Urzad Gminy Zukowo
ul. Gdanska 52
83-330 Zukowo

UWAGI do projektu Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czedci wsi
Chwaszczyno w rejonie Jeziora Wysockiego

Niniejszym wnosz¢ o zmiang zapisow dla karty terenu 13.MW,MN i 14. MW ,MN na wytacznie
zabudowe jednorodzinng.

Po analizie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zukowo (Uchwala nr XVI/171/2015 Rady Miejskiej w Zukowie z dnia 27 pazdziernika 2015
roku) oczywistym wnioskiem jest, ze zaplanowanie prawie czterech hektaréw pod zabudowe
wielorodzinng jest wyraznym naruszeniem zapiséw Studium.

Przedmiotowy teren oznaczony jest jako obszar dynamicznego rozwoju osadniczego i
gospodarczego, w ktorym przewidziano zabudowe mieszkaniows jednorodzinng jako dominujaca
z dopuszczeniem zabudowy wielorodzinnej:
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7777 obszary dynamicznego rozwoju osadniczego obszaréw najbardzie) przydatnych pod wzgledem warunkow
| gospodarczego nfrastrukturalnych, o korzystnych powiazamach
obszary przyrodniczo-krajobrazowe - komumkacyjnych (1stniejacych 1 planowanych) z obszarami
niezaleznie od podzialu na strefy zewnetrznymu, szczegdlnie wzdluz drogi Miszewko — Banino -
Rebiechowo - Gdansk (drogi powiatowey nr 1901G)

~  Funkcje dominujace:
- mueszkalnictwo jednorodzinne,
- ushug,
- produkcja,
- magazyny 1 sklady

- Funkcje dopuszczone:
- mueszkalnictwo wielorodzinne w obrebach Chwaszczyno, Banimno 1 Lezno,
- rolnictwo, ogrodmctwo, produkcja rolna, w tym zabudowa zagrodowa
Dopuszcza sie rozwd) mnnych funkcji w przypadku zaistnienia przesadzen w zakresie praw nabytych w prawomocnych
decyzjach administracyjnych, w obowiazujacych planach miejscowych lub w przypadku, gdy rozwé; zagospodarowania
dotyczy modernizacji lub uzupelnienia zabudowy w ramach 1stmiejacych struktur

- Funkcje wykluczone:
wytwarzanie energii elektryczne) z wykorzystaniem energin wiatru o mocy przekraczajacey 100 kW

Przy czym na stronie 75 uznano, ze zabudowa jednorodzinna jest dominujaca w calej gminie:
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rodzin, ktéra na obszarach wsi1 kaszubskich jest wyzsza mz w mnych rejonach wojewéddztwa). Przecietna powierzchnia
mieszkan jest duzo wyzsza w mieécie 1 gminie Zukowo w stosunku do wojewddztwa i powiatu kartuskiego. Takze
wskazmik powierzchni uzytkowej na 1 mieszkanca jest wysoki, zbliza sie do wielkosci 30 m® na 1 osobe (jest to wskaznik
lepszy o 22 .8 % od sredmiej dla wojewodztwa). Jest to konsekwencja domunujacego udzialu budownictwa indywidualnego
w muescie 1 gnumnie. Zabudowa wielorodzinna jest nieliczna. Technmiczne wyposazenie miueszkan wedlug danych
statystycznych w 2010 roku przedstawia si¢ nastepujaco:

Przedmiotowy teren lezacy w obszarze OP-3 zostal przewidziany na dynamiczny rozwoj, ale

przy zachowaniu pewnych wytycznych, w szczegdlnosci zachowania ciaglosci zabudowy i
dostepu do infrastruktury:

OP3 - obszar w rejonie Nowy Swiat 1 jeziora Wysockiego - obszar ustalenia zasad zagospodarowania 1 zabudowy terenu

Obszar problemowy OP3 polozony jest w strefie negocjacji na obszarze dynamicznego rozwoju osadniczego
1 gospodarczego. Istniejacy stan zagospodarowania obszaru 1 planowane we wnioskach zlozonych do zmiany studium
zagospodarowanie wymaga uporzadkowama 1 ustalema indywidualnych wskaznikow 1 parametrow urbanistycznych,
z uwzglednieniem rozwoyu infrastruktury techniczne) na tym obszarze.

Istotng wytyczna na etapie planowania powinno by¢ zachowanie ciaglosci zabudowy:

Wskazane jest rowmez opracowywame planow muejscowych na terenach przyleglych do  terenow
zurbanizowanych w celu podmesiena ich atrakeyjnoser dla potencjalnych inwestorow oraz  dla zachowania cagloscl
zabudowy 1 przeciwdzialama rozproszenmu zabudowy na terenach rolnsczych, pozbawionych mnfrastruktury 1 drog.

Przy czym koncentracja zabudowy powinna nastepowaé wzdtuz drog:
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w lokalnych osrodkach i wzdluz drdg w oparciu o dostep do infrastruktury technicznej.

Teren objety planem okreslono jako atrakeyjny, polozony przy jeziorze, z intensywnym
rozwojem zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej:

produkcyjne; 1 skladowey,

wokol jezior, zlokalizowanych przy granicach z gminami osciennymi: Jeziora Wysockiego 1 Osowskiego.
Tuchomskiego. Glebokiego 1 Sitno (poza obszarem gminy). w rejonach miejscowosci Tuchom. Borkowo, Lapino.
Sulmin, Nowy Swiat z rozna intensywnoscia rozwija sie zabudowa mieszkaniowa 1 rekreaci indywidualnej. przy
czym atrakcyjnos¢ tych terenow dla lokalizacj1 zabudowy mueszkaniowej z racj1 duzej wartosc krajobrazu jest
wieksza niz pozostalych terenow jednak rozwijaja si¢ one z r6zna mntensywnoscia.

Id: D2199030-2908-49F3-A178-1B9E2C06930B. Podpisany Strona 29

Jednakze w analizie SWOT jako najistotniejsze problemy wskazano braki w infrastrukturze

oraz oderwanie indywidualnych zespoléw zabudowy, a takze fakt, Ze juz aktualnie zbyt
intensywnie wykorzystuje si¢ tereny nadjeziorne:




Najistotniejsze na terenie gminy problemy 1 zagrozema fadu przestrzennego to:

- fragmentaryczny, ale intensywny rozwoj nowej zabudowy, zwiazany glownie z naplywem mieszkancow z terenu
Trojmiasta, szczegolnie widoczny w czesci polnocney gnuny (okolice Banina, Pepowa, Chwaszczyna, Tuchomia,
Miszewka 1tp.); skutkuje on powstawaniem indywidualnych zespolow zabudowy oderwanych od siebie przede
wszystkim przestrzennie 1 funkcjonalnie, bez osadzema ich na ogélnym szkielecie rozwoju gnuny,
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- intensywne zagospodarowanie terenow potencjalne atrakcyjnych pod wzgledem turystycznym, to jest
w szczegblnoéc terendw nadjeziomych, ktore w istniejacym juz stame znaczme zmmiejsza te atrakcyjnosé
poprzez zbyt intensywne 1 chaotyczne ich wykorzystame, brak harmonu architektoniczne), obnizenie
atrakcyynosci krajobrazu,

- braki w infrastrukturze lub wymuszony jej rozwo) w wielu meskoordynowanych ze soba kierunkach, nie 1dacych
w kierunku stworzenia gmunnego szkieletu infrastruktury, bedacego podstawa dzialania 1 funkcjonowania gmuny,
ale stluzacych do zaspokojenia doraznych potrzeb. wynikajacych z biezacych dzialan imnwestorow,

— 1stniejace elementy infrastruktury (drogi glowne) dzielace gnune, lub w samym muescie — powodujace znaczne
ograniczenia w ksztaltowaniu centrum,

- planowane zamierzema infrastrukturalne szczegolme w zakresie komunikacji drogowej. ktore beda dzialaly
w duze; mierze w oderwaniu od ukladu lokalnego drog. dzielac przestrzen gnuny 1 zmiemajac predyspozycje
terenow do rozwoju poszczegolnych funkcyi.

Wskazano rowniez konieczno$¢ rozwoju infrastruktury jako czynnika determinujacego

charakter terendéw podczas opracowywania nowych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego:

Wskazane jest rowmez opracowywanie planéw muejscowych na teremach przyleglych do  terenow
zurbamzowanych w celu podniesienua ich atrakeyjnosc dla potencjalnych inwestorow oraz dla zachowania caglosci
zabudowy 1 przeciwdzialania rozproszeniu zabudowy na terenach rolniczych, pozbawionych infrastruktury 1 drog.

Analizujac rysunek planu mozna zauwazy¢, ze zostal zabezpieczony na przewazajacej dtugosci

ul. Sambora I (0.3.KDD) obszar na poszerzenie pasa jezdnego. Nadal pozostaja jednak zwezenia
na wysokosci terenow 0.4.MN,U, 0.5. MN, 0.7.M.N, 0.8.M.N i na wysokosci pdéinocnego
naroznika 46.M.N.

Jednakze nawet poszerzenie aktualnej drogi gminnej, jaka stanowi cze$ciowo utwardzona

plytami YOMB ul. Sambora I, nie rozwiaze si¢ probleméw komunikacyjnych, ktére pojawia si¢

po realizacji zabudowy wielorodzinnej na obszarze 3.88 ha. Zasieg planu nie obejmuje bowiem

wyjazdow z tej drogi, ktore znajduja sic w Gdansku: w strong potudniowo wschodnia przez

przejazd kolejowy na Nowym Swiecie, a w strong poélnocng przez ul. Chelminska do ul.
Kielnienskiej.

Prosze o przeanalizowanie zwlaszcza zwezen znajdujacych si¢ w obszarze geodezyjnym

Gdanska pomiedzy dziatkami: 52/4 a 74/2,53/2 a 71/1, 54 a 65, 63 i 62. Powstanie zabudowy
wielorodzinnej kilkukrotnie zwigkszy ilo§¢ samochodéw na tym odcinku drogi, a juz przy

dzisiejszym natezeniu ruchu przejazd ten generuje wiele utrudnien i od lat interwencji oraz

sprzeciwéw mieszkancow.

Bezspornym pozostaje fakt, ze Studium dopuszcza zabudowe wielorodzinna na analizowanym

obszarze, ale wyznacza tez klarowne kierunki 1 wytyczne przy zagospodarowaniu terenow, ktore
nie zostaja spelnione:

- uwzglednienie rozwoju infrastruktury technicznej:



e miejscowy plan nie zabezpiecza komunikacji drogowej poza obszar planu, co jest niezbedne
w przypadku analizowanego terenu — mozliwe jedynie dwa kierunki wyjazdu niedostosowane do
zwiekszenia ruchu

e brak kanalizacji sanitarnej

e problemy z dostgpem do wody — regularne braki w dostawach wody w sezonie letnim przy
aktualnej lo$ci mieszkafncow

- przeznaczenie az 18% terenéw pod zabudowe wielorodzinna w stosunku do zabudowy
jednorodzinnej, co jest znaczacym zachwianiem proporcii, jesli studium wskazuje konieczno$c
ciaglodci zabudowy, a mieszkalnictwo wielorodzinne przewiduje jedynie jako dopuszczalne.
Powstanie zabudowy wielorodzinnej na tym terenie moze spowodowa¢ zabudowanie kolejnych
duzych obszaréw blokami. Teren lezacy bowiem bezposrednio naprzeciw 131 14. MW,MN , po
drugiej stronie Sambora I jest w wigkszosci niezabudowany i nie objety miejscowym planem. Po
postawieniu pierwszego bloku wielorodzinnego, nie bedzie zatem przeszkoéd do uzyskania
Decyzji o warunkach zabudowy dla takiej samej inwestycji w sasiedztwie i w konsekwencji az do
Kaszubskiej Drogi moga powsta¢ wielorodzinne osiedla.

Zabudowa wielorodzinna zdecydowanie zmniejszy walory krajobrazu, ktére w Studium
zostaly uznane za duza warto§¢ oraz zwigkszy intensywno$¢ i charakter zagospodarowania
terenéw nadjeziornych, co zostalo ujete jako jedno z zagrozen dla tego terenu.

Zdecydowanie bardziej zgodnym ze Studium, aktualng zabudowsa, mozliwosciami
komunikacyjnymi i walorami przyrodniczymi byloby przeznaczenie terenéw 13 1 14 pod
zabudowe jednorodzinng wolnostojaca, blizniacza lub szeregowa, ktéra rowniez zostala
dopuszczona w zapisach studium dla tego terenu.

Z powazaniem



