UCHWALANR ......ccaaee......ee.
RADY GMINY GNIEWINO
Zdnia .o r.

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla fragmentu
obrebu Nadole w gminie Gniewino.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1, art. 42 ustawy z
dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz.
1158), oraz art. 37ea ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2025 poz. 527 z pdzn.
zm.), w zwigzku z uchwatg nr XX/147/2025 Rady Gminy Gniewino z dnia 29 sierpnia
2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzgdzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego dla fragmentu obrebu Nadole w gminie
Gniewino,

Rada Gminy Gniewino uchwala, co nastepuje:

§ 1. Po stwierdzeniu nienaruszenia ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Gniewino (uchwalonego Uchwatg
Nr XXXI1/236/2016 z dnia 29 grudnia 2016 r. wraz z pdézn. zm.), Rada Gminy
Gniewino uchwala zintegrowany plan inwestycyjny dla fragmentu obrebu Nadole w
gminie Gniewino, zwany dalej ,planem”, obejmujgcy obszar o powierzchni ~1,4 ha,
jak na rysunku planu (zatgcznik nr 1).

§ 2. Wyjasnienie poje¢ uzytych w niniejszym planie:

1) teren — obszar wydzielony liniami rozgraniczajacymi, ktérego przeznaczenie
zostato okreslone w § 3 oraz odpowiedniej karcie terenu. Obszar ten przeznaczony
jest takze pod zielen (w tym m.in.: place zabaw, boiska, urzgdzenia sportu i
rekreacji), zbiorniki wodne, cieki wodne, ciggi komunikacyjne, miejsca postojowe,
sieci i urzgdzenia sieciowe oraz obstugujace je obiekty budowlane infrastruktury
technicznej chyba, ze ustalenia w odpowiedniej karcie terenu stanowig inacze;.

2) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia ograniczajaca obszar, na ktérym
dopuszcza sie wznoszenie budynkoéw. Linia nie dotyczy: balkonéw, wykuszy, loggii,
gzymsow, okapdéw, podokiennikbw, zadaszeh nad wejsciami, schodéw
zewnetrznych, ktdre mogg przekraczac tg linie o nie wiecej niz 1,5 m oraz pochyini,
czesci podziemnych obiektéw budowlanych, sieci i urzgdzen sieciowych oraz
obiektow budowlanych infrastruktury technicznej;

3) uktad odwadniajgcy — uktad obejmujgcy szczelne, otwarte lub zamkniete systemy
kanalizacji deszczowej, cieki naturalne, kanaty, rowy i drenaze, zbiorniki itp.;

4) zagospodarowanie tymczasowe — nowo wprowadzane zagospodarowanie
niezgodne z ustaleniami planu w zakresie przeznaczenia terenu lub okreslonych w
nim warunkoéw, standardéw i parametréw, ktére po terminie na jaki zostato
dopuszczone powinno ulec likwidacji. Obiekty tymczasowe zgodne z ustaleniami
planu nie sg zagospodarowaniem tymczasowym;

5) stan istniejgcy — stan w momencie uchwalenia planu.

§ 3. Oznaczenie literowe dotyczgce klasy przeznaczenia terendw uzyte w niniejszym
planie:

1. MN-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug.



W terenie MN-U dopuszcza sie:

1) zabudowe jednorodzinng;

2) mieszkania w zabudowie ustugowej;

3) ustugi turystyki (w tym miedzy innymi: pensjonaty, hotele, o$rodki wypoczynkowe,
kempingi, pola namiotowe);

4) ustugi sportu i rekreacji;

5) ustugi gastronomii.

2. ZB —teren plazy.

§ 4. 1. Ustala sie nastepujgce wskazniki parkingowe do obliczania zapotrzebowania
inwestycji na miejsca do parkowania (mp) dla samochodéw osobowych:

1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, mieszkanie w zabudowie ustugowe;j:
minimum 2 mp na mieszkanie;

2) ustugi: minimum 1 mp na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej ustug,
nie mniej niz 2 mp na obiekt i nie mniej niz 1 mp na 5 zatrudnionych.

2. Dla funkcji nie wymienionych w ust. 1 powyzsze wskazniki stosuje sie
analogicznie.

3. Ustala sie wskaznik do obliczania zapotrzebowania inwestycji na miejsca przeznaczone
na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowg (mpk):

1) w strefach zamieszkania, w strefach ruchu: zgodnie z przepisami;

2) pozostate:

a) dla zabudowy mieszkaniowej: minimum 0 mpk;

b) dla pozostatych funkcii, ktére wymagajg powyzej 5 mp: minimum 1 mpk.

§ 5. 1.Ustalone w planie zasady podziatu terendéw na dziatki nie dotyczg: istniejgcych
podziatow na dziatki, wydzieleh geodezyjnych dla sieci, urzadzen oraz budynkow
obstugujgcych sieciowg infrastrukture techniczng, ciggbw komunikacyjnych,
wydzielen stanowigcych poprawe warunkdéw zagospodarowania nieruchomosci
przylegtej, a takze wydzielen powstatych na skutek realizacji inwestycji drogowe.

§ 6. 1. Ustala sie podziat obszaru objetego planem na 2 tereny oznaczone kolejnymi
numerami od 1 do 2.
2. Ustalenia szczegdtowe planu ustalono w poszczegélnych kartach terenéw.

§ 7. KARTA TERENU ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO DLA
FRAGMENTU OBREBU NADOLE W GMINIE GNIEWINO.

1. NUMER TERENU: 1

2. POWIERZCHNIA: 1,35 ha.

3. PRZEZNACZENIE TERENU: MN-U - teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej lub ustug, bez ustalania proporcji pomiedzy funkcjami.

4. ISTNIEJACE PRZEZNACZENIE LUB SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA
UZNANY ZA ZGODNY Z PLANEM: nie ustala sie.

5. ZASADY OCHRONY | KSZTALTOWANIA LADU PRZESTRZENNEGO:
stosuje sie zasady zawarte w ust. 6, 8.

6. ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY ORAZ WSKAZNIKI
ZAGOSPODAROWANIA DZIALKI LUB TERENU:



1) maksymalna i minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — minimalna: 0,
maksymalna: 0,9;

2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%;

3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%;

4) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

a) dla budynkéw — 9,5 m,

b) dla budowli — dowolna.

5) minimalna liczba i sposéb realizacji miejsc do parkowania — na dziatce budowlanej
objetej inwestycjg zgodnie z § 4;

6) linie zabudowy:

a) maksymalne nieprzekraczalne — jak na rysunku planu,

b) pozostate — zgodnie z przepisami.

7) gabaryty obiektow:

a) stosuje sie zasady ustalone pkt 4),

b) geometria dachéw — dwuspadowy lub wielospadowy, o symetrycznych katach
nachylenia potaci gtéwnej bryty budynku 30-50 stopni,

c) formy zabudowy — wolnostojgce, blizniacze.

8) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej:

a) dla zabudowy wolnostojacej — 500 m?,

b) dla zabudowy blizniaczej — 300 m?.

7. SZCZEGOLOWE ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIALU
NIERUCHOMOSCI:

1) szerokos¢ frontu dziatki — dowolna;

2) powierzchnia dziatki:

a) dla zabudowy wolnostojacej — minimum 500 m?,

b) dla zabudowy blizniaczej — minimum 300 m?.

3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego lub linii
rozgraniczajgcych terenu drogi — dowolny.

8. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU ORAZ
ZASADY KSZTALTOWANIA KRAJOBRAZU:

1) obowigzuje poziom hatasu w srodowisku, jak dla danego rodzaju terenu
okreslonego w przepisach odrebnych;

2) wprowadzenie gatunkow drzew i krzewow zgodnych z miejscowymi warunkami
siedliskowymi.

9. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYT[((’)W, WTYM
KRAJOBRAZOW KULTUROWYCH ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ:
teren potozony w strefie ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego ujetego
w wojewodzkiej ewidenciji zabytkdw, jak na rysunku planu — w obrebie strefy roboty
ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na obszarze wystepowania
zabytkéw archeologicznych, moggce doprowadzi¢ do ich przeksztatcenia lub zniszczenia,
wymagajg czynnosci ustalonych w przepisach ustawy o ochronie zabytk6w i opiece nad
zabytkami.

10. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI
PUBLICZNYCH:

nie dotyczy. ] )
11. GRANICE | SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW LUB OBIEKTOW
PODLEGAJACYCH OCHRONIE NA PODSTAWIE ODREBNYCH PRZEPISOW:
teren potozony w czesci w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych 109
Dolina Kopalna Zarnowiec, jak na rysunku planu — zagospodarowanie zgodnie z
przepisami odrebnymi.
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12. SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ
OGRANICZENIA W JEGO UZYTKOWANIU:

nie ustala sie. )

13. ZASADY MODERNIZACJI, ROZBUDOWY | BUDOWY SYSTEMOW
KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

1) dostepnos¢ drogowa — spoza granic planu;

2) zaopatrzenie w wode — z sieci wodociggowej;

3) odprowadzenie sciekdéw — do sieci kanalizacji sanitarnej;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych — zagospodarowanie na terenie
inwestycji lub do uktadu odwadniajgcego;

5) zaopatrzenie w energie elektryczng — zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej lub gaz bezprzewodowy;

7) zaopatrzenie w ciepto — zgodnie z przepisami odrebnymi;

8) gospodarka odpadami — zgodnie z przepisami odrebnymi;

9) urzadzenia i sieci magistralne — dopuszcza sie.

14. SPOSOB | TERMIN TYMCZASOWEGO ZAGOSPODAROWANIA,
URZADZANIA | UZYTKOWANIA TERENU:

zakaz tymczasowego zagospodarowania. ]

15. STAWKA PROCENTOWA, NA PODSTAWIE KTOREJ USTALA SIE OPLATE Z
TYTULU WZROSTU WARTOSCI NIERUCHOMOSCI: 30%.

§ 8. KARTA TERENU ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO DLA
FRAGMENTU OBREBU NADOLE W GMINIE GNIEWINO.

1. NUMER TERENU: 2

2. POWIERZCHNIA: 0,01 ha.

3. PRZEZNACZENIE TERENU: ZB - teren plazy.

4. ISTNIEJACE PRZEZNACZENIE LUB SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA
UZNANY ZA ZGODNY Z PLANEM: nie ustala sie.

5. ZASADY OCHRONY | KSZTALTOWANIA LADU PRZESTRZENNEGO:
stosuje sie zasady zawarte w ust. 6, 8.

6. ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY ORAZ WSKAZNIKI
ZAGOSPODAROWANIA DZIALKI LUB TERENU:

1) maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — nie dotyczy;
2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 60%;

3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie dotyczy;

4) maksymalna wysokos¢ zabudowy — nie dotyczy;

5) minimalna liczba i sposéb realizacji miejsc do parkowania — wyklucza sie;

6) linie zabudowy — nie dotyczy;

7) gabaryty obiektow — nie dotyczy;

8) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — nie ustala sie.
7. SZCZEGOLOWE ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIALU
NIERUCHOMOSCI:

1) szerokos¢ frontu dziatki — dowolna;

2) powierzchnia dziatki — dowolna;

3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego lub linii
rozgraniczajgcych terenu drogi — dowolny.

8. ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU ORAZ
ZASADY KSZTALTOWANIA KRAJOBRAZU:

wprowadzenie zadrzewiehn w formie grup gatunkéw drzew i krzewdw zgodnych z
miejscowymi warunkami siedliskowymi.



9. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYT[((’)W, WTYM
KRAJOBRAZOW KULTUROWYCH ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ:
teren potozony w strefie ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego ujetego
w wojewodzkiej ewidenciji zabytkow, jak na rysunku planu — w obrebie strefy roboty
ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci na obszarze wystepowania
zabytkéw archeologicznych, moggce doprowadzi¢ do ich przeksztatcenia lub zniszczenia,
wymagajg czynnosci ustalonych w przepisach ustawy o ochronie zabytk6éw i opiece nad
zabytkami.

10. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI
PUBLICZNYCH:

nie dotyczy. ) )
11. GRANICE | SPOSOBY ZAGOSPODAROWANIA TERENOW LUB OBIEKTOW
PODLEGAJACYCH OCHRONIE NA PODSTAWIE ODREBNYCH PRZEPISOW:
nie ustala sie.

12. SZCZEGOLNE WARUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ
OGRANICZENIA W JEGO UZYTKOWANIU:

dopuszcza sie: obiekty matej architektury, place zabaw, urzgdzenia sportowe i
rekreacyjne, miejsca wypoczynku, itp.

13. ZASADY MODERNIZACJI, ROZBUDOWY | BUDOWY SYSTEMOW
KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

1) dostepnos¢ drogowa — spoza granic planu;

2) zaopatrzenie w wode — nie dotyczy;

3) odprowadzenie sciekdw — nie dotyczy;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych — zagospodarowanie na terenie
inwestycji lub do uktadu odwadniajgcego;

5) zaopatrzenie w energie elektryczng — nie dotyczy;

6) zaopatrzenie w gaz — nie dotyczy;

7) zaopatrzenie w ciepto — nie dotyczy;

8) gospodarka odpadami — zgodnie z przepisami odrebnymi;

9) urzadzenia i sieci magistralne — dopuszcza sie.

14. SPOSOB | TERMIN TYMCZASOWEGO ZAGOSPODAROWANIA,
URZADZANIA | UZYTKOWANIA TERENU:

zakaz tymczasowego zagospodarowania. )

15. STAWKA PROCENTOWA, NA PODSTAWIE KTOREJ USTALA SIE OPLATE Z
TYTULU WZROSTU WARTOSCI NIERUCHOMOSCI: 0%.

§ 9. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty, stanowigcymi jej integralne czesci sa:

1) cze$¢ graficzna — rysunek planu w skali: 1:1000 (zatgcznik nr 1);

2) raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecznych (zatgcznik nr 2);

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania (zatgcznik nr 3);

4) dane przestrzenne (zatgcznik nr 4).

§ 10. Zobowigzuje sie Wojta Gminy Gniewino do:

1) przedstawienia Wojewodzie Pomorskiemu niniejszej uchwaty wraz

z dokumentacjg planistyczng w celu oceny zgodnosci z prawem:;

2) publikacji niniejszej uchwaty na stronie internetowej gminy Gniewino.



§ 11. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego.



Zatgcznik Nr 2 do Uchwaty Nr
Rady Gminy Gniewino
zdnia ............... 2025 .

RAPORT PODSUMOWUJACY PRZEBIEG KONSULTACJI SPOLECZNYCH DO
ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO DLA FRAGMENTU OBREBU
NADOLE W GMINIE GNIEWINO.



Zatgcznik Nr 3 do Uchwaty Nr

Rady Gminy Gniewino
zdnia ............... 2025 .

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI ZAPISANYCH W PLANIE
INWESTYCJI Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA
DO ZADAN WLASNYCH GMINY ORAZ ZASADACH ICH FINANSOWANIA:

W obszarze zintegrowanego planu inwestycyjnego dla fragmentu obrebu Nadole w gminie
Gniewino przewiduje sie realizacje plazy w terenie 2ZB.



Zatgcznik Nr 4 do Uchwaty Nr

Rady Gminy Gniewino
zdnia ............... 2025 .

DANE PRZESTRZENNE



Uzasadnienie

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego dla fragmentu obrebu Nadole w gminie
Gniewino opracowany zostat w oparciu o uchwate nr XX/147/2025 Rady Gminy
Gniewino z dnia 29 sierpnia 2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do
sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla fragmentu obrebu Nadole w
gminie Gniewino.

Projekt planu inwestycyjnego obejmuje obszar o powierzchni ok. 1,4 ha. W granicach
obszaru opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla obrebu geodezyjnego Nadole zatwierdzony uchwatg Nr 413/LXVIII/2006 Rady
Gminy Gniewino z dnia 10 pazdziernika 2006 r.

Celem przedmiotowego projektu planu inwestycyjnego jest dopuszczenie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug turystki, sportu i rekreacji oraz gastronomii.
Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego zaktada wprowadzenie ujednoliconych
zasad ksztattowania przestrzeni na omawianym obszarze. Inwestycje uzupetniajacg
stanowic bedzie realizacja zagospodarowania plazy w terenie 2ZB.

Rozwigzania zintegrowanego planu inwestycyjnego dla fragmentu obrebu Nadole w
gminie Gniewino sg zgodne z politykg przestrzenng gminy Gniewino, okreslong w
Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy
Gniewino, uchwalonym uchwatg Nr XXX1/236/2016 z dnia 29 grudnia 2016 r. wraz z
pdzn. zm.

Projekt przedmiotowego zintegrowanego planu inwestycyjnego podlegat
konsultacjom spotecznym w formie: ...

W ramach konsultacji spotecznych do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego
...... zgtoszono .......... uwagi.

Zintegrowany plan inwestycyjny realizuje wymogi ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, szczegblnie w zakresie: wymagan fadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeb zrownowazonego rozwoju,
waloréow architektonicznych i krajobrazowych, wymagan ochrony srodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych, wymagan ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoiczesnej, wymagan
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb oséb ze
szczegblnymi potrzebami, waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wtasnosci,
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeb interesu publicznego —
poprzez poszczegblne ustalenia w planie miejscowym, jak réwniez poprzez
ustawowg procedure uzgodnien i opinii.

W  zakresie potrzeb infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych zintegrowany plan inwestycyjny nie ogranicza mozliwosci
rozwoju, co wynika z definicji terenu w ustaleniach ogdélnych tresci uchwaty.

W trakcie procedury planistycznej zapewniono mozliwosé udziatu spoteczenstwa w
pracach nad zintegrowanym planem inwestycyjnym, w tym przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektronicznej, poprzez mozliwos¢ ztozenia wnioskoéw, badz uwag droga
e-mailowg informujgc o tym w odpowiednich ogtoszeniach i obwieszczeniach.

Tym samym zachowano jawnos$c¢ i przejrzystosc¢ procedur planistycznych.

Na obszarze opracowania planu zapewnia sie potrzeby zwigzane z odpowiednig
iloscig i jakoscig wody do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Rada Gminy Gniewino nie podjeta jeszcze w biezgcej kadencji uchwaty w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Gniewino oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.
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Wptyw ustalen zintegrowanego planu inwestycyjnego na finanse publiczne, w tym
budzet gminy jest bardzo pozytywny, gdyz uchwalenie przyczynia sie do rozwoju
ekonomicznego, wzbudzania aktywnosci gospodarczej ws$rdd inwestoréw i
mieszkancéw oraz branz zwigzanych z dalszymi procesami inwestycyjnymi, m.in. w
pierwszej kolejnosci z budownictwem.

Ustalania projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego niosg za sobg pozytywne
skutki finansowe dla gminy, wynikajgce z art. 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W terenie 1MN-U ustalong stawke planistyczng w
wysokos$ci 30%.

Podsumowujac, zintegrowany plan inwestycyjny sporzgadzony zostat zgodnie z
obowigzujgcg procedurg (ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym), spetnia
obowigzujgce w tym zakresie warunki i moze by¢ zatwierdzony.
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