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1. Wstep:

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego jest aktem prawa miejscowego czyli przepisem prawa
obowigzujgcym w granicach obszaru objetego opracowaniem na terenie gminy. Plan miejscowy jest
przyjmowany w formie uchwaty Rady Gminy. Plan miejscowy sktada sie z czesci tekstowej — uchwaty Rady Gminy oraz
z czesci graficznej — rysunku planu, integralnej czesci uchwaty. Rysunek planu jak i tekst wzajemnie sie uzupetniaja,
tworzgc cato$¢ przepisu prawa. Plan miejscowy ustala przeznaczenie poszczegdlnych terenéw oraz warunki ich
zainwestowania i zabudowy. W obszarze, gdzie plan miejscowy obowigzuje, kazdy projekt budowlany musi byc¢
sporzadzany zgodnie z ustaleniami planu miejscowego.
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Niniejszy dokument dotyczy sporzgdzania Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
geodezyjnego Cedry Mate w gminie Cedry Wielkie. Plan miejscowy jest wynikiem realizacji:

Uchwatly Nr V/48/2019 Rady Gminy Cedry Wielkie z dnia 24 maja 2019 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu geodezyjnego
Cedry Mate w gminie Cedry Wielkie.
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2. Procedura sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (dalej MPZP/plan miejscowy) - udzial spoteczenstwa w

procesie planowania.

Informacja przez ogtoszenie w prasie,
w biuletynie, na stronie internetowej.

Spotkanie otwarte

Spotkanie konsultacyjne
Poradnictwo specjalistyczne
w punktach konsultacyjnych.

Skiadanie wnioskéw dotyczacych
planu

w okreslonym terminie, nie krotszym
niz 21 dni od dnia ukazania sie
ogtoszenia (art. 17 ust. 1 Ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o Planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

mozliwos¢ zapoznania sie
z projektem planu (wyloZzenie do
publicznego wgladu) i dyskusja
publiczna.

Skitadanie uwag do projektu planu
w okreslonym terminie, nie krotszym
niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu
wytozenia projektu planu (art. 17 ust.
11 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i  zagospodarowaniu
przestrzennym).

UCHWALA O
PRZYSTAPIE -
NIU

KONSULTACIE
SPOLECZNE

OPINIOWANIE I
UZGADNIANIE

(konsultacje
spoleczne)

UCHWALA O
PRZYJECIU
PLANU

REALIZACIA

Podjecie przez Rade Gminy uchwaty
0 przystgpieniu do sporzadzenia
planu oraz zawiadomienie
odpowiednich organdw i instytucji.

Sporzadzenie projektu i rozpatrzenie
wnioskow.

Uzyskanie wymaganych opinii
i uzgodnien (w tym Wojewodzki
Konserwator Zabytkow)
wprowadzenie zmian w projekcie.

Wprowadzenie ewentualnych zmian
wynikajgcych z uwzglednienia uwag -
rozpatruje Wojt w  terminie  nie
dtuzszym niz 21 dni od dnia uptywu
terminu ich sktadania — powtérka
procedury zalezna od skali zmian.



3. Ustawy i rozporzadzenia regulujace tresc¢ i procedure opracowania

planu miejscowego.

Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t j. Dz. U. 2018 poz.
1945 z pozniejszymi zmianami) — najwazniejsza ustawa z punktu widzenia planowania przestrzennego, ktéra
przede wszystkim ustala przebieg procedury sporzadzania planu miejscowego oraz precyzuje dopuszczony
zakres ustalen planu miejscowego — ustawa narzuca udziat spotecznosci w pracach planistycznych poprzez
sktadanie wnioskéw do planu, udziat w wytozeniu planu do publicznego wgladu — w tym dyskusji publicznej oraz
daje mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu;

Ustawa z 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (t j. Dz.U.2019 poz. 1186) — przede wszystkim okresla
podstawowe definicje najczesciej uzywanych poje¢ (w tym budynek, budowla, remont przebudowa itd.) oraz
okresla kategorie obiektéw budowlanych;

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony Srodowiska (t j. Dz. U. 2019 poz. 1396) — przede
wszystkim zawiera wytyczne dla utrzymania réwnowagi przyrodniczej w gospodarowaniu zasobami srodowiska;

Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2018 poz.
2081, z pozniejszymi zmianami) — na jej podstawie przeprowadza sie strategiczng ocene oddziatywania na
srodowisko planu miejscowego, ktéra umozliwia wptyw spoteczenstwa na ochrone srodowiska;

Ustawa z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (t j. Dz. U. 2018 poz. 2268 z pozniejszymi zmianami — przede
wszystkim zawiera ustalenia wymagane dla obszarédw szczegb6lnego zagrozenia powodzig — oraz ich
dopuszczone/ zabronione zainwestowanie;

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (t j. Dz. U. 2018 poz. 1614 z pOzniejszymi
zZmianami) — przede wszystkim okresla formy ochrony przyrody oraz zakres ich ochrony;

Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (t j. Dz. U. 2017 poz. 1161) — przede
wszystkim ustala warunki oraz mozliwosci dla przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne;

Ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2018 poz. 2067
Z pOzniejszymi zmianami) — jest podstawg do formutowania ustalen dla obszaréw i obiektéw zabytkowych;

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t j. Dz. U. 2018 poz. 2204
zZ pOzniejszymi zmianami) — kwalifikuje cele publiczne, okresla sposob dokonywania podziatow i scalen
(taczen) nieruchomosci;



Ustawa z 17 maja 1989r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (t j. Dz. U. 2019 poz. 725 z pozniejszymi
zZmianami) — okresla rodzaje map oraz ich konieczng zawartosc, kiéra jest zalezna od przyjetej skali;

Ustawa z dn. 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. 2019 poz. 868 z pozniejszymi
Zmianami) — zawiera ustalenia dla terenéw i obszaréw gorniczych oraz terendéw zagrozonych ruchami
masowymi;

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (t j. Dz. U 2019 poz. 755 z pOzniejszymi zmianami)
— zawiera wytyczne dla ksztattowania polityki energetycznej panstwa, zasady i warunki zaopatrzenia
i uzytkowania paliw i energii, w tym ciepta;

Ustawa z dnia 20 maja 2016r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t j. Dz. U. 2019 poz. 654)
— zawiera wytyczne dla lokalizacji elektrowni wiatrowych;

Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (t j. Dz. U. 2018 poz. 2068 z pozniejszymi
Zmianami) — zawiera podziat dr6g z uwagi na ich wtasnos¢ oraz znaczenie jak réwniez szereg wytycznych dla
ich projektowania;

Rozporzadzenie Ministra Transportu | Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne iich usytuowanie (Dz. U. 2016 poz. 124) —
zawiera podziat drog z uwagi na ich znaczenie (m. in. drogi zbiorcze, lokalne, dojazdowe), minimalne
szerokosci nowoprojektowanych drég oraz minimalne odlegtosci dla lokalizacji zabudowy. Ponadto wyznacza
konieczne odlegtosci pomiedzy poszczegdlnymi skrzyzowaniami;

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2017 poz. 2285) — zawiera wytyczne
techniczne do sporzagdzania projektéw budowlanych, w tym te, ktére nalezy wzigé pod uwage przy projekcie
planu miejscowego;

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 kwietnia 2007r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz. U. 2007 nr 86 poz.579);

Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991r. o lasach (t j. Dz.U. 2018 poz. 2129 z p6zniejszymi zmianami);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010r. roku w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
zZnaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2010 nr 213 poz.1397) — zawiera wytyczne dla ustalen na
terenach lesnych;

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2003 nr 164 poz.1587) — zawiera
wykaz ustalen, ktére nalezy zawrze¢ w planie miejscowym oraz wytyczne graficzne do sporzgdzania rysunku



planu oraz uzywanych w nim kolorow w zaleznosci od przeznaczenia terenu. Ponadto zawiera wzory
obwieszczen, tabel, protokotow wykorzystywanych w trakcie prac planistycznych;

» Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U. 2013 poz. 640) — zawiera wytyczne dla
lokalizacji zabudowy w sgsiedztwie gazociggdéw — strefy kontrolowane oraz ograniczenia zainwestowania w ich
obszarze;

» Ustawa z dnia 7 maja 2010r. o wspieraniu rozwoju ustug telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2017 poz. 2062
Z pozniejszymi zmianami) — okresla dopuszczalne lokalizacje sieci telekomunikacyjnych w tym
szerokopasmowych oraz mozliwosci budowy stacji bazowych telefonii komérkowych.

= Uchwata Nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie obszarow
chronionego krajobrazu w wojewodztwie pomorskim (dot. Obszaru Chronionego Krajobrazu Zutaw
Gdanskich) — okresla zasady gospodarowania oraz zakazy obowigzujgce na obszarach chronionych.

Ustalenia planu miejscowego musza uwzglednia¢ powyzsze przepisy nadrzedne — ustawy i rozporzadzenia
(musza byé¢ z nimi zgodne). Dokumenty te w znacznej mierze wplywaja na zapisy planu miejscowego w tym
nakazy, zakazy dopuszczenia i ograniczenia.

4. Charakterystyka obszaru opracowania - dla czesci obrebu Cedry Mate.

Wazng kwestig przy sporzgdzaniu projekiu planu jest inwentaryzacja terenowa czyli rozpoznanie obszaru
opracowania, jego obecnej zabudowy (w tym istniejgcej funkcji budynkéw), zainwestowania, zbadanie mozliwosci
dla lokalizacji nowej zabudowy oraz mozliwosci obstugi komunikacyjnej, jak rowniez okreslenie atutow
krajobrazowych. Dla obszaru opracowania planu miejscowego dla czesci obrebu Cedry Wielkie przeprowadzono
zatem prace terenowe oraz sporzgdzono inwentaryzacije, z ktorej wynikty nastepujace kwestie:

— Obszar w granicach opracowania zajmuje powierzchnie ok. 670 hektara.

— Obszar opracowania zawiera do$¢ zwartg zabudowe wsi Cedry Mate, zabudowe popegeerowskg wzdtuz
ul. Wislanej oraz rozlegle ksztattujgca sie zabudowe w poétnocno - zachodniej czesci obrebu, otoczong
gruntami rolnymi z charakterystycznym uktadem pét przedzielonych siecia rowdéw melioracyjnych oraz
kanatéw — cecha charakterystyczna dla gmin potozonych w obszarze Zutaw.

— Obstuga komunikacyjna Cedréw Matych Kolonii odbywa sie zjazdem jeszcze w obrebie Koszwaty i nie ma
obecnie potaczenia bezposredniego z zabudowg wsi Cedry Mate — obszar ten ma utrudnione potgczenie ze
wsig Cedry Mate.

— W obszarze Cedry Mate Kolonia wystepuje rozproszona zabudowa, zaréwno sg to pozostatosci po starych
siedliskach (uzytkowane w znacznej mierze jako budynki mieszkalne), jak i nowa zabudowa mieszkaniowa
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lokalizowana na dziatkach po minimum 3000m? stanowigca zabudowe siedliskowg (przy czym znaczna
czes¢ z tych budynkdw nie petni i w przysztosci nie bedzie prawdopodobnie petnita funkgji siedlisk rolniczych
— sg tam budynki wykorzystywane jako mieszkalne).

Przy ul. Wspdlnej zlokalizowany jest zespét zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — blizniaczej — sg to
obiekty z lat 50-tych. Budynki czesciowo przebudowane, niektére w watpliwym stanie technicznym, nie mniej
jednak tworzgce dos¢ harmonijny, zwarty uktad. Od potudniowej strony ul. Wspdlnej zlokalizowane sg
budynki gospodarcze przynalezne do wyzej opisanej zabudowy jednorodzinnej, blizniacze;.

Pomiedzy zabudowg przy ul. Wspdlnej a trasg S7 znajdujg sie siedliska rolnicze (funkcjonujgce) oraz teren
gospodarstwa rolnego z zabudowg stuzgcg obstudze tego gospodarstwa.

Gtéwne zainwestowanie wsi Cedry Mate skupia sie wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 227, podtagczonej w wezle
do trasy ekspresowej — S7 relacji Gdansk — Warszawa. Przy wybudowanym wezle zlokalizowane sg tereny
ustugowe (w tym stacja paliw oraz teren szkoty) jak i tereny produkcyjne i ustugowo — produkcyjne.
Woystepuje nieliczna zabudowa mieszkalna jednorodzinna. Dalej, jadgc w kierunku Cedrow Wielkich, wzdtuz
drogi wojewodzkiej nr 227 skupita sie stara zabudowa mieszkalna, jednorodzinna w tym kilka obiektow
z zabudowg wielorodzinng z terenem urzgdzonym pod plac zabaw, ujeciem wod, dalej nowym kosciotem,
zbiornikiem wodnym oraz sklepem spozywczym.

Na potudnie od zabudowy wielorodzinnej, na skraju miejscowosci lokalizuje sie zespdt nowej zabudowy
mieszkalnej, jednorodzinnej, wolnostojgcej (nowe budynki na wydzielonych dziatkach). Réwniez na
pétnocnym jak i potudniowym skraju miejscowosci, przy wyjezdzie skupiajg sie nowe budynki mieszkalne
w formie zespotéw zabudowy obstugiwanych slepymi drogami wewnetrznymi (drogi bez dalszego przejazdu).
W centrum wsi znajduje sie kilka funkcjonujacych siedlisk rolniczych.

Zabudowa wzdtuz ulicy Wislanej (oddzielona od gtéwnej czesci miejscowosci drogg ekspresowg S7) to
zabudowa wielorodzinna (byta zabudowa PGR) z ogrodami dziatkowymi od pétnocy oraz od potudnia, przy
wezZle zabudowa ustugowa i produkcyjno — ustugowa — w tym firma zwigzana z produkcjg rolng oraz
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowigca zespét zabudowy i dalej w kierunku pdétnocnym,
niezainwestowany teren z ruinami budynkow po PGR.

Przy pétnocno — wschodnim krancu obrebu zlokalizowana jest zmodernizowana stacja pomp oraz budynek
mieszkalny jednorodzinny. W zachodniej czesci obrebu Cedry Mate zlokalizowana jest rozproszona
zabudowa mieszkaniowa (pozostatosci po dawnych siedliskach) oraz kilka siedlisk rolniczych.

Pozostate czesci obrebu Cedry Mate to pola uprawne z charakterystyczng dla Zutaw siecig rowow
melioracyjnych i kanatéw.

Zabudowa w obszarze opracowania zlokalizowana jest w zasiegu obstugi sieci wodociagowej, przy czym dla
terendbw nowej zabudowy konieczna bedzie rozbudowa sieci. Sie¢ wodociggowa przebiega wzdtuz gtéwnych
drég w obrebie.



— Znaczna wiekszo$¢ zabudowy obrebu jest podtgczona do sieci kanalizacji sanitarnej. Tylko nieliczne obiekty
korzystajg z wlkasnego szamba.

— W miejscowosci Cedry Mate znajduje sie ujecie wody.

— Zabudowa obrebu Cedry Mate ma dostep do energii elektrycznej i sieci telekomunikacyjnej. Przez obszar
opracowania przechodzg linie elektroenergetyczne wysokich i najwyzszych napiec.

— Przez obszar opracowania przebiega droga krajowa — trasa ekspresowa S7 relacji Gdansk — Warszawa
(dzieli ona obszar obrebu na dwie czesci — komunikacja pomimo licznych usprawnierh moze by¢ ograniczona
— droga stanowi bariere — dzieli miejscowos$c¢) oraz droga wojewddzka nr 227 relacji Cedry Wielkie — Pruszcz
Gdanski jak i drogi powiatowe. Pozostate drogi to drogi publiczne gminne oraz w znacznej wigkszosci drogi
wewnetrzne stanowigce wtasnos¢ gminy.

QZNACZENIA
granica opracowania mpzp
grunty zabudowane i zurbanizowane
- tereny mieszkaniowe, inne tereny zabudowane, zurbanizowane
[ ] tereny rekreacyjne
[ ] tereny komunikacyjne - Tr, Tp
[ tereny komunikacyjne - Tr, Tp
grunty rolne
[ grunty rolne, zabudowane klas I-Ill
[ ] grunty rolne, zabudowane klas IV-VI
zabudowa

T budynki istnigjgce

O budynki w budowie

"1 budynki projektowane

UZYTKOWANIE - SCHEMAT
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5. Wplyw nadrzednych dokumentow planistycznych na ustalenia
planu miejscowego:

Plan miejscowy musi uwzglednia¢ ustalenia nadrzednych dokumentéw planistycznych, w tym przede wszystkim
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa oraz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

gminy.

1) Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoédztwa Pomorskiego oraz Plan
zagospodarowania przestrzennego Obszaru Metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot 2030.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoédztwa (skrot PZPW) - sporzgdzany w granicach
administracyjnych wojewddztwa, uchwalany przez sejmik wojewddztwa. Zawiera wytyczne dla dziatan rozwojowych
na terenie wojewddztwa, ktére winny by¢ kompatybilne zaréwno z ustaleniami Koncepcji Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju, jak i Strategii Rozwoju Wojewodztwa. Stanowi wytyczne dla dalszych proceséow
planowania.

Obecnie obowigzuje Uchwata Nr 318/XXX/16 Sejmiku Wojewodztwa Pomorskiego z dnia 29 grudnia 2016 r.
w sprawie uchwalenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego oraz
stanowiacego jego czes¢ planu zagospodarowania przestrzennego obszaru metropolitalnego Trojmiasta.

Plan zagospodarowania przestrzennego Obszaru Metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot 2030 stanowi czes¢ planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa pomorskiego.

Gtowne ustalenia PZPWP dla obszaru opracowania:

e dla lokalizacji nowej zabudowy nalezy najpierw wykorzystywac obszary istniejgcego zagospodarowania oraz
ograniczac rozwoj zabudowy na terenach otwartych — nalezy otwiera¢ nowe tereny pod rozwoj zabudowy na
podstawie uzasadnionej potrzeby;

e nalezy tworzy¢ zwarte obszary zabudowy wsi, minimalizowac ich zapotrzebowanie terenowe oraz potrzeby
zwigzane z ich obstuga, ogranicza¢ ich negatywny wptyw na Srodowisko oraz sprzyja¢ rozwijaniu wiezi
spotecznych polegajacych miedzy innymi na: domykaniu obszaréw zabudowanych w obszarze wsi (czytelna
krawedz pomiedzy terenami zainwestowanymi i terenami otwartymi);

e w celu utrzymania tadu przestrzennego pozgdana jest integracja przestrzenna i funkcjonalna obszaréw
oréznym (ale niekonfliktowym) przeznaczeniu; zachowanie czytelnosci historycznych uktadow
ruralistycznych (wiejskich), uktadu rozplanowania, intensywnosci, skali, formy i proporcji oraz rozwigzan
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materiatowych zabudowy, charakterystycznych dla okreslonej jednostki osadniczej (w tym jej rangi) i lokalnej
tradycji budowlanej, specyficznych historycznych elementéw zagospodarowania;

pozadane jest zapobieganie rozlewaniu sie zabudowy na tereny otwarte - niezabudowane, poprzez ochrone
ekosysteméw naturalnych i gruntow rolnych oraz zachowanie ciggtosci przestrzennej powigzan
ekologicznych na poziomie krajowym, regionalnym, i lokalnym, z utrzymywaniem przestrzeni wolnej od
zabudowy lub ograniczeniem intensywnosci zabudowy w ich przebiegu;

nalezy chroni¢ walory widokowe, w tym panoramy oraz przedpola widokowe zabytkowych wsi (...) stosowac
tradycyjne dla poszczegoinych czesci regionu formy architektury wiejskiej(...); zachowywa¢ wartosciowe
drewniane obiekty zabytkowe (...) oraz obejmowac¢ ochrong planistyczng w ustaleniach miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw oraz wartosciowe obiekty
historyczne nie objete dotychczas zadng prawng formg ochrony;

nalezy zapewni¢ odpowiednig dostepnos¢ terendw mieszkaniowych do podstawowych ustug publicznych;
transportu zbiorowego; przestrzeni publicznych, w tym przestrzeni otwartych;

nalezy zapewni¢ odpowiednig dostepnosé terendw mieszkaniowych do infrastruktury technicznej
(w szczegdblnosci do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej oraz energetycznej);

pozadane jest dostosowanie przeznaczenia, sposobu i intensywnosci zagospodarowania terenu na
obszarach wystepowania do charakteru, skali i rodzaju zagrozen naturalnych, w szczegoInosci
powodziowych, dostosowanie stopnia i sposobu zabezpieczenia przeciwpowodziowego do charakteru,
funkcji, przeznaczenia oraz istniejgcego zagospodarowania terenu, realizacji nowej infrastruktury
przeciwpowodziowej wowczas, gdy zagrozenia powodziowego nie mozna ograniczy¢ przez dziatania
nietechniczne;

nalezy dostosowywaé przeznaczenie, sposob i intensywnos¢ zagospodarowania terenu na obszarach
wystepowania do charakteru, skali i rodzaju zagrozen naturalnych, w szczegélnosci powodziowych;

nalezy ograniczy¢ zabudowe na obszarach produkcji rolnej;

nalezy chroni¢ dziedzictwo kulturowe i uwzgledni¢ walory krajobrazowe przy lokalizowaniu stref
inwestycyjnych przy weztach drogowych w ciggu drogi ekspresowej S7;

przez obszar opracowania przebiega regionalna trasa rowerowa nr 118: Malbork (m.) - Malbork - Mitoradz -
Tczew (m.) - Tczew - Pszczétki — Suchy Dab - Cedry Wielkie - Przegalina (m. Gdansk);

obowigzuje zasada ksztattowania podstawowego uktadu drogowego w obszarze metropolitarnym w oparciu
o uktad tras przebiegajacych: réwnoleznikowo (na kierunku wschod-zachod), ktéry tworzg: Obwodnica
Potudniowa Gdanska (droga nr S7);

12



e obowigzuje zasada hierarchizacji sieci drog ponadregionalnych i regionalnych: drogi ekspresowe (S) — drogi
nr S6 i S7 i drogi zbiorcze (Z) - pozostate odcinki drog wojewodzkich w granicach wojewo6dztwa.

e nalezy rezerwowa¢ pasy terendw wolnych od zabudowy i przeszkdéd terenowych dla projektowanej
i planowanej infrastruktury elektroenergetycznej, a na etapie jej eksploatacji zapewniajgcych dostep do sieci
i urzgdzen energetycznych oraz okreslanie ograniczen w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu w poblizu projektowanej i planowanej infrastruktury elektroenergetycznej oraz zrédet produkcji energii
elekirycznej i cieplnej;

2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Cedry Wielkie.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (skrot SUIKZP) — sporzadzane jest
obowigzkowo dla terenu kazdej gminy — stanowi zapis polityki przestrzennej gminy. Zapisy SUIKZP sg wigzace przy
opracowywaniu planoéw miejscowych. SUIKZP powinno uwzglednia¢ ustalenia PZPW.

Dla gminy Cedry Wielkie obecnie obowigzuje: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Cedry Wielkie uchwalone uchwatg Nr XLII/324/18 Rady Gminy Cedry Wielkie z dnia
12 wrzesnia 2018r. w sprawie uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przeStrzennego gminy Cedry Wielkie. Oznaczenia dodane zmiang studium z 2017r.
RYSUNEK KIERUNKOW STUDIUM Gléwne Zbiorniki Wéd Podziemnych (GZWP)

‘_‘"*" ~(" { % 7 = tereny osiedlencze:
" / % vl

linie rozgraniczajace drogi 87 - uaktualnione

lasy

nowe tereny inwestycyjne, w tym
MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
MW/U - tereny zabudowy mieszkaniowej

tereny mieszkaniowo-uslugowe wg m.pz.p.

: fereny mieszkaniowo-uslugowe niezabudowane wielorodzinne] i ustugowej
MU/Upubl. - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,
E tereny rozwojowe mieszkaniowo-usiugowe usiug publicznych
U - tereny zabudowy uslugowe]

- n i UT/US - tereny ustug turystyki, sportu i rekreacji

TOrryp £ i it 3 :

terany ustugowe wy mpzp UP - tereny ustugowo-produkeyjne
: RU - tereny obslugi produkgji rolnej

tereny rozwojowe na cele publiczne

E - - tereny przeznaczone pod zainwestowanie po

tereny produkeyjne-uslugowe: c korekcie |inii rozgraniczajacych drogi ekspresowej S7

tereny produkcyjno-uslugowe wg m.p.z.p. [ . strefa badania ryzyka srodowiskowego

A/ 1 dia lokalizacji farm wiatrowych
tereny rozwojowe produkeyjno-ustugowe dia modulow obiekty wpisane do rejestru zabytkow wojewddztwa
wielkoprzestrzennych * pomarskiega
j tereny rozwojowe produkcyjno-ustugowe dia drobnych D obszary wpisane do rejestru zabytkbw

moduléw / oferty konfliktowe | wojewédztwa pomorskiego
U‘ | tereny zamkniete ® obiekty postulowane do wpisu do rejestru
—_— zabytkow wojewodztwa pomorskiego
O mEsTa ez TITh Ty stysene g & oczyszezalnie sciekow

infrastruktura techniczna:

+=msemesmn| linia energetyczna 400 kV ze strefg ochronng

______ linia energetyczna 110 kV ze sirefa ochronna
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Glowne ustalenia studium dla obszaru opracowania:

Tereny osiedlencze

Zasiegi przestrzenne terenéw osiedlenczych wg mpzp majg charakter orientacyjny - wynika to przede wszystkim ze skali
opracowania dokumentu studium 1:25000 w stosunku do skali opracowania planow miejscowych 1:1000 i z braku
warstwy informacji o ewidencji gruntdw na mapie topograficznej, bedacej podktadem do projektu studium. W celu
okreslenia dokfadnego ich zasiegu, kazdorazowo nalezy odnosi¢ sie do rysunku planéw miejscowych. Okreslenie funkciji
dla poszczegdlnych terenédw ma charakter funkcji wiodagcych dla poszczegdlnych terenéw — w celu doktadnego,
dopuszczonego przeznaczenia terenu oraz wskaznikdw i parametréw nalezy sie odnies¢ do zapiséw tekstowych
poszczegblnych obowigzujacych plandw miejscowych. Ponadto dopuszcza sie zmiane przeznaczenia terenu
o okreslonej w planie miejscowym funkcji w przypadku wystgpienia uzasadnionej potrzeby z zachowaniem
bezkonfliktowego sgsiedztwa oraz z uwzglednieniem zasad ochrony s$rodowiska przyrodniczego, krajobrazu
i w dostosowaniu do uwarunkowan i wytycznych ochrony konserwatorskiej zabytkowych wsi oraz poszczegoélnych
zespotéw zabudowy.

Ponadto przy zmianie planéw miejscowych nalezy dopusci¢ w kazdej miejscowosci dalsze funkcjonowanie istniejgcych
w dniu uchwalenia planu gospodarstw rolnych.

Z uwagi na rolniczy charakter gminy dopuszcza sie lokalizacje nowych siedlisk rolniczych w obszarze catej gminy, o ile
nie jest to sprzeczne z przepisami odrebnymi.

Ponadto w zmianie studium, w obrebie Cedry Mate, wydzielono nowe tereny inwestycyjne o nastepujgcej funkciji:

MU — tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej;

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 800m?,

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30%,

MU/U — tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej i/lub ustug publicznych:

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 800m?2,

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30%,

UP — tereny ustugowo — produkcyjne;

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 2000m?2,

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10%,

Powyzej ustalone parametry dotyczg nowych terendw inwestycyjnych, ktére sg niezabudowane. Dla terenéw
inwestycyjnych zabudowanych parametry i wskazniki urbanistyczne nalezy ustala¢ indywidualnie w zaleznosci od
wystepujacych uwarunkowan i stanu istniejacego.

Dla nowych, znacznych powierzchniowo terenéw inwestycyjnych w granicach wyznaczonej strefy ochrony
konserwatorskiej, w szczegdlnosci we wsi Cedry Mate, (...) na etapie sporzadzania planéw miejscowych nalezy
w zasadach zabudowy izagospodarowania terendéw wykluczy¢ sytuowanie nowej zabudowy w formie drugiej linii
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zabudowy w gtebi dziatek — nowg zabudowe, jej lokalizacje oraz parametry i wskazniki nalezy lokalizowa¢ w sposéb nie
powodujacy kolizji z zakresem i zasadami ochrony konserwatorskiej zabytkowych zespotow wiejskich (ruralistycznych).
Ponadto nalezy rozwazy¢ w formie analiz wptyw lokalizacji nowej zabudowy na historyczny ukfad przestrzenny
miejscowosci.

GLOWNE DYSPOZYCJE PRZESTRZENNE STUDIUM

DYSPOZYCJE STUDIUM
— granica opracowania mpzp

7/ tereny rozwojowe produkcyjno
M ustugowe dla moduliw wielkoprzestrzennych
tereny rozwojowe produkcyjno - uslugowe

7//////4 dia drobnych moduow

7] tereny rozwojowe mieszkaniowo - ustugowe,
w tym uslug publicznych

fereny inwestycyjne w
obowiazujacym planie
- Migjscowym
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6. Uwarunkowania srodowiska kulturowego i ich wpltyw na ustalenia planu

miejscowego.

W obszarze opracowania planu nie wystepuja obiekty ani obszary wpisane do rejestru
zabytkow wojewodztwa pomorskiego.

W obszarze opracowania planu wystepuja obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw
(w tym obiekty ujete w Wojewodzkiej Ewidencji Zabytkéw) — obiekty do zachowania oraz
ochrony, dla ktérych plan miejscowy bedzie posiadat odrebne ustalenia, a ktérych tres¢ zostanie
uzgodniona z Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkéw.

ul. Nowa 1 — budynek gospodarczy;

ul. Dtuga 30 — budynek gospodarczy;

ul. Dtuga 30 — budynek mieszkalny;

ul. Zutawska 43 — budynek gospodarczy;

ul. Wislana 10 — budynek mieszkalny;

ul. Zutawska 36 — kapliczka;

ul. takowa 4 — budynek mieszkalny;

ul. Zutawska 41 — budynek mieszkalny;

ul. Zutawska 43 — budynek mieszkalny.

Wytyczne dla ustalen dotyczacych ksztaltowania zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-
ustugowej oraz gospodarczej:
* ochrona historycznej zabudowy wsi reprezentowanej przez gtéwne wystepujgce w danej wsi typy
zabudowy;
+ kontynuacja form architektonicznych wifasciwych dla wiejskiej tradycji budowlanej,
uwzgledniajgcej lokalne tradycje;
* przy projektowaniu nowych obiektéw nalezy zwréci¢ uwage na:
- odpowiednie proporcje poszczegdlnych czesci budynku;
- poziom posadowienia wzgledem terenu - nie wyzej jak 0,5-0,6m nad poziomem terenu;
- dostosowanie do uksztattowania, rzezby terenu;
- proporcje kondygnacji nadziemnej do kubatury poddasza z uwzglednieniem kata nachylenia
potaci dachu (postulowane budynki ze Sciankg kolankowg o maks. wysokosci 1,2m, o kacie
pochylenia potaci dachowej 20-45 stopni, dla budynkéw bez scianki kolankowej kat pochylenia
potaci 40-50 stopni);
- stosowanie tradycyjnych materiatdw, jak: cegta licowa, kamien (fundamenty, budynki
gospodarcze), drewno (konstrukcje, wykonczenia), tynki, ceramiczne pokrycia dachéw itp.
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mogg negatywnie oddziatywaé¢ na krajobraz.

OZNACZENIA

Dla zabudowy produkcyjnej (w tym sktadédw, magazynoéw) oraz zabudowy ustugowej zlokalizowanej poza strefami
ochrony konserwatorskiej uktaddw ruralistycznych oraz strefy ochrony ekspozycji, parametry ksztattowania zabudowy
oraz forma nowej zabudowy ksztattowana indywidualnie do potrzeb funkcjonalnych obiektu, przy czym obiekty te nie

UWARUNKOWANIA SRODOWISKA KULTUROWEGO - SCHEMAT

—————ranica opracowania mpzp
obiekty figurujace w Gminnej Ewidencii Zabytkow

|| historyczne rozlogi pol
N strefy ochrony konserwatorskie] stanowisk
. archeologicznych w ewidencji zabytkow

74 strefa achrony konserwalorskiej ukladu ruralistycznego wsi: .

A ——
W Jr
v & i




Obszar wsi Cedry Mate wskazany jest do objecia ochrong — ustalenia strefy ochrony konserwatorskiej
historyczneqo uktadu ruralistycznego przez Wojewodzkieqo Konserwatora Zabytkéw. Dla wyznaczonej strefy
wskazane jest:

— zachowanie i kontynuowanie specyfiki miejscowego itradycyjnego budownictwa zutawskiego oraz skupianie
budynkéw w zespoty zagrodowe w obrebach zabudowy zagrodowej;

— zachowanie uktadu komunikacyjnego i historycznego planu wsi;

— zachowanie struktury historycznego podziatu wtasnosci;

— zachowanie czytelnosci granic zwartej badz skupionej zagrodowej zabudowy wiejskiej;

— zachowanie czytelnosci zasad ksztattowania zespotow zabudowy z wszystkimi jej komponentami (m. in zielen
wysoka, srednia, zbiorniki wodne, pastwiska przydomowe);

— ochrona zabytkowej zieleni wysokiej (drzew) znajdujgcej sie w obrebie strefy;

— zachowanie historycznej struktury przestrzennej uktadu wsi, kompozycji przestrzennej oraz rozplanowania
historycznych zagréd;

W strefie ochrony konserwatorskiej nalezatoby zakaza¢ stosowania zabudowy o gabarytach dominujgcych w stosunku
do zabudowy historycznej oraz stosowania dominant wysokosciowych w zabudowie mieszkaniowo - ustugowe;.

W strefie ochrony konserwatorskiej postuluje sie usuniecie lub rekompozycje wystepujgcych elementéw
dysharmonijnych zabudowy.

W obszarze opracowania, ha zachdd od istniejacej struktury wsi wystepuija historyczne roztogi pdl, dla ktérych
nalezy zachowac historyczne podziaty parcelacyjne. Przy ksztattowaniu nowej struktury przestrzennej nalezy zachowac
i ewentualnie przestrzennie podkreslic (np. poprzez nasadzenia drzew wzdtuz historycznych podziatéw) historyczne
podziaty parcelacyjne.

W_obszarze opracowania wystepuje szereq stanowisk archeologicznych ujetych w ewidencji zabytkéw
archeologicznych, dla ktdrych nalezy ustali¢ strefy ochrony: gdzie tylko jest to mozliwe, nalezy dazy¢ do
pogodzenia funkcji terenu z potrzebg ochrony zabytku. Jezeli jednak nie bedzie to mozliwe, nalezy dopusci¢
zainwestowanie lub zagospodarowanie terenu stanowiska archeologicznego z zachowaniem warunkéw prowadzenia
niezbednych badan archeologicznych na zasadach uregulowanych przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkéw
i opieki nad zabytkami (ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami).
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Mapa historyczna (Cedry Mate) 1903r.; zrédfo http://mapy.amzp.pl
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PROJEKTOWANE WEZLY DROGOWE:

- .CEDRY MALE"

- ,DWOREK™

- ZUEAWY WSCHOD*

- [ELBLAG ZACHOD"

ZAKRES PROJEKTOWANYCH

POZOSTALYCH DROG:

ZADANIE 1 - 42,9 km

ZADANIE 2 - 29.9 km
. OBIEKTY MOSTOWE:

ZADAMIE 1 - 18 szt

ZADANIE 2 - 14 szt

7. Uwarunkowania komunikacyjne (w tym realizacja drogi S7) i ich wplyw
na ustalenia planu miejscowego.

Przez obszar opracowania przebiega droga ekspresowa S7 — niedawno zakonczona zostata jej przebudowa, prace na
drogach serwisowych drogi ekspresowej zmierzajg ku koncowi. Droga krajowa nr 7 jest jednym z wazniejszych
elementow infrastruktury drogowej zarowno w Polsce, jak i w sieci drég o znaczeniu miedzynarodowym (E-77).
Jednoczesnie jako 720 km cigg komunikacyjny Gdansk - Warszawa - Rabka stanowi potaczenie aglomeraciji:
gdanskiej, warszawskiej i krakowskiej.

Zdjecia lotnicze realizacji drogi S7 oraz schemat przebiegu drogi.; zrédfo http.//www.s7-koszwaly-ndg.pl

W efekcie wybudowania drogi ekspresowej S-7:

¢ nastgpito zdecydowane zwiekszenie komfortu i bezpieczenstwa jazdy,

e zmalat czas podrézy tranzytowych i docelowych do aglomeracji trojmiejskiej, co jest mozliwe dzieki
uzyskaniu wtasciwej hierarchizaciji sieci transportowej na rozpatrywanym obszarze,

e zostata poprawiona ptynno$é ruchu dzieki budowie weztéw dwupoziomowych i wyeliminowaniu
jednopoziomowych skrzyzowan drogi krajowej z innymi znaczacymi drogami, a takze dzieki
znacznemu ograniczeniu dostepnosci, a tym samym wystepujacych punktéw kolizji,

e nastgpito zwiekszenie bezpieczenstwa uczestnikédw ruchu drogowego poprzez znaczne zmniejszenie
ilosci i ciezkosci wypadkow drogowych,

e prognozuje sie znaczny wplyw drogi S7 na rozwéj gospodarczy gminy Cedry Wielkie w tym
w obszarze miejscowosci Cedry Mate objetej obszarem opracowania planu,

Parametry techniczne drogi ekspresowej — S7 w obszarze opracowania planu (do ujecia w planie miejscowym):

szerokos¢ drogi zostata zdeterminowana w projekcie budowalnym i nalezy jg przenies¢ do ustalen planu
miejscowego - minimalna szerokos$¢ drogi ekspresowej - 32,50 m (wieksza w miejscach, w ktérych zachodzi
potrzeba lokalizacji stupdw oswietlenia, urzgdzen oraz ochrony srodowiska) — wg projektu wykonawczego drogi;
klasa techniczna — S;
szerokos¢ pasa ruchu - 3,50 m, szerokos¢ jezdni - 7,00 m (2 pasy po 3,50 m), docelowo - w Il etapie 10,50 m;
(3 pasy po 3,50 m);
liczba paséw ruchu - 2x2 (w |l etapie docelowym poszerzenie do 3 paséw ruchu w kazg strone);
szerokos¢ pasa awaryjnego postoju - 2,50 m;
szerokos¢ pobocza ziemnego - minimum 1,30 m;
szerokos¢ pasa dzielgcego wraz z opaskami - co najmniej 12,00 m;
wezet drogowy "Cedry Mate” ;
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drogi 0 znaczeniu lokalnym i wojew6dzkim (przebudowa w weztach);

drogi dojazdowe stuzgce obstudze przylegtego terenu;

drogi serwisowe na potrzeby utrzymania drogi ekspresowej;

ciggi piesze i pieszo rowerowe, w tym tunele dla pieszych;

zatoki i przystanki autobusowe;

obiekty mostowe;

przejscia dla matych i duzych zwierzat;

elementy ochrony srodowiska w postaci zieleni krajobrazowej i izolacyjnej;

ekrany przeciw hatasowe;

kanat technologiczny pod potrzeby informacji drogowej oraz pod potrzeby ustug szerokopasmowych;
elementy systemu ostony meteorologicznej oraz instalacje do preselekcji pojazddéw przecigzonych
i ponadgabarytowych;

przebudowa sieci uzbrojenia: wodno- kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, teletechnicznej i melioracyjne;.

W wyniku realizacji drogi ekspresowej S7 dokonano niezbednych prac dotyczacych budowy
i przebudowy systemu odwodnienia tej drogi i pozostatych drég (rowéw przydroznych, rowow
retencyjnych z palisadami, przegrod szczelnych, wyloty kanatéw i rowéw do odbiornikéw wraz
z umocnieniami, kanalizacji deszczowej, urzadzen podczyszczajgcych, studzienek
osadnikowych oraz separatorow, zbiornikow wéd opadowych i innych).

Przebudowano sieci melioracyjne oraz umozliwiono konserwacje (oczyszczenie i udroznienie)
istniejacych urzadzen melioracyjnych i odbiornikow, w celu skutecznego odprowadzenia wody
z pasa drogowego.

Dla Gminy Cedry Wielkie to niezwykle wazna inwestycja, ktora moze przysporzy¢ wiele korzysci i w zdecydowany
sposob przyspieszy¢ jej rozwoj gospodarczy. Dla ozywienia terenow wzdluz tej drogi w 2018r. uchwalone zostato
Studium Uwarunkowan i Kierunkow Rozwoju Gminy. Przystapiono rowniez do zmiany miejscowego planu
zagospodarowania miejscowosci Cedry Mate, aby przygotowa¢ sytuacje prawng dla nowych terenéw inwestycyjnych
oraz utatwic¢ i przyspieszy¢ ich zainwestowanie.

Poza drogg S7 w obszarze opracowania wystepuja: droga wojewddzka (docelowa klasa G — droga gtébwna), powiatowa
(docelowa klasa Z — droga zbiorcza) oraz drogi gminne (docelowa klasa D — dojazdowa). Wytyczne dotyczace
parametréw drog - szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajgcych powinna wynosi¢ odpowiednio:

Charakterystyka Min. szerokos$¢ ulicy w liniach rozgraniczajacych
kl. techniczna — DROGA ZBIORCZA 25m
kl. techniczna — DROGA LOKALNA 20m
kl. techniczna - DROGA DOJAZDOWA 10m
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Linia zabudowy powinna by¢ odsunieta od krawedzi jezdni poszczegdlnych drég na odlegtosé:

Lp. Rodzaj drogi Na terenie zabudowy miast i wsi poza terenem zabudowy
1 Autostrada 30m 50m
a) krajowa 10m 25m
3. b) wojewodzkai powiatowa 8m 20m
¢) gminna 6m 15m

Przy ustalaniu szerokosci drog oraz linii zabudowy od drog publicznych nalezy wzigé pod uwage witasnosci oraz
istniejacg zabudowe i zainwestowanie — parametry te dostosowac do sytuaciji istniejace;j.

Przez obszar opracowania planu przebiegajg trasy rowerowe o znaczeniu regionalnym (trasa nr 118) oraz lokalnym.
W planie miejscowym nalezy zapewni¢ mozliwos¢ budowy wydzielonych drog rowerowych przebiegajgcych istniejgcymi
drogami polnymi lub budowe wydzielonych $ciezek rowerowych, lub paséw rowerowych w miejscowosciach
z zachowaniem ciggtosci nawierzchni rowerowej i pierwszehstwa na zjazdach i wlotach podporzadkowanych
skrzyzowan.

UWARUNKOWANIA KOMUNIKACYJNE - SCHEMAT

KOMUNIKACJA - DROGI KOMUNIKACJA - $CIEZKI ROWEROWE
——————— granica opracowania mpzp ) —-———granica opracowania mpzp

droga krajowa S-7

] r0gi dojazdowe i serwisowe S-7

[ droga WojewGdzka 227 - Klasy G
droga powiatowa 2235 G - klasy Z

[ drogi gminne klasy D

——— gtowne przejScia i przejazdy

@ przystanki
autobusowe

e fegionalna trasa rowerowa nr 118
lokalna trasa rowerowa
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8. Uwarunkowania przyrodnicze i ich wpltyw na ustalenia planu
miejscowego.

Obszar opracowania planu miejscowego lezy poza nastepujgcymi, obszarowymi formami ochrony przyrody: Parki
Narodowe i Krajobrazowe oraz ich otuliny, Obszary sieci ,Natura 2000” ,korytarze ekologiczne. Na obszarze
opracowania nie wystepuja réwniez istniejace i planowane pomniki przyrody oraz uzytki ekologiczne

Obszar opracowania planu miejscowego potozony jest w catosci w zasiegu Obszaru Chronionego Krajobrazu
(OChK) Zutaw Gdanskich utworzonego w 1994 r. na mocy rozporzadzenia Wojewody Gdanskiego. Dla OChK
obowigzujg ustalenia Uchwaty nr 259/XXIV/16 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016r. w sprawie
obszaréw chronionego krajobrazu w wojewddztwie pomorskim. Na obszarach chronionego krajobrazu wg. powyzszej
uchwaty wprowadza sie nastepujgce zakazy:

7)

2)

3)

4

5)

6)

7)
8)

zabijania dziko wystepujgcych zwierzgt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronieni i miejsc rozrodu oraz tarlisk,
ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynno$ci zwigzanych z racjonalng gospodarkg
rolng, lesng, rybacka i fowiecka,

realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na srodowisko w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczernstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko,

likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg one z potrzeby
ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub budowy, odbudowy,
utrzymania, remontow lub naprawy urzgdzen wodnych,

wydobywania do celdw gospodarczych skat, wtym torfu, oraz skamieniato$ci, wtym kopalnych szczatkdw roslin
i zwierzat, a takze mineratow i bursztynu,

wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu, =z wyjgtkiem prac zwigzanych
z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub utrzymaniem, budowa,
odbudowg, naprawg lub remontem urzgdzen wodnych,

dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody Ilub zrdwnowazone
wykorzystanie uzytkdw rolnych i le$nych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka,

likwidowania naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych,

budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od:

— linii brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych,

— 2zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach pftynacych przy
normalnym poziomie pigtrzenia okreslonym w pozwoleniu wodnoprawnym, o ktérym mowa
wart. 122 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne z wyjatkiem urzgdzenn wodnych oraz
obiektow stuzgcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej.
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Znaczng czes$¢ obszaru opracowania planu miejscowego stanowig uzytki rolne - gleby chronione klas I-lll. Gleby te
stanowig wazng sktadowg zasobdéw naturalnych Gminy Cedry Wielkie — kazda zmiana przeznaczenia chocby
niewielkiego obszaru gruntéw klas I-Ill winna by¢ doktadnie przeanalizowana i uzasadniona konkretnymi potrzebami.
Kazda zmiana uzytkéw rolnych gleb chronionych na tereny nierolnicze w planie miejscowym wymaga sporzgdzenia
wniosku do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi — to on decyzjg administracyjng wydawang na etapie sporzgdzania planu
miejscowego moze wyrazi¢ zgode na takie dziatanie — bez jego zgody przeksztalcenie gleb chronionych na cele
nierolnicze (w tym np. na tereny zabudowy mieszkaniowej/produkcyjnej/ustugowej) bedzie niemozliwe.
KLASYFIKACJA GRUNTOW ROLNYCH W PODZIALE NA GLEBY KLAS I-111 | KLAS IV-VI - SCHEMAT

OZNACZENIA OZNACZENIA
-------------- granica opracowania mpzp ———-—-_granica opracowania mpzp
grunty rolne grunty rolne

1 grunty rolne klas Il
] grunty rolne

— zadrzewione klas I-1I

L] grunty rolne klas IV-VI

grunty rolne
zadrzewione klas [V-VI

23




OZNACZENIA
 — granica opracowania mpzp

sie¢ rowdw melioracyjnych
grunty pod wodami

powierzchniowymi

Obszar opracowania pozbawiony jest terenéw zalesionych, wystepuja liczne pasy zadrzewien $rédpolnych, wzdtuz
drég i rowéw melioracyjnych, powstatych w wyniku planowych nasadzen zrealizowanych w latach 60. i 70 — pasy
zadrzewien nalezy zachowac¢ z uwagi na ich znaczenie dla osnowy ekologicznej. W planie miejscowym nalezy réwniez
wskazywaé w miare mozliwosci, miejsca ich odtworzen oraz nowe lokalizacje nasadzen.

SYSTEM ROWOW MELIORACYJNYCH - SCHEMAT

Charakterystyczny dla obszaru opracowania jest system kanatéw
irowow  melioracyjnych,  stanowigcych  unikatowy  system
przyrodniczo-techniczny, ktérego funkcjonowanie zalezne jest od
utrzymywanej przez ludzi infrastruktury przeciwpowodziowej,
chronigcej przed zalaniem terenéw depresyjnych lub potozonych na
poziomie bliskim $redniej wody w Wisle i morzu. System ten nalezy
obja¢ szczegdlng ochrong z uwzglednieniem rowéw melioracyjnych,
wtym réwniez rowdw szczegoOtowych. Nalezy zachowac spojny
i ciggty system gospodarowania wodami gruntowymi (np. rowy,
drenaz, przepusty), biorgc pod uwage uwarunkowania i uzytkowanie
terenéw przylegtych. Dla terenéw zurbanizowanych nalezy w planie
miejscowym wprowadzi¢ zasady obowigzkowego retencjonowania
wéd opadowych ograniczajgc ich szybki sptyw do odbiornikow
wchodzgcych w sktad systemu melioracyjnego.
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9. Uwzglednienie planowanych inwestycji ponadlokalnych, majacych

wplyw na ustalenia planu miejscowego.

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, uwzglednione w dokumentach przyjetych przez Sejm
Rzeczypospolitej polskiej, Rade Ministrow, wiasciwego Ministra i Sejmik Wojewodztwa, zlokalizowane
w granicach opracowania planu miejscowego dla czesci obrebu Cedry Mate:

Budowa drogi S7 Gdansk - Elblagg, odc. Koszwaty (DK 7) - Elblag (w. Kazimierzewo) podmiot odpowiedzialny —
GDDKIA, program - PBDK 2014-2023, KT, lokalizacja - powiat gdanski (...) — budowa drogi w granicach
opracowania planu dla czesci obrebu Cedry Mate zostata zakonczona;

Budowa, rozbudowa i modernizacja oczyszczalni sciekédw w ramach aglomeracji sciekowych powyzej 2.000
RLM oraz Budowa i modernizacja kanalizacji sanitarnej wraz z budowg uktadéw ttocznych i modernizacja
przepompowni sciekbw w ramach aglomeracji sciekowych powyzej 2.000 RLM, podmiot odpowiedzialny —
samorzady gminne, program - Master Plan dla wdrazania dyrektywy Rady 91/271/EWG - istniejaca zabudowa
w obszarze opracowania planu posiada dostep do kanalizacji sanitarnej — rozbudowa bedzie dotyczyta
nowych terenéw inwestycyjnych wyznaczonych w planie miejscowym;

Przebudowa stacji pomp Olszanica (gm. Sadlinki) oraz Koszwaty 7 i 13 (gm. Cedry Wielkie), przebudowa watéw
przeciwpowodziowych rzeki Mottawy i Czarnej tachy (gm. Pruszcz Gdanski, Suchy Dab, Cedry Wielkie),
budowa obiektu odcinajgcej na Kanale Wysokim (gm. Cedry Wielkie), przebudowa watow
przeciwpowodziowych Kanatéw Sledziowego, Piaskowego, Gotebiego, Wysokiego podmiot odpowiedzialny
- ZMiUW WP w Gdansku, program — PZRPdRWDW — kanat Sledziowy i Piaskowy przebiegajg wzdtuz granicy
opracowania planu.

Planowane dziatania w ramach Programu Rozwoju Powiatu Gdanskiego do roku 2020+:

Budowa instalacji fotowoltaicznych w gminach: (...) Cedry Wielkie;

Whioski Gmin sasiednich — gminy Pruszcz Gdanski:

Objecie szczegblng ochrong catego systemu melioracyjnego;
Dla terenéw zurbanizowanych — wprowadzenie obowigzkowego retencjonowanie wod opadowych;
Zapewnienie ciggtosci tras rowerowych istniejgcych i projektowanych.

Planowane inwestycje na obszarze objetym granicami planu miejscowego czesci obrebu Cedry Mate
wymienione w Strategia Rozwoju Gminy Cedry Wielkie na lata 2016-2030 polegajace na:

zagospodarowaniu przestrzeni publicznych — centrow miejscowosci — mile widziane propozycje mieszkancéw
dla poprawy jakosci przestrzeni publicznej;
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e modernizacji i doposazeniu placow zabaw;

e inwestycjach z zakresu rozwoju turystyki — budowa i oznakowanie tras rowerowych i szlakéw pieszo-rowerowych
— doktadny przebieg lokalnych tras rowerowych do sprecyzowania na etapie sporzadzania planu;

e budowie centrum edukacji przeciwpowodziowej wraz z rekonstrukcjg wiatraka odwadniajgcego — lokalizacja do
doprecyzowania na etapie sporzgdzania planu (na pograniczu obreby Cedry Mate i Koszwaty — mile widziane
propozycje mieszkancéw dla programu funkcjonalnego oraz zarysu przestrzennego planowanego
przedsiewziecia;

e inwestycje w infrastrukture drogowg i techniczng, w tym modernizacje, rozbudowe systemu kanalizacji (w tym
w Cedrach Matych);

10. Rola konsultacji spotecznych w procesie sporzadzania planu
miejscowego.

Przestrzen wokot nas jest dobrem wspdlnym, kazdy powinien mie¢ do niej rowny dostep i jednoczesnie wptyw na
ksztattowanie jej wokét siebie. Plany miejscowe, z uwagi na swoj aspekt prawny, sg podstawowym narzedziem
ochrony i ksztattowania tej przestrzeni na terenie gminy, dajg gwarancje harmonijnego wspétdziatania sfery spotecznej,
przyrodniczej, kulturowej i ekonomicznej, wprowadzajg porzadek w zainwestowaniu poszczegolnych obszaréw gminy,
rownowazgc tym samym interes publiczny i prywatny.

»To od jakosci uchwalanych obecnie planow miejscowych bedzie zalezat w duzym stopniu rozwdj
przestrzenny oraz przyszte srodowisko zycia, dlatego przy ich powstawaniu nie moze zabrakng¢ mieszkancow.
Udziat lokalnych spotecznosci w tym wielostronnym dialogu, jakim jest tworzenie dokumentu planu
miejscowego jest niezbedny i pozadany juz od najwczesniejszych etapow pracy nad planem miejscowym.
Nadrzednym celem przygotowania planu miejscowego jest osiggniecie rozsadnego i akceptowalnego
kompromisu przy zastosowaniu catej dostepnej wiedzy fachowej o obszarze opracowania, w tym

uwzglednieniu szeregu uwarunkowan, ktore wplywaja na zapisy planu miejscowego.” Zrédio
http://konsultacje.um.warszawa.pl

Partycypacja w zakresie uchwalania prawa miejscowego stanowi jeden z niewielu obszaréw, w ktérym dialog
obywatelski jest narzucony ustawowo poprzez Ustawe z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2018 poz. 1945 z p6zn. zm.). Wg jej zapisbw spoteczno$¢ ma mozliwos¢ partycypacii
spotecznej na roznych etapach sporzadzania planu miejscowego — wazne jest aby udzial spoteczenstwa byt
aktywny juz na poczatku catego procesu planowania, kiedy przystepuje sie¢ do tworzenia koncepcji projektu
planu — taka postawa pomoze w zaprojektowaniu przestrzeni przyjaznej mieszkancom, a jednoczesnie atrakcyjnej
inwestycyjnie w zgodzie z uwarunkowaniami przyrodniczymi, jak i Kkulturowymi oraz przyspieszy procedure
sporzgdzania i uchwalenia planu.
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KAZDY MA PRAWO DO Z£OZENIA WNIOSKU PRZED WYKONANIEM PROJEKTU PLANU ORAZ UWAGI DO
WYLOZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU PROJEKTU PLANU MIEJSCOWEGO — KAZDY G£OS JEST TAK
SAMO WAZNY, CHOC SPELNIENIE OCZEKIWAN MIESZKANCOW NIE ZAWSZE JEST MOZLIWE — NIE MA
MOZLIWOSCI UWZGLEDNIENIA WNIOSKOW/UWAG SPRZECZNYCH Z PRZEPISAMI PRAWA ORAZ
NIEZGODNYCH Z USTALENIAMI DOKUMENTU STUDIUM.

Przepisy prawa nie precyzuja wymaganego, konkretnego wzoru wniosku/uwagi ani uiszczenia optaty skarbowej,
dopuszcza sie sktadanie wnioskéw/uwag w formie elektronicznej. Wniosek/uwaga sktadana elektronicznie musi by¢
podpisania podpisem kwalifikowanym lub przez ePUAP.
Whniosek/uwaga powinny zawierac:
e Nazwe planu miejscowego, ktérego dotycza;
e Doktadng lokalizacje terenu — aktualny nr dziatki geodezyjnej oraz nazwe obrebu — w sytuacji niejednoznaczne;j
zaleca sie dotgczenie mapy ewidencyjnej z naniesionymi granicami terenu stanowigcego przedmiot wniosku;
e Tres¢ sformutowang precyzyjnie i jednoznacznie, w tym dla wnioskéw okreslajgcg funkcje terenu, a dla uwagi
kwestionowane ustalenia planu oraz uzasadnienie proponowanych rozwigzan.

11. Cele i konsekwencje przyjecia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

PO CO MIESZKANCOM PLAN MIEJSCOWY:

To dzieki temu dokumentowi poprawie ulega¢ bedzie przestrzen najblizsza mieszkancom, otoczenie ich domdéw,
miejscowos¢ stanie sie fadniejsza — zapisy planu miejscowego wymuszajg bowiem m. in lokalizacje budynkéw
o okreslonej funkcji niekolidujgcej z otoczeniem, nakazujg sadzenie drzew oraz ustalajg kierunek dojazdu do
poszczegoblnych dziatek.

Gmina, uchwalajgc plan, zobowigzuje sie do zbudowania zapisanych w nim ulic publicznych, $ciezek rowerowych,
infrastruktury technicznej, budynkéw uzytecznosci publicznej (w tym $wietlic), urzgdzenia publicznych terenéw
zielonych — nie mniej jednak termin realizacji tych inwestycji jest uzalezniony od dochodoéw i budzetu gminy.

Zapisy planu ochraniajg przed zabudowg tereny zielone (w tym w obszarze osiedli mieszkaniowych), staw, plac
zabaw, ogrodki dziatkowe. Plany obejmujg rowniez ochrong zabytkowe budynki, uniemozliwiajgc ich wyburzenie czy
drastyczng przebudowe — do tego okreslajg warunki dla ich mozliwego remontu/odbudowy.

Plany miejscowe dajg tez mieszkancom dostep do informacji o tym, co moze zdarzy¢ sie w ich otoczeniu. Plany

sporzgdzane sg w publicznie dostepnej formie i procedurze.
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Ostatecznym celem przygotowywania planu jest osiagniecie rozsadnego i akceptowalnego kompromisu
miedzy czesto roznymi potrzebami wszystkich mieszkancéw, poszczegolnych grup mieszkancow,
pojedynczych oséb, inwestorow, organizacji spotecznych itp., przy zastosowaniu calej dostepnej wiedzy
o wsi oraz w dostosowaniu do obowigzujacych przepiséw prawa.

KONSEKWENCJE PRZYJECIA PLANU MIEJSCOWEGO:

Plany miejscowe S$cisle okreslaja zasady i warunki inwestowania na kazdej dzialce — to od zapiséw planu
miejscowego bedzie zalezatlo co mieszkaniec/inwestor bedzie mogt wybudowaé na swojej dzialce, a czego
wybudowaé moc nie bedzie. Na podstawie ustalen planu miejscowego wydawane s3a decyzje
administracyjne, pozwalajace na inwestowanie, w tym najwazniejsza — pozwolenie na budowe.

Po przyjeciu przez Rade Gminy Cedry Wielkie planu miejscowego trafia on do Wojewody, ktéry sprawdza, czy plan
jest zgodny z prawem, po uznaniu, iz plan nie narusza nadrzednych przepiséw prawa - publikuje go w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego. Po dwoch tygodniach od publikacji w Dzienniku plan miejscowy staje sie
obowigzujgcym prawem i jest podstawg dla zabudowy i zainwestowania kazdej dziatki.

Plan miejscowy ustala wysokos$¢ optaty zwanej rentg planistyczng - optatg z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego przyjeciem badz zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (np. dziatka byta
rolna, a plan przeznaczyt jg na mieszkalng). W sytuacji sprzedazy nieruchomosci przez wtasciciela, woéjt pobiera od
niego jednorazowg optate ustalong w tym planie, przy czym wg dotychczas obowigzujgcego prawa — optata pobierana
jest, gdy zbycie nieruchomos$ci nastepuje w okresie do 5 lat od dnia wejscia w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Moze sie zdarzy¢, ze na skutek uchwalenia planu korzystanie z nieruchomosci na dotychczasowych zasadach
stanie sie niemozliwe lub istotnie ograniczone (np. dziatka byta budowlana, a plan przeznaczyt ja na nowg ulice).
Wiasciciel nieruchomosci moze wéwczas zazgdac¢ od gminy odszkodowania albo wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci (ewentualnie przyznania nieruchomosci zamiennej). Jesli natomiast kto$ swojg nieruchomosc¢ chce sprzedac
(ale nie pozniej niz 5 lat po uchwaleniu planu), moze zazgda¢ od Gminy odszkodowania na kwote, o jakg wartosé
jego nieruchomosci spadta w zwigzku z uchwaleniem planu.

Obowigzujgcy plan miejscowy jest podstawg dla inwestowania przez wiele lat — nie mniej jednak w przypadku, gdy
w przysztosci nie bedzie on odpowiadat potrzebom mieszkancéw/gminy/inwestorow moze zosta¢ zmieniony na
wniosek osob zainteresowanych czy wtadz gminy — do zmiany planu miejscowego potrzebna jest zgoda Rady
Gminy, ktora przyjmuje uchwate o zmianie planu miejscowego.

‘.‘-',“, Opracowanie broszury: DOM Biuro Urbanistyczne Kietb-Stanczuk, Jaszczuk - Skolimowska Sp. 28
DO jawna, ul. Chojnicka 61, 83-200 Starogard Gdanski, tel 58 56 220 57, e-mail: pprdom@pprdom.pl



