WOJT GMINY WEJHEROWO
Osicdle Przyjazni 6

84 — 200 Wejhe
4200 Wejherowo ZARZADZENIE NR 131/2017

WOJTA GMINY WEJHEROWO
z dnia 8 sierpnia 2017 r.

W sprawie sposobu rozpatrzenia uwag zlozonych do projektu zmiany Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu wsi Bolszewo ,Osiedla za rzekg” w Gminie
Wejherowo, wytozonego do publicznego wgladu w dniach od 19 czerwca 2017 r. do 10 lipca
2017 r.

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. 22016 r. poz. 446 z pozn. zm.) oraz art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073), zarzgdzam,
co nastepuje:

§1

1. Uwagi wniesione do wytozonego w dniach od 19 czerwca 2017 r. do 10 lipca 2017 r. do
publicznego  wglgdu projektu zmiany Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu wsi Bolszewo w Gminie Wejherowo, rozpatruje sie w sposéb
okreslony w zatgczniku do niniejszego zarzadzenia.

2. Integralng czescig zarzadzenia jest zatgcznik nr 1 — Wykaz i sposéb rozpatrzenia uwag.

§2

Zarzgdzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.




Zatgcznik nr 1
do Zarzgdzenia Wéjta Gminy Wejherowo
nr 131/2017 z dnia 8 sierpnia 2017 r.

WYKAZ | SPOSOB ROZPATRZENIA UWAG WNIESIONYCH DO WYLOZONEGO DO
PUBLICZNEGO WGLADU PROJEKTU ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

FRAGMENTU WSI BOLSZEWO ,,0SIEDLE ZA RZEKA”W GMINIE WEJHEROWO

1. Osoba fizyczna w dniu 22.06.2017r. wniosta nastepujgce uwagi, dotyczgce dz.
[nr 601, obr. Bolszewo:

a) uwaga dotyczy zdefiniowania pojecia »intensywnos¢ zabudowy”

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Art. 15 ust. 2 pkt 6) ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (. Dz. U. z 2017 poz. 1073) stanowi o koniecznosci ustalenia w planie
miejscowym ,maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznika
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej”, zatem
definiowanie, w tym modyfikacja lub cytowanie przepisu ustawy, bytoby naruszeniem prawa.

b) uwaga dotyczy zmiany wskaznika parkingowego dla budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych: z minimum 2 miejsc postojowych na mieszkanie na 1 miejsce postojowe na
mieszkanie, ustalonego w §4 ust. 1 pkt 1) uchwaty.

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Na pozostalym obszarze wsi Bolszewo - przyjgto w innych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (np. Uchwata Nr XVI11/186/2016 z dnia 2016-03-30 w sprawie
uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla fragmentu Bolszewa oraz
fragmentu Kgpina w Gminie Wejherowo) identyczng zasade dotyczacg wskaznikéw parkingowych
do obliczania zapotrzebowania inwestycji na miejsca do parkowania (mp) dla samochodéw
osobowych, gdzie dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych przyjmuje sie minimum 2 mp
na mieszkanie.

¢) uwaga dotyczy zmiany zapisu w zakresie maksymalnej wielko$ci powierzchni zabudowy w
stosunku do powierzchni dziatki z 20% na 30%, ustalonej w §8 ust. 6 pkt 2) uchwaty.
Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Ustalona maksymalna wielko$é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
20% jest wielkoscig uzasadniong dla funkcji mieszkaniowe; jednorodzinnej. Studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego okre$la maksymalng
intensywno$¢ zabudowy 0,5, a zatem tak ustalone wspotczynniki pozwalajg np. dla
zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej na realizacje na dziatce budowalnej o powierzchni
1000 m?* budynku o powierzchni zabudowy 200 m?.

d) uwaga dotyczy zmiany zapisu dotyczagcego minimalnego procentu powierzchni
biologicznie czynnej dziatki z 70% na 40%, ustalonego w §8 ust. 6 pkt 3) uchwaty.
Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Ustalona wielko$¢ minimalnego procentu powierzchni biologicznie czynnej dziatki 70% jest
wielkoscig uzasadniong dla funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej. Przy ustalonej
maksymalnej intensywnosci zabudowy 0,5, ktéra wynika ze Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wejherowo, uzasadniona jest ustalona
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maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — 20%. Tak
ustalone wspdiczynniki pozwalajg np. dla zabudowy jednorodzinnej wolnostojgcej
zrealizowaé na dziatce budowlanej o powierzchni 1000 m? budynek o powierzchni zabudowy
200 m2. 700 m? powierzchni, czyli ustalone w planie 70% stanowi¢ ma powierzchnig
biologicznie czynng. Pozostate 10% mozna przeznaczy¢ na utwardzenie nawierzchni dziatki
budowalnej, np. dojécia i dojazdu do budynku, itp.

e) Uwaga dotyczy zmiany intensywnosci zabudowy dziatki z 0,5 na 0,8 - §8 ust. 6 pkt 4
uchwaty

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wejherowo
ustala dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej maksymailng intensywnos¢ zabudowy
0,5. Ustalenia planu miejscowego nie mogg by¢ sprzeczne z politykg przestrzenng wyrazong
w studium.

f) Uwaga dotyczy zmiany zapisu minimainej powierzchni nowowydzielonych dziatek dla
budynku wolnostojgcego z minimum 1000m? na minimum 800m? — §8 ust. 6 pkt 8 uchwaty
Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Zgodnie z polityka przestrzenng wyrazong w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Wejherowo dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej na nowych osiedlach mieszkaniowych minimalna wielko$¢
nowo wydzielonej dziatki winna wynosi¢ minimum 1000m?, stad ustalenia planu miejscowego
nie moga by¢ sprzeczne z polityka przestrzenng wyrazong w studium.

g) Uwaga dotyczy sprecyzowania zapisu ,ustala sig maksymalnie 1 budynek na dziatce o
minimalnej powierzchni ustalonej w pkt 8”. Sktadajacy uwage prosi o doprecyzowanie, czy w
przypadku dziatki o powierzchni wigkszej, niz ustalona w pkt 8 mozliwa jest budowa wiekszej
liczby budynkéw mieszkalnych.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Nie ma koniecznoéci doprecyzowania przedmiotowego zapisu, poniewaz jest on
jednoznaczny, tzn. dla kazdej dziatki o powierzchni minimalnej ustalonej w karcie terenu
dopuszcza sie maksymalnie 1 budynek o funkcji podstawowe;j (z dopuszczeniem dodatkowej
realizacji jednego garazu wolnostojgcego lub wolnostojacego budynku gospodarczego).

h) Uwaga dotyczy sprecyzowania zapisu ,kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa
drogowego od 80 do 100 stopni — dziatka nr 601 graniczy z terenem kolejowym (6.KK), z
ciagiem pieszo-rowerowym (8.KXR) i ciggiem pieszym z dopuszczeniem ruchu kotowego
(4.KXP) — §8 ust. 7 pkt 3; w przypadku wydzielenia z dziatki nr 601 wiekszej liczby dziatek
trudne jest do sprecyzowania, do ktérej granicy nalezy sie odnies¢.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Sktadajgcy uwage wyraza obawe dotyczacg kwestii ustalenia w planie warunkéw
dotyczacych sposobu podziatu przy nowych wydzieleniach, powotujac sie na ustalenia
dotyczace — podobnej z nazwy, lecz nie dotyczacej nowych wydzielen procedury scalania i
podziatu nieruchomosci. Nalezy wyjasni¢, ze przy ,Zwykltym” wydzielaniu dziatki nie
obowiazujg ustalenia w zakresie kata potozenia granic dziatki w stosunku do pasa
drogowego.

i) Uwaga dotyczy prosby o zdefiniowanie pojgcia ,wspolne zintegrowane wjazdy na dziatki”
zawartego w §5 ust. 6 (w pismie sktadajacy uwage powotuje sig btednie na §5 ust. 1 pkt 6),
i czy w przypadku budowy ,dwoéch budynkéw w zabudowie blizniaczej na odrebnych
dziatkach konieczny jest wspolny wjazd na dziatki.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Ustalenie w planie dla zabudowy blizniaczej wspélnych zintegrowanych wjazdoéw na dziatki
jest jednoznaczne i nie wymaga doprecyzowania. Nalezy jedynie potwierdzi¢, ze w




przypadku budowy ,dwoch budynkéw w zabudowie blizniaczej na odrebnych dziatkach”
konieczny jest wspélny wjazd na dziatki.

2. Home-deweloper s.k. w dniu 26.07.2017r. wniosta nastepujgce uwagi:

a) Uwaga dotyczy fragmentu terenu [przyp. aut.: 2.MN], o ktérym mowa w projekcie zmiany
planu, ktérego przeznaczenie zmienia si¢ z terenu zieleni oraz ustug sportu na tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Sktadajacy uwage kwestionujg przeznaczenie
przedmiotowego terenu ze wzgledu na:

- brak dostgpu do drogi gminnej, za$ teren oznaczony symbolem 4.KXP nie ma
uregulowanej sytuacji prawnej by korzysta¢ z niego jako teren publicznie dostepnego ciagu
pieszego z dopuszczeniem ruchu kotowego,

- potozenie w takiej bliskosci rzeki, ze przy opadach rzeka wylewa na przedmiotowy teren,

- niezaleznie od map zagrozenia powodziowego ,woda jest widoczna” na duzej przestrzeni
tego terenu a przy badaniach gruntu woda znajduje sie na gtebokosci ok. 30 cm,

- caly teren jest torfowiskiem,

- maszt wysokiego napiecia graniczy z przedmiotowym terenem, za$§ maszty $redniego
napigcia przebiegaja przez jego $rodek.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Sktadajgcy uwage wskazujg stusznie na trudne, lecz nie uniemozliwiajace inwestowania
warunki na terenie 2.MN, tym bardziej, ze jako bezposredni sgsiedzi (wschodni fragment
terenu 1.M,U) realizujg inwestycje w bardzo podobnych warunkach gruntowych, o wysokim
poziomie wdd gruntowych, jak réwniez przez ich dziatke przebiega w czesci napowietrzna
sie¢ elektroenergetyczna $redniego napigcia 15 kV, zatem sami dowodza o mozliwosciach
inwestowania na bezposrednio sgsiadujgcym terenie.

Ponadto obszar objety analizowanym projektem zmiany planu nie zostat réwniez zaliczony
do obszaréw zagrozonych powodzig w kazdym okresie prawdopodobieristwa jej wystapienia
od strony wéd rzecznych — niezaleznie od niewielkiej odlegtosci od ciekéw wodnych.
Rowniez obecnie nieuregulowany prawny dostep terenu 2.MN (istniejgcej dziatki nr 601) do
drogi publicznej nie stanowi o docelowej niemozliwosci zagospodarowania kubaturowego. To
wiadnie projekt planu miejscowego reguluje kwestie bezposredniego dostepu do drogi
publicznej poprzez planowany teren publicznie dostepnego ciggu pieszego z dopuszczeniem
ruchu kotowego (4.KXP).

Nalezy nadmienié, ze zaden maszt wysokiego napigcia nie graniczy z przedmiotowym
terenem, a nawet nie graniczy ze strefg potencjalnych ograniczern od istniejgcej
napowietrznej linii wysokiego napiecia.

b) Sktadajgca uwagi pyta ,czy kodeks urbanistyczno-budowlany przewiduje i dopuszcza takg
rozbudowe wsi Bolszewo”. Kwestionujg dalsze zwigkszanie przeznaczania terenéw pod
zabudowe mieszkaniows, argumentujgc niezrealizowanymi a przeznaczonymi (czesciowo w
obszarze planu) terenami pod zabudowe wielorodzinna, nalezacymi do ,znanego
dewelopera”.

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wejherowo na
obszarze wsi Bolszewo dopuszcza na obszarze opracowania planu funkcje mieszkaniowo-
ustugowe. Obecnie obowigzujgce prawo, czyli ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie reguluje uzalezniania mozliwosci inwestowania na danym terenie od
stopnia wypetnienia struktury w jednostce osadniczej. Ograniczenia w zabudowie wynikajg
gtéwnie z ograniczen, o ktérych mowa w przepisach odrgbnych, a takze z obiektywnych
przeciwskazan, ktére powodowatyby nieodwracalne szkody w przestrzeni. Przedmiotowy
teren potozony w bezposrednim sgsiedztwie terenéw nalezgcych do sktadajgcych uwage,
tzn. o bardzo podobnych uwarunkowaniach srodowiskowych i lokalizacyjnych powoduje, ze
nie istnieja jednoznaczne przestanki ku temu, aby uniemozliwié  zainwestowanie
kubaturowe. Przy podejmowaniu decyzji o sposobie zagospodarowania Gmina korzysta z
przystugujacego jej tzw. wiadztwa planistycznego w granicach obowigzujgcego prawa.



c) Do istniejgcych terenéw budowlanych jest niewystarczajgco rozwinigty transport publiczny
(brak linii autobusowej).

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Uwaga nie dotyczy ustalen planu, niemniej nalezy zaznaczy¢, ze skladajacy uwage realizujg
na swoim terenie osiedle, ktére réwniez nie posiada bezposredniego dostepu do transportu
publicznego. Nalezy jednak podkreslic, ze w bezposrednim sgsiedztwie — w granicach
opracowania planu — planuje sie przystanek kolejowy w przypadku rewitalizacii linii kolejowej
nr 230.

d) Zmiana terenu zieleni i ustug sportu pod zabudowe mieszkaniowg spowoduje hatas i ruch
samochodowy, ktory zaktéci spokéj mieszkarncéw ulicy Polnej i okolic.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych poziomow
hatasu w $rodowisku na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej obowigzujg
bardziej restrykcyjne poziomy hatasu w $Srodowisku, anizeli dla terenéw rekreacyjno-
wypoczynkowych, ktére ustalone sg w obecnie obowigzujgcym planie. Ruch samochodowy
jest nieunikniong sktadowa zagospodarowania kazdego terenu. Nawet w dotychczas
obowigzujacym planie, przeznaczenie terenu pod ustugi sportu rowniez koncentrowatoby
ruch samochodowy.

e) Dopuszczenie zagospodarowania kubaturowego w terenie 2.MN ,popsuje widok z okien i
nastonecznienie obecnych domow.”

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.
Podstawowym celem planowania przestrzennego jest utrzymanie tadu przestrzennego, czyli
takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w
uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Nie majg jednak
wplywu na subiektywne odczucia estetyczne. Kwestie zacieniania innych budynkéw regulujg
przepisy odrebne.

f) ,Tereny rekreacji, zieleni i sportu powinny sig¢ rozwija¢ gdzie we wsi Bolszewo i gminie
Wejherowo jest ogromne zapotrzebowanie. Tak jak juz to byto planowanie na terenie przy
rzece.”

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

W przedmiotowej zmianie planu w terenach 1.M,U, 3.M,U, 5.U,M dopuszcza sie realizacje
ustug sportu i rekreacji. W bezposrednim otoczeniu na potudnie od obszaru opracowania
planu przeznacza sie¢ ponad 30 ha terendw wytgcznie pod zielenn i ustugi sportu.
W niewielkiej odlegtosci okoto 300 metréw od granic obszaru opracowania planu jest dostep
do laséw znajdujgcych sie w Obszarze Chronionego Krajobrazu Puszczy Darzlubskiej.

g) ,W zwigzku z powyzszymi argumentami jako sgsiad graniczacy z terenem, na ktorym jest
proponowana zmiana planu nie wyrazamy zgody na takie posunigcie ze strony Gminy
Wejherowo. Proponujemy w.w argumenty wyjasni¢ osobiscie w biurze Wojta Gminy
Wejherowo jak najszybciej”.

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Zgodnie z uzasadnieniami, o ktérych mowa w punktach a)-f) réwniez ogolny charakter tresci
uwagi powoduje nieuwzglednienie tej uwagi. Nalezy raz jeszcze podkreslié, ze przy
podejmowaniu decyzji o sposobie zagospodarowania, Gmina korzysta z przystugujacego jej
tzw. wiadztwa planistycznego w granicach obowigzujgcego prawa.

3. Radny Janusz Daniszewski w imieniu mieszkarncow ulic przylegajacych do ul. Polnej w
Bolszewie

w tréjkgcie pomiedzy ul. Stoneczng, Polng, Kanatowg i Poprzeczna w dniu 24.07.2017 r.
ztozyt nastepujgce uwagi:



a) ,Nie zgadzamy sie na planowanie ewentualnego osiedla wielorodzinnego w wysokiej
zabudowie.”

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Ustalenia planu przeznaczajg dotychczasowy teren zieleni oraz ustug sportu pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng (teren 2.MN), za$ pozostate grunty prywatne przeznaczone w
dotychczas obowigzujgcym planie pod zabudowe mieszkaniows i ustugowg utrzymujg swoje
przeznaczenie. Ponadto grunt gminny znajdujgcy sie w terenie 5.U,M dopuszcza poza
wybranymi ustugami jedynie realizacie budynkéw zamieszkania zbiorowego, oraz
budownictwa socjalnego, a takze tzw. mieszkania integralnie zwigzane z prowadzong
dziatalno$cig gospodarcza.

Przeznaczenie wszystkich terenéw w obszarze opracowania planu jest zgodne z politykg
przestrzenng wyrazong w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wejherowo. Studium dopuszcza na obszarze opracowania planu
funkcje mieszkaniowo-ustugowe.

b) ,Teren ten powinien by¢ przeznaczony na infrastrukture rekreacyjng nawigzujgcy do
charakteru wiejskiego z ciggiem Spacerowym wzdtuz rzeki Bolszewki”.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

W bezposrednim otoczeniu na potudnie od obszaru opracowania planu przeznacza sie
ponad 30 ha terenéw pod zielen i ustugi sportu, co oznacza réwniez mozliwosé realizacji
ciggu pieszego wzdtuz potudniowego brzegu rzeki Bolszewki.

c¢) ,Powstanie kompleksu mieszkaniowego spowoduje wzrost zagrozenia bezpieczenstwa
dzieci i coraz liczniej odwiedzajgcych turystow i rowerzystow”.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Studium uwarunkowan i kierunkow Zagospodarowania przestrzennego Gminy Wejherowo
we wsi Bolszewo ustala na obszarze opracowania planu funkcje mieszkaniowo-ustugowe. Z
pewnoscig kazde kolejne zagospodarowanie kubaturowe w jakimkolwiek miejscu wigze sie
ze wzrostem ruchu komunikacyjnego. Ogolny pokazny wzrost mobilnosci spoteczenstwa,
poprzez stopien zmotoryzowania (czesto 2-3 samochody w rodzinie), wzrost udziatu ruchu
rowerowego, w tym turystycznego prowadzi réwniez do potencjalnego wzrostu zagrozenia
bezpieczenstwa dzieci na drogach. Niezaleznie od ustaler planu, stosuje sie rozwigzania
komunikacyjne znacznie spowolniajgce ruch samochoddw, nadajgc tym samym priorytet dla
ruchu pieszego, niemnie;j przewazajgce na obszarze planu dopuszczenie zabudowy
jednorodzinnej (teren 2.MN) utrzymuje sig w dotychczasowym charakterze wsi Bolszewo.

d) ,Brak mozliwo$ci rozwoju infrastruktury produkcyjno-mieszkalnej (sklepy, ustugi
gastronomiczne, parkingi)”.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona.

Ustalenia planu sg zgodne z politykg przestrzenna wyrazong w Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wejherowo we wsi Bolszewo, dla
ktérego ustala na obszarze opracowania planu funkcje mieszkaniowo-ustugowe. Réwniez
ustalenia planu dopuszczaja wiasciwie na catym obszarze planu realizacje wybranych ustug,
w tym np. ustug gastronomicznych. Zgodnie z definicjg z Prawa budowlanego w budynku
jednorodzinnym mozna realizowaé lokal uzytkowy do 30% powierzchni catkowitej budynku. Z
kolei w terenie 5.U,M dopuszcza sig realizacje parkingéw ogodinodostepnych.



