio
sgsiadujg z obszarem portu morskiego, ktérego granice zostaty okreslone w Rozporzgdzeniu Ministra
Gospodarki Morskiej z dnia 6 lipca 2007 r. w sprawie granicy portu morskiego we Witadystawowie
(Dz. U.z2007 r. nr 134 poz. 942)



Teren opracowania jest uzbrojony w infrastrukture techniczng. W drogach umieszczone sg przewody
sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, odcinki kanalizacji deszczowej, sie¢ gazowa oraz kable
elektroenergetyczne i telekomunikacyjne.

Obstuga komunikacyjna obszaru odbywa sie od strony ulicy Portowej urzadzong drogg w formie
jednoprzestrzennego ciggu pieszo-jezdnego. Ponadto dostep pieszy umozliwia tacznik stanowigcy
podtnocng granice opracowania, pomiedzy ulicami Wtadystawa IV oraz Gen. J. Hallera.

Charakterystyczna rzezba terenu dzieli obszar opracowania na dwa tarasy: wyzszy, gdzie znajduje sie
Dom Rybaka wraz z parkingami oraz nizszy, z dotychczasowa estradg miejska wraz z placem
i parkingiem oraz siedzibg MERK we wschodniej czeéci. Rdznica wysokosci wynosi ok. 10m. Srodkowa
czesc¢ terenu stanowi uksztattowang skarpe podzielong na kilka pétek, gdzie zakomponowano niska
zielen (z pojedynczymi drzewami) a na jednej z nich urzadzono plac zabaw.

Teren znajduje sie w otulinie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego. Nie wystepujg inne formy
ochrony przyrody.

Na catym obszarze objetym przystgpieniem wystepuje udokumentowane ztoze soli kamiennych
,Zatoka Pucka”.

Celem przystgpienia do przedmiotowego planu jest zaktualizowanie obowigzujgcych rozwigzan
planistycznych, umozliwiajgcych realizacjag obiektu Domu Kultury po wschodniej stronie Domu
Rybaka. Obowigzujacy na tym obszarze plan miejscowy (poza dziatkg 326/48 z siedzibg MERK, ktdra
pozostaje bez planu) ustala przeznaczenie czesci przedmiotowego terenu pod zielenn urzadzong
z obiektami rekreacyjnymi, co wymaga zmiany — zarowno w zakresie funkcji terenu jak i wskaznikéw
oraz parametrow urbanistycznych. Planowana inwestycja wpisuje sie w realizacje celu publicznego
w zakresie kultury, waznego z punktu widzenia poprawy jakosci zycia spotecznego w gminie.

Il. Uwarunkowania obszaru objetego analiza
1. Teren w stanie istniejgcym jest urzadzony i zagospodarowany.

2. Teren przystgpienia znajduje sie na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego WSR-1 dla obszaru pomiedzy Aleja Niepodlegtosci, terenami kolejowymi,
granicami portu we Wfadystawowie i ul. Portowg, potozonego w miejscowosci Wtadystawowo,
przyjetego uchwatg L/469/2010 Rady Miejskiej Wtadystawowa z dnia 25.08.2010 r. (Dz. Urz. Woj.
Pom. nr 140 z dnia 19 listopada 2010 r., poz. 2727). Dziatka nr 326/48 z siedzibg MERK pozostaje
bez planu.

3. Caty obszar potozony jest w otulinie Nadmorskiego Parku Krajobrazowego.

4. Czes$¢ wschodnia obszaru jest w strefie archeologicznej ochrony konserwatorskiej. Dla obiektéw
archeologicznych i ich stref ochronnych obowigzuje wymdg uzgadniania wszelkich planéw
i projektéw z Pomorskim Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

5. W obowigzujgcym planie, obszarze przystapienia znajduje sie teren zagrozony osuwaniem sie
mas ziemnych, natomiast w materiatach Panistwowego Instytutu Geologicznego brak jest takiej
informacji jakoby na tym terenie wystepowato zagrozenie osuwaniem sie mas ziemnych.
Wykazano natomiast spadek pow. 15%, na ktorych moga wystepowac zjawiska osuwiskowe,



uzaleznione m.in. od przypowierzchniowej geologii i litologii (zbiorem cech i wiasciwosci skat)
oraz rodzau zagospodarowania terenu i sposébu wykonania prac budowlanych.

6. Teren lezy poza granicami obszaréw zagrozonych powodzig, w tym terendw szczegdlnie
zagrozonych powodzia.

7. Na terenie przystgpienia brak obiektéw o wartosciach historycznych, ktére znajdowatyby sie
w rejestrze zabytkow. Natomiast w ewidencji zabytkéw wojewdédztwa pomorskiego i w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw w Gminie Wtadystawowo znajduje sie zabytek nieruchomy — Dom Rybaka
przy ul. Gen. Hallera usytuowany na dziatce nr 322/5.

8. Na catym obszarze objetym przystgpieniem wystepuje udokumentowane ztoze soli kamiennych
,Zatoka Pucka”.

ll. Zgodno$é ze studium

W Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego gminy miasta Wtadystawowo,
przyjetego uchwatg Nr LXXVI/1190/2024 Rady Miejskiej Wtadystawowa z dnia 10 stycznia 2024 roku,
najbardziej generalng agregacjg obszarowgq jest okreslenie stref strukturalnych. Stuzy ona okresleniu
ogoélnych zatozen dotyczacych mozliwosci przeznaczenia terendw na rézne funkcje oraz standardu
i sposobu zainwestowania.

Dla terenu przystgpienia w Studium wyznaczono tereny przeznaczone na cele publiczne tj. teren ustug
oswiaty, ustug administracji, bezpieczenstwa, kultury, kultury fizycznej, stuzby zdrowia i opieki spotecznej
oraz teren sportu, rekreacji, kultury i kultury fizycznej.

Dla dziatki 326/48 z siedzibg MERK w Studium wyznaczono strefe:

SWF1 — strefa srédmiescia Witadystawowa - czes¢ strefy SWF potozona na zachdd od ul. Portowej.
Dominujacymi funkcjami na tym obszarze powinny by¢ docelowo funkcje mieszkaniowe i funkcje
ustugowe, ze wskazaniem na funkcje ustug hotelarskich w jego pétnocno - wschodniej czesci. Funkcje
mieszkaniowe, z wytgczeniem obszaru w granicach Portu Wtadystawowo, nalezy realizowaé¢ w formie
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z towarzyszacymi ustugami o charakterze
centrotwdrczym. Ustugi te mogg wystepowaé, jako wyodrebnione lokale w budynku wielorodzinnym lub
jako samodzielne obiekty w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej. Z uwagi na range
obszaru w tkance urbanistycznej Wtadystawowa niezwykle pozgdanym jest ogdlnomiejski charakter
Swiadczonych ustug (oprocz podstawowych, takze tych zwigzanych z kultura, rozrywka, wypoczynkiem
itp.), zachecajacych do odwiedzania centrum miasta przez caty rok, z uwzglednieniem szczegdlnych
potrzeb ruchu turystycznego w sezonie letnim. Wyksztatcenie nowego centrum w oparciu o wysokiej,
jakosci architekture planowanej zabudowy stanowi podstawowy cel zmian funkcjonalno-przestrzennych
w obszarze SWF1.

Sytuowanie funkcji chronionych, tj. funkcji mieszkaniowych oraz niektérych funkcji ustugowych
dopuszcza sie na terenach, ktére spetniajg wymogi odpowiednich standardéw jakosci srodowiska
ustalone dla tych funkcji w przepisach odrebnych. We fragmencie strefy SWF-1 znajdujacej sie w
granicach Portu Wtadystawowo (obszar za Urzedem Miejskim w potudniowo — zachodnim narozniku
skrzyzowania ulic Portowej i Wtadystawa IV), ze wzgledu na priorytet zapewnienia prawidtowego
funkcjonowania portu nie dopuszcza sie sytuowania funkcji mieszkaniowej w zadnej formie. Ustugi
hotelarskie mogg by¢ realizowane w formach okreslonych w przepisach o ustugach hotelarskich.
W obrebie terenu SWF1, ze wzgledu na prestizowe potozenie w strukturze miasta, nalezy wykluczyé
ustugi hotelarskie o ekstensywnym i sezonowym charakterze, takie jak: motele, kempingi, pola



biwakowe, miejsca na ustawienie namiotéw lub przyczep samochodowych, domki turystyczne i zespoty
domkéw turystycznych, a takze zabudowe letniskowg. W strefie SWF-1 nie przewiduje sie mozliwosci
lokalizacji ustug serwisowych dla sektora offshore typu sktady magazyny itp., dopuszcza sie ustugi
serwisowe dla sektora offshore typu biura, hotele, itp. spéjne z funkcjg centrum miasta.

Celem przystgpienia do przedmiotowego planu jest zaktualizowanie obowigzujgcych rozwigzan
planistycznych, umozliwiajgcych realizacja obiektu Domu Kultury po wschodniej stronie Domu Rybaka
Obowigzujacy na tym obszarze plan miejscowy (poza dziatkg 326/48 z siedzibg MERK, ktéra pozostaje
bez planu) ustala przeznaczenie czesci przedmiotowego terenu pod zielenn urzadzong z obiektami
rekreacyjnymi, co wymaga zmiany — zaréwno w zakresie funkcji terenu jak i wskaznikéw oraz
parametréw urbanistycznych. Planowana inwestycja wpisuje sie w realizacje celu publicznego
w zakresie kultury, wazinego z punktu widzenia poprawy, jakosci zycia spotecznego w gminie.
W konsekwencji powyzszego nalezy uznaé, iz przewidywane rozwigzania przyjete w projekcie planu beda
zgodne z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wtadystawowo.

Iv. Niezbedny zakres prac planistycznych

Projekt planu zostanie wykonany w zakresie dotyczgcym czesci tekstowej oraz graficznej. Tryb prac nad
projektem planu bedzie zgodny z procedurg okreslong w art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2 2023 r., poz. 977 ze zm.). Przeprowadzona zostanie takze
strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko w oparciu o przepisy ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
roku o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie
Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na sSrodowisko (t.j. Dz. U. z 2023r., poz. 1094 ze zm.).

V. Whioski

1. Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta
Wiadystawowa, oznaczonego symbolem WSR-1.2 jest zgodne ze strategig rozwoju Gminy
Wiadystawowo, z jej polityky przestrzenng i nie narusza ustalen studium.

2. Celem przystgpienia do przedmiotowego planu jest zaktualizowanie obowigzujgcych rozwigzan
planistycznych, umozliwiajgcych realizacja obiektu Domu Kultury po wschodniej stronie Domu
Rybaka. Obowigzujgcy na tym obszarze plan miejscowy (poza dziatkg 326/48 z siedzibg MERK) ustala
przeznaczenie czesci przedmiotowego terenu pod zielen urzagdzong z obiektami rekreacyjnymi, co
wymaga zmiany — zardwno w zakresie funkcji terenu jak i wskaznikdw oraz parametréw
urbanistycznych. Planowana inwestycja wpisuje sie w realizacje celu publicznego w zakresie kultury,
waznego z punktu widzenia poprawy jakosci zycia spotecznego w gminie.

3. Podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu jest uzasadnione i poparte stusznym
interesem publicznym.



