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Rady Gminy Suchy Dab

z dnia 22 wrzesnia 2016r.

w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Suchy Dab

Uzasadnienie przyjetych rozwigzan
oraz synteza ustalen projektu studium

1. Uzasadnienie przyjetych rozwigzan

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy to
dokument wlasny samorzgdu gminy Suchy Dagb, sporzadzany przez Wojta Gminy, na
podstawie Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r.
(tj. Dz. U. 2016 po0z.778, z pozn. zm.) oraz Uchwaty Rady Gminy Suchy Dab 2z dnia r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Suchy Dab.

Studium... nie jest przepisem gminnym i nie stanowi podstawy prawnej wydawanych
w gminie decyzji administracyjnych. Jest natomiast wyktadnig gminnej polityki przestrzennej
i jedynym dokumentem, w ktérym gmina okresla zasady rozwoju przestrzennego jako catoSci
w swoich granicach administracyjnych, a ponadto ustalenia studium sg wigzgce dla organéw
gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Studium ma réwniez na celu uporzgdkowanie
informacji o gminie, zebranie danych o wystepujacych i przyszltych uwarunkowaniach
decydujgcych o rozwoju gminy Suchy Dagb oraz wskazanie takich kierunkéw
zagospodarowania, takich zasad polityki przestrzennej, aby jak najlepiej zharmonizowaé
przyszty rozwdj gminy, wykorzystaC posiadane szanse i spetni¢c oczekiwania spotecznosci
naszej gminy.

Obecny projekt studium stanowi zmiane, a wlasciwie aktualizacje (obejmuje obszar
catej gminy) dotychczasowego dokumentu studium uchwalonego w 2003r. (zmienianego
w niewielkich fragmentach i niewielkim zakresie pieciokrotnie w latach 2007-2013. W okresie
obowigzywania dotychczasowego studium nastgpity zasadnicze zmiany prawne
uzasadniajgce podjecie prac nad projektem zmiany studium, przede wszystkim zmiana
ustawy regulujgcej kwestie zagospodarowania przestrzennego, zmiana innych przepisow
odrebnych, czy wejscie w zycie nowych ustaw irozporzadzen, np. z zakresu ochrony
Srodowiska, ochrony przyrody czy ochrony zabytkéw, ale takze zmiany dokumentow
strategicznych kraju i wojewddztwa okreslajgcych zasady polityki przestrzennej
ponadlokalne;.

Gtéwne kierunki rozwojowe poszczegolnych miejscowosci gminy oraz dyspozycje
terenowe dla rozwoju nowych funkcji nie zmienity sie znaczaco, ale wymagaty one uscislenia
zasiegu przestrzennego terendw rozwojowych oraz uszczegofowienia zapiséw ustalen
w dostosowaniu do zmienionych wymogéw prawnych. Studium odpowiada takze na
wspotczesne wymogi w zakresie rozmieszczenia urzadzen wytwarzajgcych energie
z odnawialnych zrodet energii 0 mocy przekraczajgcej 100kW (biogazowni rolniczych i ogniw
fotowoltaicznych), wskazujgc na obszarze gminy obszary mozliwej lokalizacji takich funkciji.
Jednoczesnie w opracowanej zmianie studium zrezygnowano z wyznaczenia na obszarze
gminy terenu rozmieszczenia elektrowni wiatrowych, ktory we wczesniejszej polityce
przestrzennej gminy wskazywany byt w potudniowej czesci gminy, w rejonie miejscowosci
KozZliny i Krzywe Kofo. Studium uwzglednia tez w duzej mierze ztozone wnioski sktadane
przez zainteresowane osoby i instytucje o zmiane przeznaczenia gruntéw na cele budowlane
— gtébwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa mieszkaniowo-ustugowa.


http://starybip.trzebielino.pl/images/dokumenty/uchwaly/2012/uchwala81_2012.pdf

Nieuwzglednione pozostaty jedynie wnioski dotyczace obszaréw potozonych w znacznym
oddaleniu od zwartych terenéw zabudowanych wsi, bez dostepu do sieci infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej.

Prognoza demograficzna opracowana dla gminy Suchy Dab wskazuje na wzrost
liczby ludnosci. Jednoczesnie nastepowaé bedg istotne zmiany w strukturze wiekowej
mieszkahcow gminy, co znacznie wplynie na potrzeby spoteczno-gospodarcze rozwoju
gminy. Do 2030r. nastgpi spadek liczby dzieci i mtodziezy (0-17 lat) o ok. 8%, zmniejszeniu
réwniez bedzie ulegata takze spotecznos¢ w grupie produkcyjnej (18-59/60) - liczba oséb
w tym przedziale wiekowym skurczy sie o ok. 4%. Najwieksze zmiany nastgpig w grupie
poprodukcyjnej (60/65 i wiecej), prognozowany jest wzrost liczebnosci w tej grupie o ponad
90% w stosunku do stanu obecnego. Dynamiczny wzrost liczebnos$ci najstarszej grupy
wiekowej bedzie wymuszac zwiekszong potrzebe rozwoju opieki spoteczne.

Uwzgledniajgc wskazniki prognoz GUS dotyczgcych przecietnej liczby oséb
w gospodarstwie domowym na terenach wiejskich wojewddztwa pomorskiego, ktére
przewidujg spadek liczby osob w gospodarstwie, do 2030r. liczba gospodarstw domowych
wzrosnie w stosunku do stanu obecnego o ok. 13%. W stanie istniejgcym, aby zapewnic
100% samodzielnosci zamieszkiwania (jedno gospodarstwo domowe na 1 mieszkanie),
brakuje ponad 260 mieszkan. Uwzgledniajgc zwiekszenie liczby gospodarstw domowych do
roku 2030 potrzeba bedzie dalszych 150 mieszkan. Zapotrzebowanie na tereny zabudowy
wyznacza ponadto przewidywana poprawa wskaznikow jakosci zamieszkiwania,
w szczegolnosci przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe. Zaktada sie wzrost
do roku 2030 do ok. 25m? na osobe, co oznacza przyrost powierzchni uzytkowej netto ok.
16tys. m? co przekfada sie na ok. 115 mieszkan/doméw. Dodatkowo przygotowana na
potrzeby studium prognoza nie uwzgledniata migracji w ramach obszaru funkcjonalnego
osrodka wojewodzkiego. Zgodnie z prognozami zawartymi w projekcie nowego planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego (2016), prognozowany jest
wzrost migracji ludnosci z miast na obszary wiejskie, w szczegdlnosci w obszarze
metropolitalnym Trojmiasta, w granicach ktérego zlokalizowana jest gmina. Prognozowany
wzrost liczby ludnosci w wyniku migracji dla gminy Suchy Dab wynosi ok. 5%. Skutkuje to
zapotrzebowaniem na kolejne 70 mieszkan.

Sumujgc powyzsze, ustalono, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg
w gminie wynosi okoto 595 mieszkan. W gminie Suchy Dab planowana jest prawie wytgcznie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zatem liczba mieszkan przektada sie na liczbe
dziatek budowlanych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne Ilub zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa.

Poréwnujgc szacowane zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowg oraz
maksymalng chtonnos¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe w obowigzujgcych planach
miejscowych stwierdzono, iz nie ma potrzeby wyznaczania nowych terenéw rozwojowych
o funkcji mieszkaniowej w perspektywie do roku 2030. W dalszej perspektywie mozliwe jest
powstanie takiego zapotrzebowania, jednak prognozowanie w tak dtugim okresie czasu
obarczone jest duzym ryzykiem btedu.

Chtonnos¢ terenéw wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod
zabudowe o funkcji ustugowej zaspokaja szacowane zapotrzebowanie na nowg zabudowe
o funkgcji ustugowej (handlu, rzemiosta, ustug spotecznych), w zwigzku z tym nie ma potrzeby
wyznaczania w studium nowych terenéw rozwojowych o funkcji ustugowe;j.

Zapotrzebowanie na tereny zabudowy gospodarczej, o funkcji ustugowo-
produkcyjnej, produkcyjnej, magazynowej i sktadowej trudno jest precyzyjnie oszacowac
w dtugim okresie czasu. W oparciu o korzystne prognozy demograficzne, potozenie
w granicach obszaru metropolitalnego Gdansk-Gdynia-Sopot oraz potrzebe tworzenia miejsc
pracy poza rolnictwem szacuje sie wzrost zapotrzebowania na tereny o funkcji ustugowo-
produkcyjnej o okoto 25 000m? powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji ustugowo-
produkcyjnej. Maksymalna chtonno$¢ terenow wyznaczonych w planach miejscowych na ten
cel wynosi ok. 14 400m2 powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji ustugowo-produkcyjnej.
Stwierdzono wiec potrzebe wyznaczenia w studium nowych terenéw inwestycyjnych dla
zabudowy o funkcji ustugowo-produkcyjnej, magazynowej, sktadowe;.



Gmina Suchy Dgb ma charakter rolniczy — grunty rolne bedg nadal wykorzystywane
dla intensywnej gospodarki rolnej. Istniejgce walory srodowiska przyrodniczego oraz wartosci
dziedzictwa kulturowego (obszary i obiekty zabytkowe) predysponujg obszar gminy takze dla
rozwoju funkcji turystycznych — agroturystyki i rekreaciji.

Wiladze samorzagdowe same rozstrzygaja, jak najefektywniej wykorzystac
i powieksza¢ trwatg baze materialng rozwoju oraz zasoby naturalne gminy. Okreslone
w studium zasady polityki przestrzennej stanowig deklaracje dziatan samorzgdu
w poszczegolnych dziedzinach, ktére majg odniesienie do przestrzeni.

Do projektu zmiany studium sporzgdzono prognoze oddziatywania na srodowisko,
ktéra jest elementem strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko zgodnie ustawg
zdnia 03 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(t. j. Dz. U. z 2016 r. poz. 353), przeprowadzanej dla dokumentu zmiany studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Suchy Dab.

2. Skrot ustalen studium

W pierwszej czesci studium ,Uwarunkowania” przedstawiono uwarunkowania
Z podziatem na uwarunkowania zewnetrzne sformutowane w dokumentach strategicznych
i planistycznych o zasiegu ponadlokalnym, w tym w szczegdlnosci plan zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa pomorskiego oraz uwarunkowania wewnetrzne, tkwigce
w przestrzeni gminy z podziatem na kategorie okreslone w art. 10, ust. 1 Ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Na podstawie uwarunkowanh przestrzennych
oraz biorgc pod uwage wyniki analiz $rodowiskowych, ekonomicznych i spotecznych,
sporzadzong prognoze demograficzng do roku 2030 i okreslone zapotrzebowanie na nowag
zabudowe w gminie sformutowano ustalenia studium, ktére stanowig wykfadnie polityki
przestrzennej gminy na najblizsze lata.

W zakresie gtownych kierunkow zmian w strukturze przestrzennej gminy wyznacza sie
w studium generalne typy obszarow:
1. obszary funkcji zwigzanych z osadnictwem:
2. obszary rozmieszczenia obiektéw produkujgcych energie ze Zzrodet odnawialnych o
mocy przekraczajgcej 100kW
3. pozostate obszary dotychczasowego uzytkowania rolniczego.

Ad. 1 Obszary funkcji zwigzanych z osadnictwem tworza:
a) zwarty obszar zabudowy wsi — tereny docelowo zabudowane i zainwestowane
b) pasma osadnicze
c) zespoty zabudowy o funkgcji nierolniczej — potencjalne tereny inwestycyjne;
d) obszary mozliwych przeksztatceh dawnych baz produkcji rolniczej

zwarty obszar zabudowy wsi tworzg obszary zabudowane i ich najblizsze sgsiedztwo,
w ramach ktérego zostang zaspokojone potrzeby rozwoju przestrzennego wynikajgce
z przyjetych kierunkéw rozwoju gminy, prognoz demograficznych, mozliwosci rozwoju
komunikaciji i infrastruktury technicznej. w obszarze tym wyznaczono:

e Obszary istniejgcej zabudowy — obecnie zabudowane i zainwestowane, gdzie
dopuszcza sie przeksztatcenia funkcjonalno-przestrzenne w ramach zabudowy
dla potrzeb istniejgcych i przysztych witadcicieli nieruchomosci zgodnie z zasada
kontynuaciji funkcji

e Obszary kontynuacji zabudowy — dotychczas niezabudowane i niezainwestowane,
stanowigce najblizsze sgsiedztwo terendéw zainwestowanych, na ktérych
lokalizacja nowej zabudowy nie powoduje koniecznosci budowy nowych drog
publicznych oraz magistralnych sieci infrastruktury technicznej, lecz odbywa sie




woparciu o rozbudowe istniejgcych systemow infrastruktury transportowej
i technicznej

pasma osadnicze — to obszary wynikajgce ze ztozonych wnioskow o zmiane przeznaczenia
terenu na cele nierolnicze, potozone poza zwartym obszarem zabudowy wsi i posiadajace
przeznaczenie rolne w obowigzujgcych planach miejscowych. Dopuszcza sie zabudowe tych
obszaréw wytgcznie wzdtuz drog (w pasie do 100m od krawedzi drogi), bez wydzielania
dodatkowych drég wewnetrznych prostopadtych do drogi publicznej i w sposéb
niestanowigcy zwartego obszaru zabudowy. Zabudowa stanowi¢ ma jedynie jeden rzad
zabudowy, nalezy przy tym zachowa¢ wglgdy w tereny otwarte pomiedzy poszczegdinymi
zespotami zabudowy (zaleca sie lokalizacje zespotow zabudowy o maksimum 4 dziatkach
oddzielone co najmniej 100m pasem wolnym od zabudowy od kolejnego zespotu zabudowy).
Obszary te nalezy traktowac jako rezerwe rozwojowg miejscowosci na przysziosc.

zespoty zabudowy o funkcji nierolniczej — potencjalne tereny inwestycyjne — na ktorych
przewiduje sie lokalizacje zabudowy o podstawowej wiodgcej funkcji okreslonej w studium,
wynikajgce najczesciej z tak okres$lonego przeznaczenia terenu w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego i stanowigce nowe zespoty zabudowy w strukturze
gminy, tzn. wymagajgce kompleksowych rozwigzan w zakresie zaopatrzenia terenu w sieci
infrastruktury technicznej oraz obstugi komunikacyjne;j.

mozliwe przeksztatcenia baz produkcji rolniczej na funkcje produkcyjno-ustugowe - do takich
obszaréw zalicza sie dawne bazy produkcji rolniczej oraz magazynéw i sktadow
w miejscowosciach: Grabiny zameczek, Suchy Dab, Krzywe Koto, KozZliny, Steblewo. Celem
jest zmiana funkcji obszaréw w kierunku zabudowy ustugowo-produkcyjnej, dopuszczenie
rowniez pozarolniczego wykorzystania, wykorzystanie istniejgcych budynkow i terendw
utwardzonych do nowych dziatalnosci, przywrdcenie przestrzeniom i budynkom naleznej roli
w strukturze gminy.

ad.2 obszary rozmieszczenia obiektow produkujacych energie ze zrédet odnawialnych.

lokalizacja elektrowni fotowoltaicznych — dopuszcza sie lokalizowanie ogniw fotowoltaicznych
w obrebie obszaréw istniejgcego i planowanego zainwestowania w wyznaczonym w studium
docelowym obszarze zwartej zabudowy wsi jako instalacje montowane na istniejgcych
budynkach lub jako zespoty wolnostojgcych urzadzen oraz w terenach o funkcji nierolniczej
takze jako instalacje wolnostojgce montowane na terenie. preferowana jest w szczegolnosci
lokalizacja elektrowni fotowoltaicznych w terenach przemystowych, magazynowych i
sktadowych, istniejgcych i projektowanych lub wskazanych w studium do przeksztatcen
funkcjonalno-przestrzennych.

biogazownie — preferowana jest na obszarze gminy budowa biogazowni rolniczych,
lokalizacja w miejscowosci Grabiny Zameczek, dla ktérej wszczeta zostata procedura
postepowania srodowiskowego zostata wskazana w studium, dla pozostatych obiektow
lokalizacja nie zostata ustalona, konieczne jest sporzgdzenie stosownych analiz w celu
ustalenia optymalnej lokalizaciji.

ad. 3 Pozostate obszary dotychczasowego uzytkowania rolniczego

Pozostate obszary gminy to tereny dotychczas niezabudowane i nie przeznaczone do
zabudowy, za wyjgtkiem zabudowy zwigzanej z gospodarkg rolng, mozliwych lokalizacji
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, na ktérym istotnym zadaniem jest ochrona
waloréw srodowiska przyrodniczego oraz utrzymanie produkcyjnej funkcji gruntow rolnych.

Ponadto wyznaczono gminie tereny mozliwej lokalizacji ogrodéw dziatkowych, w tym takze
jako relokacja Rodzinnych Ogrodéw Dziatkowych z obszaru miasta Gdansk.

Nowe tereny inwestycyjne gminy potozone sg w sasiedztwie miejscowosci, z dostepem do
drég publicznych, tak aby obstuga komunikacyjna i zaopatrzenie w infrastrukture techniczna



nie powodowaty nadmiernych kosztéw a rozwdj gminy nastepowat w mysl zasady
zrébwnowazonego rozwoju, ograniczajgc rozpraszanie zabudowy.

Szczegdbtowe kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania poszczegolnych terendw,
w tym obszarow kontynuacji zabudowy, nowych terendw inwestycyjnych czy obszarow
uzytkowania rolniczego zostaty zawarte w ustaleniach studium, w odniesieniu do
konkretnych terendw. W nawigzaniu do przyjetych kierunkdw rozwoju przestrzennego
zaproponowano kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;j.

Oproécz polityki rozwojowej gminy, studium okresla dziatania ochronne niezbedne dla
ochrony cennych obszarow i obiektow srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego
w nawigzaniu do ponadlokalnej polityki ochronnej.

Wskazane w studium kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy zabezpieczajg
potrzeby rozwojowe gminy w perspektywie kilkunastu najblizszych lat i sg dostosowane do
mozliwosci rozwojowych gminy. Tereny wyznaczone w Studium na cele inwestycyjne dla
potrzeb lokalizacji nowej zabudowy, w wiekszosci nie sg nowymi terenami inwestycyjnymi
wyznaczonymi do zabudowy po raz pierwszy w projekcie zmiany Studium. Obszary te sg
obszarami, ktére zostaly juz wczesniej przeznaczone pod zabudowe na podstawie réznych
dziatan np.:

e W obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

¢ w dotychczas obowigzujgcym studium,

o tereny, ktére sg zabudowane dawnymi budynkami dawnych PGR obecnie
niewykorzystywanymi z potencjatem do przeksztatcen, takze w kierunku funkgji
nierolniczych.

Zaprojektowane tereny inwestycyjne w studium sa:

e adekwatne do zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowg gminy;

o adekwatne do zapotrzebowania na zabudowe ustugowg (przy zatozeniu, iz ustugi
spoteczne bedg takze lokalizowane w terenach mieszkaniowo-ustugowych)
w gminie;

e adekwatne do zapotrzebowania na zabudowe produkcyjna, magazyndéw i sktadéw
oraz ustug komercyjnych,

e adekwatne do zapotrzebowania na inne funkcje, wazne dla jakosci zycia
mieszkancow i prawidtowego funkcjonowania zabudowy.
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