UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

czesci terenu obrebu geodezyjnego Nowakowo, Gmina Elblag.
na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 977 z pdzniejszymi zmianami).

1) Podstawa prawna i cel opracowania

Uchwata Nr IV/19/2007 Rady Gminy Elblag z dnia 8 lutego 2007 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obrebu geodezyjnego
Nowakowo, Gmina Elblag, oraz Uchwala Nr 1X/43/2007 Rady Gminy Elblag z dnia 5 wrze$nia 2007 r. w
sprawie zmiany Uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu obrebu geodezyjnego Nowakowo, Uchwaly NR LXIV/465/2024 z dnia 29 lutego
2024 roku zmieniajacej granice obszaru planu oraz wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Olsztynie sygn. akt II SA/OI 679/18 dnia 11 grudnia 2018 roku, stwierdzajacego niewazno$¢ uchwaly Rady
Gminy Elblag z dnia 17 maja 2018 roku nr XXXIV/246/2018 w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu obrebu geodezyjnego Nowakowo.

2. Lokalizacja obszaru opracowania

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni 1102,49 ha obejmuje caty obrgb geodezyjny
Nowakowo. Obszar potozony jest w potnocnej czesSci gminy Elblag, od pdinocy graniczy z obrebem Cieplice,
Nowe Batorowo, w czgséci z Zatoka Elblaska, od wschodu z lokalng linig kolejowg i drogg wojewodzka nr
503. Teren przecina rzeka Elblag, nalezaca do wod morskich, a ktéora wraz z terenem polozonym w
poludniowej czeséci obrgbu Nowakowo nalezy do portu morskiego Elblag. Z uwagi na brak zgody Ministra
Rolnictwa na zmiang¢ gruntéw rolnych na nierolne dla powigkszenia obszaru portu oraz drogi KDG w
uktadzie docelowym, ktére to uwidocznione sg w ,,Kierunkach zagospodarowania przestrzennego” w
SUIKZP gm. Elblagg pomniejszono obszar planu aby zachowa¢ zgodnos$¢ projektu planu z obowigzujgcym
studium.

W wyniku realizacji ww. uchwat w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zostal opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognoza

oddziatywania na srodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu.

Projekt planu zgodny jest z Zapisami Studium Uwarunkowan I Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gm. Elblag i uwzglednia bilans terenow zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjne;.
Obszar, dla ktorego zostat sporzadzony projekt planu obejmuje teren, gdzie przewazaja grunty rolne, w

czgsci uzytkowane rolniczo z zabudowg zagrodowa, w czeSci zabudowane zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng stanowiacg strefe podmiejskg oraz zabudowa ustugowsa i produkcyjna.

3) Walory ekonomiczne przestrzeni:

Obszar planu stanowi strefe podmiejskg miasta Elblaga. Teren potozony przy granicy miasta, posiada
dobry dostep komunikacyjny droga wojewddzka relacji Elblag — Tolkmicko do miasta, wyposazony w sieci
infrastruktury technicznej. Miejska oczyszczalnia $ciekow zlokalizowana w sgsiedztwie obszaru planu,
posiadajaca mozliwosci przyjecia Sciekow z terenu gminy Elblag, jest waznym elementem umozliwiajgcym
rozw0j budownictwa na obszarze planu w zgodzie z ochrong $§rodowiska.

Przeznaczenie gruntéw IV klasy potozonych przy trasach komunikacyjnych, na tereny budownictwa

mieszkaniowego jednorodzinnego, w czesci z ustugami, stanowi ekonomiczne wykorzystanie obszaru planu.

4) Prawo wlasnoSci ustalono w planie poprzez wyznaczenie liniami rozgraniczajacymi terendw
przeznaczonych pod zabudowe w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego oraz
nowych wprowadzanych funkcji.



5) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez ustalenia dotyczace przebiegu drog publicznych,
sieci 1 urzgdzen infrastruktury, wysokos$ci obiektow budowlanych i budowli.

6) Potrzeby interesu publicznego poprzez wyznaczenie w planie terendw przeznaczonych pod ustugi
o$wiaty, sportu i rekreacji, ustugi zdrowia, ustugi bezpieczenstwa (straz pozarna), drogi publiczne klasy
zbiorczej, lokalnej i dojazdowe;.

7) Projektowane przeznaczenie terenu.
Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenu Wojt
Gminy wazyt interesy publiczne i interesy prywatne. Ustosunkowat si¢ do zgloszonych wnioskoéw i uwag.
Uwzglednil aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne wynikajace z przygotowanych materiatow
wyj$ciowych i analiz przedprojektowych.
Obszar planu w granicach opracowania wynosi 1102,49 ha. W planie przeznaczono 125,865 ha pod

zabudowe o réznym przeznaczeniu, w tym:

a) zabudowg ustugowo - techniczno — produkcyjng w czesci taczona z zabudowg mieszkaniowa lub
mieszkaniem — 10,831 ha

b) ustugi zdrowia, o$wiaty, kultury oraz sportu i wypoczynku — 4,317 ha
c) zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng — 84,582 ha
d) zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng — 0,45 ha
e) zabudowg rolniczo — produkcyjng — 4,073 ha
f) zabudowg zagrodowa — 17,36 ha.
Projektowang strukture przestrzenng oparto o:

— istniejacy uktad komunikacyjny umozliwiajac maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako
podstawowego srodka transportu oraz istniejacg infrastrukture techniczna,

— wyznaczono nowe drogi publiczne i wewnetrzne umozliwiajac obstuge terenu,

— zapewniono rozwigzania przestrzenne, utatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow poprzez
wskazanie w zakresie przeznaczenia uzupetniajgcego dla ruchu pieszego i rowerowego na terenach
wybranych drég publicznych.

I. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

1. Ustalenia planu okreslaja zasady ksztaltowania polityki przestrzennej gminy poprzez:

1) Wyznaczenie terenéw o réznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania.
Wydzielono tereny:

a) rolne, tereny zabudowy zagrodowej oraz tereny produkcji rolnej,

b) tereny zabudowy mieszkaniowej oraz mieszkaniowo-ustugowej, ushugowo - mieszkaniowej i tereny
zieleni ogrodowej przynalezacej do terend6w mieszkaniowych,

¢) tereny o funkcji ustugowej i produkcyjne;j,
d) tereny o funkcji portowej,
e) tereny obstugi komunikacyjnej i infrastruktury techniczne;j,

f) wydzielono tereny lasow, wod powierzchniowych, zieleni naturalnej, watéw technicznych z

zakazem zabudowy.

g) zasady obslugi komunikacyjnej w powigzaniu z istniejagcym ukladem komunikacyjnym oraz
systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej;
h) granice terenu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,



- W postaci portu morskiego, umieszczonej w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa warminsko — mazurskiego
- budowy drogi wodnej przez Zalew Wislany wraz z budowa mostu nad rzekg Elblag.
2) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Spetione zostaty poprzez zapisy dotyczace:
a) ustalenia przeznaczenia oraz linie rozgraniczajace terendw o réznym przeznaczeniu i rdéznym
sposobie zagospodarowania,
b) wskazniki zagospodarowania terenéw i parametry ksztattowania zabudowy,
¢) linii zabudowy z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych.
3) Walory architektoniczne i krajobrazowe. Uwzglednione zostaty poprzez:
a) ustalenia dotyczace ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow,
b) dostosowania nowej zabudowy do skali zabudowy istniejacej oraz architektury regionalnej tego
terenu szczegolnie w obszarze objetym ochrong konserwatorska,
¢) wyznaczenie strefy ochrony krajobrazu kulturowego oraz ograniczenia nowej zabudowy na tym
terenie.
4) Wymagania ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu

a) W granicach obszaru planu w cze$ci poinocnej tereny objete sa ochrong prawna, w tym:
— pdinocno - zachodnig cze$¢ obszaru objeta jest Obszarem Chronionego Krajobrazu Rzeki Nogat,

— pdinocno - wschodnig cze$¢ obszaru objeta jest Obszarem Chronionego Krajobrazu Wysoczyzny
Elblaskiej — Zachaod,

— poéinocng czegs¢ terenu objeta jest otuling Parku Krajobrazowego Wysoczyzny Elblaskiej,
b) Obszar planu graniczy z wodami Zatoki Elblaskiej 1 Zalewu Wislanego, gdzie utworzono:
— rezerwat przyrody ,,Zatoka Elblaska”,

— obszar Natura 2000 (Obszar Specjalnej Ochrony Zalew Wislany PLB280010) ,,Zalew Wislany
lacznie z Zatoka Elblaska”,

— obszar Natura 2000 (Specjalny Obszar Ochrony Zalew Wislany i Mierzeja Wislana PLH280007)
»Zalew Wislany tacznie z Zatoka Elblaska”,

¢) Wymagania ochrony $rodowiska uwzglednione zostaty poprzez:

obowigzek ochrony terenéw przyrodniczo cennych obje¢tych ochrong prawng, w tym obszaru
rezerwatu, obszarow Natura 2000, obszarow chronionego krajobrazu, otuliny parku krajobrazowego
zgodnie z odrgbnymi przepisami,

— obowigzek zachowania ustalonej minimalnej powierzchni terenéw biologicznych na terenach
przeznaczonych pod zabudowe,

— zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekoéw do gruntu i wod powierzchniowych,
— zachowania terenow zieleni naturalnej wskazanych na rysunku planu,

— zakaz lokalizacji wszelkich inwestycji naruszajagcych rownowage przyrodniczg i naturalne walory

terenu,
— zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien §rodpolnych, przydroznych i lesnych,
— zachowanie naturalnej zieleni nadwodnej, oznaczonej na rysunku planu symbolem ZN i Zn,

— zachowanie, konserwacja i uzupelnienie szpalerow drzew wzdluz drogi powiatowej, dopuszcza si¢
wycinke drzew w przypadku koniecznosci utrzymania bezpieczenstwa ruchu, przy zachowaniu
przepisow odrebnych,

— ochrona i utrzymanie naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy i obszard6w wodno - blotnych,



— ochrona i utrzymanie istniejgcych rowow melioracyjnych oraz istniejgcej wzdtuz nich zieleni niskiej i
wysokiej,
— sytuowanie ogrodzen w odleglosciach nie mniejszych niz 3,0 m od granicy cieku lub rowu

melioracyjnego,

— na terenach objgtych ochrong prawng, w pasie o szerokos$ci 100 m od linii brzegowej rzek, jezior i
innych zbiornikow wodnych, zakaz lokalizowania nowych obiektéw budowlanych chyba, ze przepisy
odrebne daty takg mozliwos¢.

5) Zasada ksztaltowania krajobrazu uwzgledniona jest w planie poprzez ustalenia dotyczace:

a) wyznaczenie terendw przyrodniczo cennych bez prawa zabudowy,
b) wyznaczenie stref konserwatorskich dla ochrony wartosci historyczno — kulturowych, w tym:
— strefy Ochrony Konserwatorskiej zespoldow 1 obiektow zabytkowych oraz ukladow

ruralistycznych,

— strefa — K - Ochrony Krajobrazu Kulturowego wyznaczona dla obszaréw o stosunkowo dobrze
zachowanych gtownych elementach historycznej struktury przestrzennej,

— strefa — E - Ochrony Ekspozycji wyznaczana dla ochrony obszar6w naturalnego krajobrazu
integralnie zwigzanego z zespotami zabytkowymi, badz dla obszarow o istotnych walorach

krajobrazowych, stanowiacych o tozsamosci kulturowej i historycznej,
¢) ustalenia zasady zabudowy i architektury i parametréw obiektow realizowanych w obszarze planu.
6) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, dobr kultury wspélczesnej

W granicach objetych planem znajduja si¢ obszary i obiekty podlegajace ochronie dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej. W planie:

a) wskazano obiekty podlegajace ochronie takich jak Kanal Elblaski — ustanowiony jako pomnik
historii - obejmujacy rzeke Elblag, obickty wpisane do rejestru zabytkow a takze budynki o duzych
warto$ciach historycznych i kulturowych objete ochrong poprzez ustalenia planu; dla tych obiektow
zostaly ustalone zasady ich ochrony,

b) wyznaczono strefy konserwatorskie dla ochrony wartosci historycznych i kulturowych realizowane
poprzez racjonalne i zrownowazone dziatania zmierzajace do ochrony dziedzictwa kulturowego,

c) wyznaczono stref¢ ochrony archeologicznej, gdzie obowigzuja przepisy odrebne, dotyczace

wszelkich budowlanych prac ziemnych w celu zapewnienia obserwacji archeologiczne;j,

d) okreslono granice pomnika, bedacego upamigtnieniem dziatan wojennych oraz zwigzang z nim strefe
ochronng i ograniczeniami dotyczace prowadzenia na ich terenie dzialalnosci gospodarcze;.

7) Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

W obszarze planu wyznaczone zostaly tereny sportu i rekreacji, w tym boisko sportowe, wiata
zadaszona, miejsce na ognisko.

Potrzeby interesu publicznego realizowane sg w planie poprzez wyznaczenie terendw przeznaczonych
pod ustugi os$wiaty, ustugi zdrowia, ustugi bezpieczenstwa (straz pozarna), drogi publiczne klasy
zbiorczej, lokalnej i dojazdowe;.

8) Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu ustalono w planie w
ustaleniach szczegélowych, w kartach terenu przez:

— ustalenie maksymalnej i minimalnej intensywnos¢ zabudowy,
— udzial powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,

— minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni



dziatki budowlanej,
— maksymalng wysoko$¢ zabudowy,

— minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow

zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji,
— linie zabudowy i gabaryty obiektow.
9) Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow
a) w granicach planu wskazano, na podstawie wyznaczonych przez Wody Polskie obszary

szczegolnego zagrozenia powodzig, dla tych terenow ustalono:

— wyniesienie posadzki parteru obiektow budowlanych do poziomu 1% - wej wody powodziowe;j
oraz zabezpieczenie ich co najmniej na 0,7 m powyzej tego poziomu oraz zapewnienie

bezpiecznych powodziowo drog ewakuacyjnych
— zakaz realizacji szamb.
b) na obszarze planu nie wystepuja:
— terendw gorniczych
— obszary osuwania si¢ mas ziemnych,

c) brak wnioskoéw z planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa warminsko — mazurskiego
dotyczacych krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym.

10) Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym

a) w granicach objetych planem nie wyznaczono obszaru, w ktérym nalezy przeprowadzi¢ scalanie i

podziat nieruchomosci,

b) ustalono podzial terenu podajgc dla poszczegélnych funkcji minimalne wielkoSci dzialek oraz
minimalng szeroko$¢ dziatki.

11) Szczegélne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy

W granicach opracowania planu ograniczono wysokos¢ budowli do maks. 10.0 m, ustalono zakaz

zabudowy na terenie rezerwatu ,,Zatoka Elblgska” i na terenie pasa technicznego brzegu morskiego.
12) Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

a) Obszar planu ma do$¢ dobrze rozwinigtg sie¢ drog publicznych do ktérych naleza drogi bedace w
zarzadzie powiatowym i gminnym. Dla nowych terenow wskazanych pod zabudowe projektowane
sa drogi dojazdowe 1 drogi wewnetrzne, najczesciej po S$ladach drég gruntowych
niesklasyfikowanych jako drogi.

b) Obszar planu wyposazony jest w sieci wodociggowe, elektroenergetyczne, telekomunikacyjne.
Wszystkie istniejace posesje posiadaja dostep do wody z sieci wodociggowej, nowe zabudowania
lokalizowane wzdtuz droég rowniez bez naktadow finansowych moga by¢ podtaczone do sieci. Dla
nowo wydzielonych dzialek zabudowy mieszkaniowej nalezy w drodze dojazdowej wybudowac
sie¢ wodociagowa.

c) Na terenie dawnego pgr istnieje oczyszczalnia i sie¢ kanalizacyjna dla istniejacych budynkow
mieszkalnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego. Przewiduje si¢ modernizacje
oczyszczalni oraz rozbudowe sieci kanalizacji, obejmujacej zachodnia czgs$¢ obszaru planu.

d) Pozostata cze$¢ obszaru posiada albo szamba albo oczyszczalnie przydomowe. Dla zabudowy zwartej
zlokalizowanej wzdtuz droég publicznych gmina zamierza wybudowaé sie¢ kanalizacyjng oparta na
istniejgcej oczyszczalni, cze$¢ terenu potozong po wschodniej stronie rzeki Elblag sie¢ kanalizacyjna do



13)

12)

13)

oczyszczalni $ciekow w Elblagu. W sgsiedztwie na terenie miasta Elblaga zlokalizowana jest komunalna
oczyszczalnia §ciekow posiadajgca mozliwos$ci przyjecia $ciekdw z czesci obszaru gminy.

Rozwoj terenow budowlanych stanowi¢ bgdzie ekonomiczne uzasadnienie realizacji sieci kanalizacyjnej
tak dla nowej zabudowy jak rowniez podigczenie zabudowy istniejacej, co wptynie korzystnie na

ochrong §rodowiska szczegolnie wod powierzchniowych na obszarze planu.

Ustalenia planu wskazujg na mozliwosci wyposazenia terendw w sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej celu publicznego.

Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw

Nie wyznacza si¢ sposobu i terminu zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw. Utrzymuje
si¢ obecne zagospodarowanie do czasu realizacji nowej zabudowy a zmiana zagospodarowania i

zabudowa zgodna z planem realizowana bedzie sukcesywnie.
Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4.

Dla wszystkich terendw, dla ktorych ustalenia planu zwigkszyty ich wartos¢ ustalono stawke procentowa
wynoszacg 30%.
Lokalizacja obiektu handlowego, o ktorym mowa w art. 10 ust. 3a uopizp

Na obszarze planu nie wyznacza si¢ terenu dla lokalizacji obiektu handlowego, o ktorym mowa w art. 10
ust. 3a uopizp.

14) W planie miejscowym okresla sie:

15)

16)

a) granice terenu przeznaczonego pod budowe urzadzen fotowoltaicznych, o ktorych mowa w art. 10 ust.
2a, oznaczonego symbolem PFE wraz z granicg strefy ochronnej zwigzanej z ograniczeniami w
zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz wystgpowaniem znaczacego oddzialywania
tych urzadzen na srodowisko,

b) granice teren6w rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, do ktérych naleza
linie rozgraniczajagce nowe publiczne drogi gminne,

¢) W planie nie wystepuja:

obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci

granice obszaréw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej

granice obszarow wymagajace przeksztatcen lub rekultywacji

granice terenow pod budowe obiektéw handlowych, o ktorych mowa w art. 10 ust. 3a.

W planie wyznaczono granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, dla:

a) Budowa drogi wodnej laczacej Zalew Wislany z Zatoka Gdanska — Nowy Swiat (zamierzenie
strategiczne realizowane przez Urzad Morski) w ramach ponadlokalnych celéw publicznych, na
obszarze objetym planem realizowana jest rzeka Elblag — stanowiacg wewnetrzne wody wewngtrzne.

b) Zgodnie z ustawg z dnia 28 marca 2003 roku o ustanowieniu programu wieloletniego ,,Program
ochrony brzegow morskich na lata 2004 — 2023 sztuczne zasilanie, umocnienia brzegowe oraz
monitoring i badania dotyczace ustalenia aktualnego brzegu morskiego.

¢) granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oznaczonych w planie symbolem US oraz terendw
shuzacych organizacji imprez masowych.

Granice pomnikow zaglady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace

prowadzenia na ich terenie dzialalno$ci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o

ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozow zaglady;

W granicach objetych planem znajduje si¢ pomnik upamietniajacy wiezniow “Obozu Stutthof”, teren

wyznaczono liniami rozgraniczajacymi i oznaczono symbolem UK, jednoczes$nie na terenach rolnych o

symbolu 1.7R, 1.8R, 1.9R i 4.1R znajdujacych si¢ w strefie



17) Granice teren6w zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych

18)

19)

20)

21)

W granicach opracowania nie wystgpuja tereny zamknigte ani strefy ochronne tych terenow.

Sposob usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drdg i innych terenéw publicznie dostgpnych
oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow. W
planie ustalono:

a) linie zabudowy od drog publicznych, ktore nie wynikajg z przepiséw odrebnych oraz pokazano je na
rysunku planu, jezeli linie ustalone zostaty w przepisach wyzszego rzedu, oparto si¢ na tych
przepisach,

b) plan ustala rodzaj dachow, ich pokrycie i kolorystyke, ale tez w niektorych przypadkach dopuszcza

dowolne rozwigzania.
Minimalna powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych.
Plan ustala minimalng powierzchni¢ dzialek dla poszczegdlnych funkcji.
Plan miejscowy przewidujacy mozliwo$¢ lokalizacji budynkéw umozliwia réwniez lokalizacje
mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zZrédlach

energii (Dz. U. z 2023 r. poz. 1436) rowniez w przypadku innego przeznaczenia terenu niz
produkcyjne, chyba ze ustalenia planu miejscowego zakazuja lokalizacji takich instalacji.

Ustalenia planu nie zakazujg lokalizacji mikrostacji w rozumieniu przepisu art. 15 ust. 4 uopizp.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych poprzez przeznaczenie terenu pod funkcje ustug publicznych, w tym:

a) wyznaczenie terenu przeznaczonego pod funkcje ustug zdrowia,

b) okreslenie zasad ochrony §rodowiska oraz ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych,

¢) wyznaczenie terendw drog publicznych do przemieszczenia pojazdow i oséb oraz pojazdow stuzb

ochrony zdrowia i mienia,

d) okreslenie lokalizacji i ilo§ci miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa.

22) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez zamieszczenie
obwieszczenia na BIP Urzedu Gminy Elblag, ogloszenia w prasie lokalnej i obwieszczeniu na tablicach w
Urzedzie Gminy informacji o:

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu i mozliwosci sktadania wnioskow i uwag do planu,

b) dodatkowe spotkanie z mieszkancami w lokalu szkoty w Nowakowie, gdzie przyblizono spotecznosci
lokalnej mozliwosci wplywu na ustalenia planu i zasady zagospodarowania terenu, po spotkaniu
dodatkowo wptyneto xxx wnioskow do planu, ktére uwzgledniono pomimo tego, ze wplynety po

terminie sktadania wnioskow.

¢) wylozenia projektu planu wraz ze strategiczng prognoza na $rodowisko w Urzedzie Gminy oraz
informacja w prasie i na stronie gminy (BIP) o mozliwosci zapoznania si¢ z projektem planu,
prognoza oddziatywania na Srodowisko ustalen planu oraz z niezbgdna jego dokumentacja.

Rozbudowa istniejacej sieci wodociggowej, ktéra dostarcza wode z ujecia komunalnego
zapewniajgcego odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody dla zabudowy mieszkaniowej, do ustug i produkc;ji.

Zapotrzebowanie na nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowg dla budownictwa
jednorodzinnego jest bardzo duze. Jezeli utrzymaja si¢ obecne tendencje, nalezy si¢ spodziewaé
zapotrzebowania na ok. 4500 nowych dziatek budowlanych pod tg funkcje.



Zapotrzebowanie na tereny ustugowe i przemystowe jest mniejsze, lecz gmina winna mie¢ ofertg
dla inwestorow szukajacych miejsca pod inwestycje.

Przeprowadzona analiza obszaru gminy Elblag wskazuje na duze zmiany w zagospodarowaniu
oraz przeznaczeniu terendw, jakie w latach 2016 — 2021, w wyniku wydanych decyzji o warunkach
zabudowy si¢ zdarzyly.

Bilans zapotrzebowania na tereny przeznaczone pod zabudowg zostal opracowany na podstawie
oceny zagospodarowania gminy i oceny aktualnosci dokumentéw planistycznych, wydanych decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe oraz
prognoz demograficznych.

Dla realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w studium wskazuje si¢ tereny w strefie
zabudowy podmiejskiej ustalonej dla miasta Elblaga w promieniu 10 km, sg to tereny w obrgbie
Nowakowo — tym bardziej, ze po przeciwnej stronie drogi powiatowej relacji Elblag — Tolkmicko w
duzym stopniu sg zabudowane zabudowa jednorodzinng tereny nalezace do miasta.

I1. Mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a
takze infrastruktury spolecznej, stuzacych realizacji zadan wlasnych gminy

e Glownym wuzasadnieniem lokalizacji nowej zabudowy jest wykorzystanie istniejgcych drog
publicznych: wojewodzkich, powiatowych 1 gminnych, ktére beda obshugiwaty tereny po obu ich
stronach.

e Nowe drogi gminne niezbedne do obstugi terenu projektowane w sporzadzanych planach miejscowych
projektowane beda w miare potrzeb, w wigkszos$ci teren bedzie obstugiwany przez drogi wewnetrzne.

e Realizacja sieci wodociggowo — kanalizacyjnej nastgpowac bedzie sukcesywnie w miarg realizowane;j

zabudowy w czesci z budzetu gminy, w czgsci z srodkéw pomocowych.

Prognoza finansowa skutkow uchwalenia planu stuzy okresleniu potencjalnych dochodow i wptywéow z
tytulu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyniki analizy finansowej
wskazuja, ze projektowana zmiana przeznaczenia oraz przewidywane zagospodarowanie wptynie pozytywnie
na budzet gminy.

Uzasadnieniem ponoszenia kosztow na realizacj¢ planu miejscowego jest rozwojowa polityka
przestrzenna Gminy Elblgg, i w tym kontek$cie nalezy ocenia¢ ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace z koniecznos$ci realizacji zadan wlasnych zwigzanych z

lokalizacja nowej zabudowy na obszarze objetym planem dotycza:
e  drog gminnych (klasy dojazdowe;j),
e sieci wodociggowej w ciggu drog gminnych,
e  sieci kanalizacji w ciggu drog gminnych.

W opracowaniu przeanalizowano skutki finansowe (Prognoza Finansowa) uchwalenia projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu obrebu geodezyjnego Nowakowo. Wplyw
realizacji ustalen planu miejscowego na przychody i wydatki z budzetu Gminy Elblag zostat roztozony na
okres 10 lat.

Przeptywy $rodkow pienieznych z projektu sg wystarczajace do sptacenia zainwestowanego kapitatu i
uzyskania wymaganej stopy zwrotu z kapitatu. Jak wynika z przeprowadzonej analizy wydatkéw 1 wptywow
ukazanych w tabeli nr 11 realizacja planu przyniesie zysk ekonomiczny. Zyski beda wyzsze niz koszty o
blisko 1 mln ztotych w analizowanym okresie 10 lat. Dochody do budzetu gminy pochodzi¢ bgda z podatkow
od nieruchomosci oraz z optat planistycznych. Natomiast wydatki zostana poniesione na opracowanie planu,



23)

budowe czgsci drog dojazdowych i sieci wodociggowe;.

Uzasadnieniem ponoszenia kosztow na realizacj¢ planu miejscowego jest rozwojowa polityka
przestrzenna Gminy Elblagg, i w tym kontekécie nalezy ocenia¢ ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy jest jednym z narzedzi kierowania rozwojem

przestrzennym, ktore znajduje swoje odzwierciedlenie w prognozie finansowe;.

Dodatkowo dodatni wskaznik zaktualizowanej warto$ci netto — NPV, mowi o akceptacji inwestycji,
jednakze projekt miejscowego planu moze by¢ zaakceptowany, rowniez w przypadku gdy inwestycja
przeniesie ekonomiczne straty. Ot6z wskaznik NPV obrazuje wylacznie te skutki, ktérych wielkos¢ mozna
pomierzy¢ w walorach ekonomicznych. Nie uwzglednia natomiast innych (niemierzalnych) pozytywnych
aspektow uchwalenia planu miejscowego, takich jak: spoleczne, ekologiczne i przestrzenne, o ktorych nie
nalezy zapomina¢. Plan jest bowiem instrumentem realizacji celow spotecznych, ekologicznych i
przestrzennych.

Rozwigzania przyjete w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla terenu obrebu
geodezyjnego Nowakowo nalezy oceni¢ pozytywnie, gdyz plan umozliwia rozwo6j obszaru poprzez
wprowadzenie funkcji niekolidujacych z otoczeniem, zapewni tad przestrzenny, zwigksza atrakcyjnosé terenu,
a przede wszystkim tworzy miejsce przyjazne mieszkancom oraz zwigksza wptywy do kasy gminy.

Obszar planu polozny jest w sasiedztwie oczyszczalni $cieckow w Elblagu. Z uwagi na obecne
niewielkie zagospodarowaniu terenu wie$ nie posiada sieci kanalizacji sanitarnej. Jednakze przy wigkszym
udziale zagospodarowania terenu po realizacji zatozen planu, czyli uzupetieniu zabudowy wzdhuz ciagoéw
komunikacyjnych, ekonomicznie uzasadnione bedzie wykonanie sieci kanalizacyjnej z podtaczeniem do
oczyszczalni w Elblagu. Stad w niniejszej prognozie nie uwzgledniono kosztu budowy kanalizacji sanitarnej, a
takze kanalizacji deszczowej oraz modernizacji istniejacych drég publicznych, z uwagi na wykonywanie tych
inwestycji wg potrzeb i mozliwo$ci finansowych gminy Elblag oraz tempem realizacji zalozen MPZP.

Z uwagi na fakt, iz prognoza skutkow finansowych oparta jest na maksymalnych mozliwosciach
zagospodarowania obszaru objetego planem oraz na tempie realizacji planu. Rzeczywiste wartosci wydatkow i
wpltywoéw do budzetu moga odbiega¢ od przewidywanych z uwagi na popyt terenéw pod nowe inwestycje.
Realizacja drog i ich uzbrojenia moze odbywac si¢ etapami roztozonymi w czasie.

Zaklada si¢, ze finansowanie budowy droég gminnych oraz sieci kanalizacyjnej i wodociggowej
realizowane bgdzie z budzetu gminy oraz funduszy celowych w tym pozyskanych na realizacj¢ aglomeracji
Elblag w miare¢ potrzeb zwigzanych z realizacjg ustalen planu.

Zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynnos$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (z pdzniejszymi zmianami).

Gmina przystgpita do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu obrebu geodezyjnego Nowakowo. Jednoczesnie zamiescita:

a) ogloszenie na stronie Urzedu Gminy, w prasie oraz na tablicy ogloszen: BIP informacji o
przystapieniu do opracowaniu planu, jednoczes$nie podajac termin, do kiedy Gmina przyjmuje
wnioski do projektu planu.

b) poinformowala pismem organy i instytucje o przystgpieniu do sporzadzaniu planu z prosba o
przestanie wnioskéw do planu,

¢) wystapila do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Panstwowego Inspektora Sanitarnego
o uzgodnienie zakresu prognozy (na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t. j. Dz. U. z
2023 r. poz.1094 z p6zn. zm.).



Wszystkie wnioski byly dokladnie analizowane ze wzgledu na interesy prywatne i interes
publiczny majac takze na uwadze analizy ekonomiczne i Srodowiskowe.

Opracowano projekt planu uwzgledniajacy wniesione do Gminy wnioski. Opracowano do
projektu planu strategiczng ocen¢ oddzialywania na Srodowisko oraz prognoz¢ skutkow finansowych
uchwalenia planu oraz ideogramem uzbrojenia. Projekt planu poddano uzgodnieniom i opiniowaniu
zgodnie z art. 17 ust.1, pkt 61 9.

Whiesiono poprawki wynikajace z uzgodnien. W ten sposob przygotowany projekt miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wraz z przeprowadzong strategiczng oceng oddziatywania na
srodowisko skutkow realizacji projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wytozono
w Bibliotece na terenie wsi Nowakowo i w Urzedzie Gminy Elblag do publicznego wgladu, w dniach
20.09.2016 r. do 20.10.2016 r., wraz z przeprowadzeniem w dniu 12.10.2016 r. debaty publicznej nad
rozwigzaniami planu.

Podczas wytozenia do publicznego wgladu wplynety dwie uwagi, ktore uwzgledniono.
Przygotowano projekt planu do podj¢cia uchwaty na sesje Rady Gminy.

Rada Gminy uchwalita miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrgbu geodezyjnego
Nowakowo, w gminie Elblag i przekazata uchwate¢ wraz zatgcznikami i aktami formalno — prawnymi do
Wojewody Warminsko — Mazurskiego. Wojewoda po zapoznaniu si¢ z trescig uchwatly zaskarza ja do
sadu administracyjnego, ktory uchylit uchwate mpzp obrebu Nowakowo, gm. Elblag.

Wobec powyzszego gmina przystgpita do prac nad planem w celu uwzglednienia uwag zapisanych
w wyroku Sadu.

Prace si¢ przedtuzyly poniewaz rozpoczeto realizacj¢ drogi wodnej Zalew Wislany — Zatoka Gdanska.
Zostaly wydzielone tereny niezbedne dla budowy drogi wodnej, wydzielono rowniez tereny wzdtuz rzeki. Pod
port w Elblaggu. Uzyskano nowe mapy z zasobow geodezyjnych nowo wydzielonymi dziatkami. Po
opracowaniu projektu planu poddano go opiniowaniu i uzgadnianiu do poszczeg6élnych organéw i instytuciji.
Uzgodniony projekt planu wytozono do publicznego wgladu w dniach w dniach od 24 kwietnia 2023 roku
do 25 maja 2023 roku w siedzibie Urzedu Gminy Elblag ul. Browarna nr 85 w godz. od 8°° do 13°° oraz
przeprowadzono podczas wytozenia projektu planu do publicznego wgladu, debate publiczng w dniu 22 maja
2023 r. W czasie okresu wyltozenia wpltyneto sze§¢ uwag, z ktorych jedna uwaga zostata uwzgledniona.
Pozostate uwagi miaty charakter wnioskow o przeznaczenie nowych terendw pod zabudowe i1 wlasciwie byty
to wnioski, przy ktorych uwzglednieniu nalezatoby cofng¢ prace nad planem do okresu koncepcji opracowania
planu, uzgodnien i ponownego wylozenia. Wobec tego wnioski te nie zostaty uwzglednione.

W zwiazku z zakonczeniem procedury formalno — prawnej, podjecie niniejszej uchwaly jest zasadne.

Wit
Gminy Elblag
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