MPZP JASTARNI, projekt wrzesieri 2025 r.

UZASADNIENIE
DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
FRAGMENTU MIEJSCOWOSCI JASTARNIA W REJONIE UL. PORTOWEJ, SYCHTY |
MICKIEWICZA.

1. INFORMACIA O PROJEKCIE PLANU

1.1. Podstawa opracowania.

Projekt zmiany planu sporzadza sie na podstawie uchwaty Rady Miejskiej Jastarni

nr VI/44/2024 z dnia 29 sierpnia 2024 r. w sprawie przystgpienia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu miejscowosci Jastarnia w rejonie ul. Portowej,
Sychty i Mickiewicza.

Celem sporzadzenia planu jest ustalenie funkcji zgodnych z zasadami polityki przestrzennej
zawartej w Studium uwarunkowan i w Strategii rozwoju gminy odpowiadajgcych randze
i znaczeniu tego obszaru w strukturze gminy, ustalenie zasad ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania  odpowiadajgcych  wymogom  historyczno-kulturowym, zmiana
przeznaczenia terendw dla dziatek nr 241, 17/6, 17/7, 17/8 z lasu na teren zabudowy
mieszkaniowej zgodnie z aktualnym stanem prawny.

1.2. Planowane funkcje.

Obszar objety planem przeznacza sie na takie same funkcje:

- zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojgcej lub blizniaczej lub ustug —tereny
o symbolu MNW-MNB-U i MNW-U ,
ustug — tereny o symbolu U,
tereny sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej — teren o symbolu US-ZP,
tereny zieleni urzagdzonej — tereny o symbolu ZP ,
drég publicznych — tereny o symbolu KDD,

drég wewnetrznych - tereny o symbolu KR,
teren ciggu pieszego — teren o symbolu KPP,
teren drég publicznych lub parkingu - teren o symbolu KOP,

teren kolejowy — terem o symbolu KKK.

Wyklucza sie ustugi moggce zawsze znaczgco i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko.

Powierzchnia obszaru objetego planem 21,72 ha.

1.3. Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Jastarnia.

Dla Jastarni obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Jastarni, uchwalone chwata nr XXXI/193/2005 Rady Miasta Jastarnia z
dnia 28 pazdziernika 2005 r.

Obszar objety planem potozony jest w strefie funkcjonalnej ,tereny wielofunkcyjne z przewaga
funkcji mieszkaniowej”. Tereny potozone wzdtuz ul. Portowej wskazane zostaty jako obszar
przestrzeni publicznej - ,gtdwne ciggi ustugowo — spacerowe”.

Funkcje dominujgce: rekreacja — obstuga turystyki, wypoczynek, sport, ustugi — organizacja
kongresdw i innych spotkan, gastronomia, kultura, lecznictwo uzdrowiskowe; funkcje
uzupetniajgce: mieszkalnictwo wraz z podstawowg obstugg mieszkancéw, gospodarka morska,
rybotéwstwo.
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Struktura przestrzenna nie ulegnie zasadniczym zmianom, dazy sie do zachowania charakteru
miejscowosci, nowe inwestycje ustugowe przewiduje sie w rejonie centrum, jako uzupetnienie
istniejgcej zabudowy, ciggi ustugowo-spacerowe jak na rysunku studium.

Obszar wskazany zostat do przeksztatcen i rehabilitacji z nastepujgcym zakresem dziatan:
rehabilitacja zabudowy — uporzgdkowanie przestrzenne, mozliwosci zabudowy uzupetniajace;j,
przebudowa i likwidacja budynkéw dysharmonizujgcych z otoczeniem, uporzadkowanie
uktadu ulic dojazdowych i publicznych przejs¢ pieszych, uzupetnienie wyposazenia terenu w
zielen.

Wysokos¢ zabudowy 1,5 do 3 kond., zasada stosowania dachow spadzistych, zasada
zachowania istniejgcych linii zabudowy od strony ulic, zasada ochrony przed zalaniem wodami
morskimi do poziomu +2,5 m n.p.m., - zasada ochrony przed zalaniem spowodowanym
podwyzszonymi stanami wod gruntowych do poziomu +1,25 m n.p.m.

Polityka parkingowa: dla zabudowy mieszkaniowej typu jednorodzinnego 1-2 msc. Post. dla
kazdej posesji dla potrzeb mieszkaricow, przy wynajmowaniu dodatkowo 1 msc. post./ 1 pokdj
goscinny, dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 msc. post. / 1 mieszkanie, dla
obiektow ustugowych typu hotele i pensjonaty 1 msc. post./ pokdj hotelowy, oraz dodatkowo
msc. postojowe dla pracownikow obstugi, dla obiektéw handlowo-ustugowych ok. 2 msc. Post.
/ 100 m kw. Pow. uzytkowej.

2. UZASADNIENIE SPORZADZENIA PROJEKTU PLANU (ZGODNIE Z ART. 15 UST.1 PKT 1
USTAWY Z DNIA 27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM).

2.1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.
W planie spetniono wymagania poprzez ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy

i gabarytoéw obiektéw, wymagan dotyczgcych materiatdw i kolorystyki dla elewacji i dachéw
budynkdw oraz zasad usytuowania budynkéw na dziatkach budowlanych.
Ustalenia te sg zgodne z zasadami ochrony waloréw historycznych i kulturowych.

2.2. Potrzeby zrownowazonego rozwoju.

Potrzeby zréwnowazonego rozwoju uwzgledniono poprzez:

- mozliwo$é rozwoju spoteczno-gospodarczego i realizacji zabudowy mieszkaniowe;j
w terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub zabudowe
ustugowg (tereny o symbolu MNW-MNB-U, MNW-U, U),

- ustalenie zasad ochrony srodowiska przyrodniczego,

- ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,

- ustalenie zachowania réwnowagi srodowiska poprzez wymaég zachowania minimum 20%
powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych i zachowanie terenéw zieleni
urzadzonej.

2.3. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Obszar objety planem jest zabudowany budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
budynkami ustugowymi budynkami o funkcji mieszanej. Sg to budynki: dwukondygnacyjne
(druga kondygnacja w poddaszu), dachy dwuspadowe o kacie nachylenia ok. 40 stopni,
budynki dwukondygnacyjne z dachem ptaskim, sporadycznie wystepujg budynki
trzykondygnacyjne i jednokondygnacyjne.

Dla nowych budynkéw mieszkalnych i ustugowych ustalono lokalizacje budynkow
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dwukondygnacyjnych (druga kondygnacja w poddaszu), dachy dwuspadowe o kacie
nachylenia ok. 45 stopni. Dla obiektéw towarzyszgcych ustalano lokalizacje obiektéw jedno
lub dwukondygnacyjnych (druga kondygnacja w poddaszu), dachy jednospadowe lub
dwuspadowe o kacie nachylenia do 45 stopni. Dopuszcza sie
lokalizacje budynkéw w granicy dziatki budowlanej lub w odlegtosci 1,50 m od tej granicy.
Ustalone zasady zapewniajg ochrone waloréw architektonicznych i krajobrazowych.
Pétnocny fragment obszaru objetego planem potozony jest w granicach krajobrazu
priorytetowego ,Lasy Nadmorskie w Kuznicy” (kod krajobrazu 22-313.52-1).
Rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazu zostaty
uwzglednione nastepujaco:
- zachowanie istniejacych terendw zieleni urzadzonej,
- wprowadzenie do uchwaty nastepujgcych ustalen:
- stosowania do ksztattowania terendw zieleni stosowanie gatunkéw rodzimych,
- dostosowania skali nowych budynkow ustugowych do charakteru miejsca i sgsiedztwa,
- dotyczacych form architektonicznych budynkéw, kolorystyki elewacji i pokry¢
dachowych zgodnych z tradycjg miejsca, z uwzglednieniem wspdtczesnych materiatow i
technologii,
- zachowanie istniejgcych drzew.

2.4. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych.

Wymagania te zostaty uwzglednione poprzez ustalenie dla realizowanych inwestycji

zakazdéw, nakazéw i ograniczen w realizacji inwestycji w tym minimalny udziat powierzchni

biologicznie czynnej na dziatkach budowlanych.

Obszar objety planem potozony jest granicach Nadmorskiego Parku Krajobrazowego.

Pomiedzy dziatkami zabudowanymi wystepujg grunty rolne klasy RV i RVI.

W planie przeznacza sie te grunty na cele nierolnicze.

2.5. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury

wspotczesnej.
Obszar objety planem wpisany jest w catosci do Rejestru Zabytkéw Wojewddztwa

Pomorskiego jako zespdt ruralistyczny Jastarni - dawna osada rybacka Bor, czesciowo w
granicach strefy ochrony konserwatorskiej: konserwacji i restauracji urbanistycznej oraz w
strefie ochrony archeologicznej oraz czeSciowo w granicach otoczenia zespotu
ruralistycznego Jastarni — dla terenéw ustalono zasady ochrony.

W obszarze objetym planem wystepuje 1 budynek wpisany do Rejestru Zabytkéw
Wojewddztwa Pomorskiego oraz kapliczka i liczne budynki ujete w Wojewédzkiej i w
Gminnej Ewidencji Zabytkéw — dla obiektow ustalono zasady ochrony.

W obszarze objetym planem wystepujg drogi o przebiegu historycznym, dla ktérych ustalono
zasady ochrony.
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2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb

ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.

0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz.
2240).

Wymagania w zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, spetniono

poprzez wprowadzenie ustalen dotyczacych:

- warunkow lokalizacji zabudowy i zagospodarowania terenéw dla zachowania rownowagi
przyrodniczej i prawidtowych warunkoéw zycia i zdrowia ludzi;

- zasad ochrony powietrza, wdd, gleby i ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami i polami
elektromagnetycznymi;

- zasad zaopatrzenia w wode, ciepto, gaz, odprowadzenia sciekdw i wéd opadowych,
- uwzglednienia przy planowaniu sieci wodociggowej odpowiedniej ilos¢ wody do celéw
przeciwpozarowego zaopatrzenia wodnego zgodnie z przepisami odrebnymi.

W obszarze objetym planem wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, na
ktorych prawdopodobienstwo powodzi jest srednie i wynosi 1% - raz na 100 lat - informacje o
tych obszarach zawarto w projekcie planu i ograniczeniach zawarto w projekcie planu.

W obszarze objetym planem wystepujg obszary narazone na niebezpieczenstwo
powodzi, na ktérych prawdopodobierstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2% -
raz na 500 lat — informacje podano informacyjnie w projekcie planu.
Wymagania wynikajgce z potrzeb oséb niepetnosprawnych spetniono poprzez ustalenie
wymogu zabezpieczenia na parkingach dla ustug miejsc postojowych dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa wedtug ustalonych wskaznikow.

2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Obszar objety planem posiada walory ekonomiczne wynikajgce z potozenia w centrum
miasta Jastarni, od strony potudniowej przylega do basenu portowego i portu jachtowego, w
odlegtosci ok. 70 m od kompleksu lesnego i ok. 350m od brzeg morza.

Obszar ten ma duze walory ekonomiczne wynikajgce z potozenia. Jednak walory
ekonomiczne przestrzeni zostaty podporzadkowane wartosciom srodowiska przyrodniczego
i dziedzictwa kulturowego.

2.7. Prawo wiasnosci.

W obszarze objetym planem wystepujg dziatki stanowigce wtasnosé oséb fizycznych (dziatki
zabudowane i niezabudowane), wtasnos¢ Gminy Jastarnia (dziatki drogowe, dziatki
zabudowa i niezabudowane, Skarbu Panstwa (dziatki zabudowane i niezabudowane).

Dla dziatek stanowigcych wiasnos¢ oséb fizycznych prawo wtasnosci uwzgledniono poprzez
zachowanie obecnych funkgcji.

Dla dziatek stanowigcych wtasnos¢ Gminy Jastarnia i Skarbu Panstwa ustalono funkcje
drogowe, zieleni urzadzonej lub mieszkaniowo-ustugowe.

2.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa.

Potrzeby uwzgledniono poprzez wprowadzenie ustalen o wystepujgcej wzdtuz ul.
A.Mickiewicza infrastrukturze telekomunikacyjnej MON i wymaganiach dla inwestycji
prowadzonych w jej sgsiedztwie — inwestycje w tym rejonie wymagajg uzyskania opinii
Regionalnego Centrum Informatyki w Gdyni.
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2.9. Potrzeby interesu publicznego.

Zgodnie z pismem Urzedu Marszatkowskiego znak DRRP-G.7637.3267.2024 z dnia

07.01.2025 r., na obszarze gminy Jastarnia w obowigzujgcym Planie zagospodarowania

przestrzennego wojewddztwa pomorskiego nie zostaty zlokalizowane inwestycje celu

publicznego, o ktédrych mowa w art. 39 ust. 3 pkt 3 i ust. 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, bedgce zadaniami samorzadu wojewddztwa.

Na obszarze gminy Jastarnia przewiduje sie inwestycje celu publicznego, o ktérych mowa w

art. 39 ust. 3 pkt 3 i ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

niebedgce zadaniami samorzgdu wojewddztwa. Obszaru objetego planem dotyczg

inwestycje wymienione w pismie.

2.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych.

Projekt planu dopuszcza mozliwos¢ realizacji, w tym przebudowy, rozbudowy, likwidacji

i budowy infrastruktury sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym sieci

szerokopasmowych.

2.11. Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdow zaopatrzenia

ludnosci.
Projekt planu ustala zasady zaopatrzenia w wode z sieci wodociggowej oraz wymaég
uwzglednienia przy planowaniu sieci wodociggowej odpowiedniej ilos¢ wody do celéw
przeciwpozarowego zaopatrzenia wodnego, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2.12. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska.

W obszarze objetym planem nie dopuszcza sie realizacji inwestycji, ktére moga spowodowac

powazne awarie, zagrazajace zdrowiu ludzi i sSrodowisku, zanieczyszczenie sSrodowisko, tj.

emisje, ktéra jest szkodliwa dla zdrowia ludzi lub stanu srodowiska, powodujgcg szkode

w dobrach materialnych lub koliduje z innymi, uzasadnionymi sposobami korzystania ze

srodowiska.

2.13. Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyinej i rozwoju
produkciji rolniczej — nie dotyczy, dziatki rolne przeznacza sie na cele nierolnicze.

2.14. Interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w
zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i
spoteczne.

W okresie przeprowadzenia konsultacji publicznych ztozono/nie ztozono wnioskéw ani uwag.

W projekcie planu uwzgledniono interes publiczny poprzez wydzielenie drég wewnetrznych
i publicznych, ustalenie ograniczen obowigzujgcych wzdtuz terenu klejowego, dopuszczenie
we wszystkich terenach realizacji infrastruktury technicznej. Nie byto uzasadnienia do
sporzadzenia do projektu planu analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.

2.16. Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, walordw przyrodniczych przestrzeni,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Wymagania tadu przestrzennego opisano w pkt 2.1 ochrone waloréw przyrodniczych
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opisano w pkt 2.4.

3. ZAPEWNIENIE UDZIAtU SPOLECZENSTWA W PRACACH NAD SPORZADZANIEM AKTOW
PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO, W TYM PRZY UZYCIU SRODKOW KOMUNIKACII
ELEKTRONICZNEJ ORAZ ZACHOWANIE JAWNOSCI | PRZEJRZYSTOSCI PROCEDUR
PLANISTYCZNYCH.

1) Ogtoszenie Burmistrza Jastarni o podjeciu przez Rade Miejska Jastarni uchwaty

nr V1/44/2024 z dnia 29 sierpnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miejscowosci Jastarnia w

rejonie ul. Portowej, Sychty i Mickiewicza, pismo znak ................. Z dnia................... r.,

opublikowane:

- na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Jastarnia,

- publikacja na stronie internetowseij: ..................... oraz na stronie podmiotowej urzedu
gminy Jastarnia: ...............

- w prasie: Dziennik Battycki z dnia ...............

2) Obwieszczenie i ogtoszenie o przeprowadzenie konsultacji spotecznych opublikowane:

- na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Jastarnia,

- publikacja na stronie internetowej: ........ccuu..... oraz na stronie podmiotowej urzedu
gminy Jastarnia: ................

- w prasie: Dziennik Battycki z dnia ...............

3) Udostepnienie w okresie przeprowadzenia konsultacji spotecznych projektu miejscowego

planu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

- w siedzibie Urzedu Gminy,

- nastronach internetowych podanych powyzej.

4. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1, WRAZ Z DATA
UCHWALY RADY GMINY, O KTORE] MOWA W ART. 32 UST. 2, ORAZ SPOSOB
UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA.

» Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Jastarnia w latach 2017 — 2021”,

uchwalona Zostata uchwatg Rady Miejskiej Jastarni nr LXII1/583/2023 Rady Miejskiej Jastarni

z dnia 27 kwietnia 2023 r. W Analizie zawarto wniosek dotyczacy: sporzadzenie MPZP dla

rejonu Jastarnia Bér i otoczenia, obejmujgcego obszar historycznej zabudowy — w celu

ustalenia regulacji planistycznych dla ochrony zabytkowego obszaru, zmiany MPZP dla
fragmentu m. Jastarni w rejonie wschodniej czesci ul. Mickiewicza, uchwalonego uchwatg nr

X1/103/2019 z dnia 25.07.2019 (MPZP 019) — dla dziatek nr 241, 17/6, 17/7, 17/8 — w celu

realizacji ztozonego wniosku.

Projekt planu spetnia ww. kryteria.

5. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY.

Realizacja ustalen planu miejscowego gmina spowoduje dochody z tytutu:
- podatkéw od obiektow i terendw budowlanych,

- optaty planistycznej wynikajgcej ze sprzedazy dziatek,



MPZP JASTARNI, projekt wrzesieri 2025 r.

- podziatu terenu na dziatki budowlane.

Uchwalenie planu nie bedzie skutkowato koniecznoscig realizacji przez gmine Jastarnia
inwestycji celu publicznego z infrastruktury technicznej — teren jest wyposazony w sieci
wodociggowe, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej.

Uchwalenie planu nie bedzie skutkowato wymogiem wykupu dziatek stanowigcych wtasnosc
0s6b fizycznych na cele publiczne.



