Projekt

z dnia 21 wrzesnia 2026 r.
Zatwierdzony przez .......ccvevieiiiinnnnnn.

UCHWALA NR ...cccvieeniemnnnns
RADY MIEJSKIEJ W GNIEWIE

z dnia 29 wrzesnia 2026 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pomiedzy ulicami Wislang i Promowa w miescie Gniew.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 662 ze zm.) oraz art. 20 ust 1, art. 27,
art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.), oraz art. 67 ust. 4-5
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (t. j. Dz. U. 2023. poz. 1688 ze
zm.), w zwigzku z uchwatg Nr XLI/331/21 Rady Miejskiej w Gniewie z dnia
24 listopada 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pomiedzy ulicami Wislang i Promowg
w miescie Gniew, po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Gniew, uchwalonego Uchwatg Nr XLII/271/2014 Rady Miejskiej w Gniewie z dnia
22 stycznia 2014 roku ze zmianamiv), uchwala sie, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Przepisy ogolne.

8 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
pomiedzy ulicami Wislang i Promowg w miescie Gniew, zwany dalej planem,

2. Planem miejscowym objeto obszar o powierzchni okoto 7,6 ha.

3. Integralng czescig uchwaty sa:

1) zmienionego Uchwata Nr VII/41/15 Rady Miejskiej w Gniewie z dnia 25 marca 2015 r.,
zmienionego Uchwata Nr XI/72/15 Rady Miejskiej w Gniewie z dnia 26 sierpnia 2015 r.,
zmienionego Uchwatg Nr XXII/167/16 Rady Miejskiej w Gniewie z dnia 29 czerwca 2016 r.,
zmienionego Uchwatg Nr XXIV/183/16 Rady Miejskiej w Gniewie z dnia 28 wrzesnia 2016 r.,
zmienionego Uchwatg Nr XXVI/208/16 Rady Miejskiej w Gniewie z dnia 29 listopada 2016 r,
zmienionego Uchwatg Nr XXX/227/20 Rady Miejskiej w Gniewie z dnia 30 grudnia 2020 r.
zmienionego zarzadzeniem zastepczym Wojewody Pomorskiego z dnia 27 wrzesnia 2022 r.

w sprawie wprowadzenia udokumentowanych zt6z kopalin do studium uwarunkowan
i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Gniew, zmienionego Uchwatg Nr
LXV/557/23 Rady Miejskiej w Gniewie z dnia 30 sierpnia 2023 r.
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1) rysunek planu miejscowego w skali 1:1000 - zwany dalej rysunkiem planu,
stanowigcy zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiace
zatgcznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych,
stanowigce zatqcznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
stanowigce zatqcznik nr 4 do uchwaty.

4. Oznaczenia graficzne rysunku planu bedace obowigzujacymi ustaleniami
planu:

1) granice obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) obowigzujaca linia zabudowy;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) granica krajobrazu priorytetowego - Gniew (22-314.52-84);

6) granica historycznego uktadu urbanistycznego wpisanego do rejestru
zabytkow - strefa scistej ochrony konserwatorskiej wraz ze strefg ochrony
archeologicznej;

7) obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow;

8) budynki o wartosciach historyczno-kulturowych;

9) przedpole widokowe;

10) bruk w pasie drogowym;

11) zielern wysoka do ochrony;

12) ciqg widokowy na panorame i historyczng sylwete miasta Gniew;
13) cigg widokowy na tereny przedpola widokowego;

14) cigqg pieszy pomiedzy ulicami Wislang i Promowg;

15) strefa ochrony ekspozycji konserwatorskiej m. Gniew (caty obszar planu);
16) granica 100 m od starorzecza rzeki Wierzycy;

17) granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig — 10%;

18) granica obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig - 1%;
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19) przeznaczenie terenu:
- MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej,
- MW-U - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej,
- UHD - teren ustug handlu detalicznego
- U - teren ustug,
- ZPN - teren zieleni urzadzonej niskiej,
- WS - teren wod powierzchniowych srédladowych,
- KDG - teren drogi gtéwnej,
- KDZ - teren drogi zbiorczej,
- KDL - teren drogi lokalnej,
- KDD - teren drogi dojazdowej,
- KR - teren komunikacji drogi wewnetrznej.

5. Pozostate oznaczenia nie wymienione w ust. 4 i 5 stanowig tresci mapy
zasadniczej z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

§ 2. 1. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) uchwale - nalezy przez to rozumiec niniejszg uchwate;

2) ustawie - nalezy przez to rozumiec ustawe z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

3) rysunku planu - nalezy przez to rozumiec cze$¢ graficzng planu,
stanowigcq zataqcznik nr 1 do uchwaty;

4) terenie - nalezy przez to rozumiec obszar o okreslonym rodzaju
przeznaczenia, wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy - linia wyznaczona w terenie, ktérej
nie moze przekroczy¢ kontur budynku wraz z podcieniami;

6) obowiazujacej linii zabudowy - nalezy przez to rozumieé¢ wyznaczone na
rysunku planu linie okreslajace posadowienie sciany budynku od linii
rozgraniczajacych, linia ta nie dotyczy tych elementéw zabudowy, ktore sq
usytuowane w catosci ponizej poziomu terenu lub usytuowane sg w catosci na
wysokosci nie mniejszej niz 3,5 m ponad poziomem terenu i opierajg sie na
czesciach zabudowy znajdujacej sie na obszarze wyznaczonym
nieprzekraczalng linig zabudowy; takich jak np. wykusze, balkony itp.,
nie dotyczy takze takich elementow jak wejscia, schody, podesty, rampy itp.;

7) przeznaczeniu terenu - wszystkie funkcje zagospodarowania okreslone dla
danego terenu wraz z obiektami towarzyszacymi, o ile dla terenu zostaty
ustalone;
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8) obiektach towarzyszacych - nalezy przez to rozumieé obiekty
i urzadzenia, ktdre uzupetniajg lub wzbogacajg przeznaczenie terenu;

9) powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumiec¢ powierzchnie terenu
zajetg przez budynki w stanie wykonczonym do powierzchni dziatki
budowlanej;

10) strefie ochrony konserwatorskiej ekspozycji m. Gniew - nalezy przez
to rozumiec obszar dla, ktérego obowigzuje ochrona panoramy i sylwety
miasta Gniew (caty obszar planu);

11) zieleni urzadzonej - nalezy przez to rozumiec zréznicowang gatunkowo
zielen wysoka i niska, uksztattowang funkcjonalnie i plastycznie lub zielen
izolacyjng tworzacq bariere wizualng i akustyczng;

12) dachu zielonym - pokrycie dachowe zaprojektowane jako system
warstwowy umozliwiajacy trwate utrzymanie roslinnosci, w ktérym roslinnos¢
pokrywa catos$¢ powierzchni dachu i moze byc¢ zaliczona do powierzchni
biologicznie czynnej;

13) jaskrawe kolory - nalezy przez to rozumiec kolory niewystepujace
w tradycyjnych materiatach budowlanych, niewystepujace historycznie
w zabudowie, o znacznej intensywnosci, nasyceniu barw, Swiecace,
potyskujace.

14) roslinnosci trawiastej - nalezy przez to rozumiec roslinnos¢
o charakterze darniowym, niskopienng, petnigca funkcje estetyczno-
krajobrazowq oraz umozliwiajgca wpisanie obiektu w otaczajacy teren;

2. Pojecia wystepujace w niniejszej uchwale, nie wyjasnione w ust. 1, nalezy
interpretowac zgodnie z definicjami wynikajacymi z przepiséow odrebnych.
Rozdziat 2.
Ustalenia ogolne.

§ 3. W planie miejscowym nie wystepuje potrzeba okreslania, ze
wzgledu na brak potrzeby regulacji:

1. Granic i sposobu zagospodarowania terendw lub obiektéow podlegajgcych
ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, terendw gdrniczych, obszaréw
osuwania sie mas ziemnych, w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa.

2. Szczegodtowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem.

3. Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

4. Sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
i uzytkowania terendw.
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§ 4. Zasady ochrony krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

1. Obszar opracowania planu znajduje sie w granicach krajobrazu
priorytetowego - Gniew (kod krajobrazu: 22-314.52-84) , dla ktorego wskazano
rekomendacje i wnioski dotyczace ksztattowania i ochrony krajobrazu.

2. Dla ciggu widokowego na panorame i historyczng sylwete miasta Gniew,
ustala sie:

a) nakaz utrzymania i zachowania otwartego charakteru osi widokowej poprzez
zakaz lokalizowania przestaniajgcych widok obiektéw kubaturowych i wysokiej
zieleni,

b) realizacje nowej zabudowy w taki sposdb aby nie przestaniata widoku na
zespot zamkowy, kosciét sw. Mikotaja oraz historyczng sylwete miasta,

c) w zagospodarowaniu terendw nakaz stosowania zielen niskg i sSrednig
(trawniki, byliny, krzewy do 1,5 m),

d) ustala sie realizacje punktéw widokowych (tawki, tablice informacyjne,
platformy widokowe).

3. Dla ciggu widokowego na tereny przedpola widokowego, ustala sie;

a) obowigzek zachowania otwartego charakteru krajobrazu doliny rzecznej
i przedpola widokowego.

b) zakaz realizacji nowych dominant architektonicznych lub urzadzen
technicznych ingerujgcych w odbidér przestrzenny.

c) dopuszcza sie lokalizacje zieleni niskiej do 1,5 m wysokosci w fazie
maksymalnego wzrostu wytacznie w formie kepowej i krajobrazowej,
z uwzglednieniem tradycyjnych form zagospodarowania doliny Wisty.

d) nowe elementy zagospodarowania powinny by¢ projektowane w stylistyce
nawigzujacej do lokalnego dziedzictwa kulturowego i krajobrazowego.

4. Dla cigqgu pieszego pomiedzy ulicami Wislana i Promowg (w terenach 1KR
i 1UHD), ustala sie;

a) obowigzek realizacji ciqgu pieszego w nawierzchni utwardzonej
z zastosowaniem materiatéw naturalnych lub stylizowanych, w szczegdlnosci:
kamienia naturalnego (granit, bazalt), kostki kamiennej lub ptyt kamiennych,

b) ustala sie obowigzek zachowania jednorodnej nawierzchni ciggu pieszego, bez
mozaikowego tgczenia réznych materiatow i kolorow, z wyjatkiem paséw
funkcjonalnych Iub elementdw porzadkujacych przestrzen,

c) nawierzchnia powinna posiadac¢ stonowang kolorystyke oraz matowg fakture,
ograniczajacq refleksy Swietlne i dominacje wizualng w przestrzeni publicznej,
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d) dopuszcza sie lokalizacje zieleni niskiej o uporzadkowanej formie, roslin
okrywowych i niskich krzewdéw, ksztattowanej w sposdb nienaruszajacy
czytelnosci historycznego uktadu przestrzennego.

5. W zakresie nocnego os$wietlania drog KDZ, KDD, KR, ciagdw pieszych,
terendw UHD, U, ZPN, ustala sie :

a) stupy oswietleniowe o maksymalnej wysokosci 4,0 metra w kolorze czarnym
w formie latarni i opraw oswietleniowych o charakterze historycznym lub
stylizowanym, nawigzujacym do form i detalu wystepujacego w tradycyjnej
zabudowie miasta,

b) stosowanie opraw oswietleniowych ukierunkowujacych strumien swietlny
wytacznie w dot, o kacie padania strumienia $wiatta do 70° od osi stupa
osSwietleniowego,

c) maksymalna barwa Swiatta w zakresie do 3000 kelwinow (K).

6. W granicach opracowania planu obowigzuje Uchwata nr XXII/202/08 Rady
Miejskiej w Gniewie z dnia 25 czerwca 2008 r. w sprawie: okreslenia wzoréw
nosnikdw reklamowych na terenie miasta Gniew i zasad ich lokalizacji.

8§ 5. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.

1. Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
znajduje sie w granicach Gniewskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
W zagospodarowaniu terenéw nalezy uwzgledni¢ zakazy oraz rezimy ochronne
zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywad na srodowisko.

3. Ustala sie zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywac na Srodowisko.

4. Wyklucza sie lokalizacje stacji paliw w obszarze opracowania planu.

5. Nalezy zapewni¢ spdjny system gospodarki wodami gruntowymi (np.
drenaz, przepusty itp.) biorgc pod uwage uwarunkowania. W przypadku
natrafienia w trakcie robét budowlanych na istniejgce urzadzenia melioracji
nalezy je bezwzglednie zachowac lub przebudowaé zachowujac spdéjnosc¢ systemu
melioracyjnego.

6. Teren planu potozony jest w obszarze, na ktérym w momencie
uruchomienia procesow inwestycyjnych moze powstac zagrozenie ruchami
masowymi ziemi. Na obszarze tym, przed przystgpieniem do sporzadzania
projektu budowlanego zaleca sie wykonac¢ badania geologiczno-inzynierskie.

7. W przypadku stwierdzenia niekorzystnych warunkéw gruntowo - wodnych
nalezy zastosowac odpowiednie $srodki zabezpieczajace teren przed osuwaniem
sie mas ziemnych.
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8. Obowigzujg ustalenia szczegotowe dla poszczegdlnych terendw zawarte
w rozdziale 3.

§ 6. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym
krajobrazow kulturowych oraz débr kultury wspoétczesnej.

1. Dla obszaréw 1KDD i 2KDD znajdujacych sie w granicach historycznego
uktadu urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkéw, w strefie Scistej
ochrony konserwatorskiej historycznego uktadu urbanistycznego Starego Miasta
z terenem zamkowym oraz w strefie ochrony archeologicznej oraz terenu 1KR
i 2KR, ustala sie:

a) uktadu ulic (ul. Wislana) i placow wraz z ich hierarchig uzytkowania
przestrzeni,

b) ochrone historycznej panoramy i sylwety miasta lokacyjnego;

c) stosowanie przepisdw odrebnych z zakresu ochrony zabytkdéw i opieki nad
zabytkami, w trakcie realizacji zamierzen inwestycyjnych w granicach uktadu
urbanistycznego oraz przy obiektach chronionych,

d) prace ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci w granicach
historycznego uktadu urbanistycznego wpisanego do rejestru zabytkéw,
wymagajg przeprowadzenia czynnosci ustalonych w przepisach ustawy
o ochronie zabytkdéw i opieki nad zabytkami. Relikty odkryte podczas badan
archeologicznych podlegajq ochronie in situ z przeznaczeniem do ekspozycji
i zachowania,

e) ochrone i zachowanie historycznej nawierzchni w terenach 1KR i 2KDD
wskazanych na rysunku planu (bruk w pasie drogowym), zakazuje sie
przykrycia nowg nawierzchnig, dopuszcza sie remonty i przywrdcenie
historycznych nawierzchni brukowych z kostki kamiennej w terenach drdg
2KDD, 1KR i 2KR wskazanych na rysunku planu; obowigzuje zachowanie
i odtworzenie historycznych przekrojow jezdni (z odtworzeniem na podstawie
wynikow badan archeologicznych, rynsztoku w ul. Wislanej);

f) ochrone historycznego przekroju i parametréw drogi 2KDD; ochrone
uksztattowania terenu w pasie drogi oznaczonej symbolem 2KDD - rozwidlenie
ul. Wislanej, podjazd na skarpie;

g) ochrone i zachowanie historycznego szpaleru zieleni wysokiej w pasie drogi
2KDD; obowigzuje zabezpieczenie drzew i zachowanie ich w dobrych
warunkach fitosanitarnych, dopuszcza sie pielegnacje, w przypadku ztego
stanu fitosanitarnego nalezy wprowadzi¢ zasade rekompensacji przyrodniczej
gatunkiem drzew tozsamych z wystepujacymi (lipa).
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2. Ustalenia dla strefy ochrony konserwatorskiej ekspozycji m. Gniew:
ochronie i zachowaniu podlega historyczna panorama - sylweta miasta
wyniesiona nad doling rz. Wierzycy i Wisty oraz przedpole ekspozycyjne miasta
w postaci przedmiescia Nadbrzeznego pomiedzy ul. Wislang i Promowg (caty
obszar planu):

a) nakaz utrzymania skali i charakteru istniejgcej zabudowy;

b) ochronie i zachowaniu podlega ukfad zabudowy wzgledem ul. Wislanej:
obowigzuje uktad budynkow w pierwszej linii zabudowy kalenicg rownolegle do
drogi — ul. Wislanej, istniejgce budynki w gtebi dziatki w uktadzie poprzecznym
uznaje sie za zgodne z planem, w szczegdlnosci o wartosciach historyczno-
kulturowych oraz w zabudowie towarzyszacej gtdwnej funkcji terenu:
gospodarcze;

c) utrzymanie i zachowanie niezabudowanych przestrzeni miedzy budynkami;

d) zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych w terenach stanowigcych przedpole
historycznego miasta lokacyjnego tzw. Przedmiescie Nadrzeczne - przedpole
widokowe w terenie 1KDG;

e) zakaz lokalizacji dominant kubaturowych i wysokosciowych;

f) zakaz podnoszenia rzednej terenu chyba, ze ustalenia szczegétowe stanowig
inaczej;

g) wyklucza sie lokalizacje paneli fotowoltaicznych na gruncie i zabudowie
(budynkach);

h) zakaz makroniwelacji terenu, skarpy wzdtuz ul. Promowej, wyniesienia terenu
wzdiuz ul. Wislanej.

3. Dla budynkéw o wartosciach historyczno-kulturowych wskazanych (ul.
Wislana 8, ul. Wislana 10) oznaczonych na rysunku planu, ustala sie: ochrone
i zachowanie bryty i ksztattu dachu, lokalizacja na dziatce, zakaz nadbudowy
i rozbudowy, nalezy stosowac pokrycia dachowe z materiatdw nawigzujacych do
historycznych, tradycyjna - dachowka ceramiczna, obowigzuje zachowanie
tradycyjnych proporcji otworéow okiennych i drzwiowych zgodnych z oryginalnym
architektonicznym stylem budynku, zachowaniu podlega artykulacja elewacji
i pokrycie dachu, zakaz stosowania jaskrawej kolorystyki elewacji, dopuszcza sie
wytacznie matowe pokrycia dachu.
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4. Dla obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw (ul. Wislana 18 dom,
ul. Wislana 20 dom) oznaczonych na rysunku planu, ustala sie: zakaz
nadbudowy i rozbudowy, zakaz ocieplania budynkéw, nakaz zachowania detalu
architektonicznego i elewacji ceglanej, kamiennej, z szachulcem. Prace na
elewacjach zabytkowych powinny miec¢ charakter odtworzeniowy, konserwacyjny
oraz powinny by¢ poprzedzone badaniami stratygraficznymi. Na elewacjach
nalezy stosowac¢ materiaty historycznie uwarunkowane, tradycyjne, dla otworéw
okiennych i drzwiowych - obowigzuje zachowanie tradycyjnych proporcji
otwordéw zgodnych z oryginalnym stylem architektonicznym budynku. Nakazuje
sie kontynuacje tradycyjnej formy stolarki okiennej i drzwiowej wg zachowanych
egzemplarzy oryginalnych, zastosowanie stolarki drewnianej o kolorystyce
zgodnej z miejscowgq tradycjg. Nakazuje sie stosowanie pokry¢ dachowych
z materiatdw nawigzujacych do historycznej tradycji budowlanej, w szczegdlnosci
dachéwki ceramicznej. Wszelkie zamierzenia inwestycyjne przy ww. obiektach
wymagajg stosowania przepisdw odrebnych z zakresu ochrony zabytkdéw i opieki
nad zabytkami.

5. Ustala sie ochrone historycznych elementédw zagospodarowania terenu:
nawierzchnie brukowe w obszarze Przedmiescia Nadrzecznego wskazane na
rysunku planu; ochrone formy i lokalizacji historycznego muru granicznego
dziatki nr 118 w terenie 3MN-U wzdtuz ul. Wislanej.

8§ 7. Granice i sposdb zagospodarowania obszarow szczegdélnego
zagrozenia powodziq.

1. W granicach obszaru szczegdélnego zagrozenia powodzig - 1% oraz obszaru
szczegoblnego zagrozenia powodzig - 10%, wskazanych na rysunku planu,
obowigzujg przepisy odrebne okreslone w ustawie Prawo Wodne.

2. Dla istniejgcych budynkdéw w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig
1% w terenie 2MN-U, dopuszcza sie zachowanie z mozliwoscig remontéw, zakaz
rozbudowy, nadbudowy, przebudowy.

3. Obowigzuje zakaz przeksztatcania powierzchni terenu oraz urzadzania
miejsc do sktadowania i magazynowania.

§ 8. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.

1. Dopuszcza sie zachowanie zainwestowania i uzytkowania zgodnego
z prawem istniejgcego w dniu wejscia w zycie planu do czasu zainwestowania
zgodnego z niniejszym planem.

2. Istniejgca zabudowa moze by¢ poddana remontom.

§ 9. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej:
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1. Powigzanie obszaru objetego planem z zewnetrznym uktadem
komunikacyjnym realizowane bedzie poprzez drogi 1KDZ, 1KDL, 1KDD, 2KDD,
3KDD oraz 1KDG.

2. W granicach planu dopuszcza sie wydzielenie dodatkowych dojazdéw
i dojazdow nieoznaczonych na rysunku planu.

3. W liniach rozgraniczajgcych terendw dopuszcza sie sytuowanie sieci
infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi, a takze przebudowy,
zmiany lokalizacji, istniejacych sieci kolidujgcych z planowang zabudowg. Nakaz
realizacji infrastruktury jako podziemnej.

4. Dopuszcza sie wydzielenie dziatek bez okreslenia minimalnej powierzchni
na cele komunikacyjne i infrastrukturalne.

5. Pod budowe, przebudowe, modernizacje, zmiane lokalizacji, rozbudowe
sieci infrastruktury technicznej na terenach przeznaczonych pod zabudowe
wskazuje sie zwtaszcza czesci dziatek przylegtych do drég obstugujgcych, w pasie
pomiedzy linig rozgraniczajqcg a linig zabudowy przy czym szczegdtowy przebieg
tras nowoprojektowanych sieci infrastruktury technicznej i jej lokalizacja
urzadzen infrastruktury technicznej musi odbywac sie z zachowaniem zasad
okreslonych w przepisach odrebnych na etapie projektowania. Nakaz realizacji
infrastruktury jako podziemnej.

6. Zaopatrzenie w wode:

1) obowigzuje zaopatrzenie w wode z komunalnego systemu wodociggowego
lub z indywidualnych zrédet o wydajnosci nie wiekszej niz 50m3/h kazde,

2) wode dla celéw przeciwpozarowych nalezy zapewni¢ zgodnie z wymogami
przepisow odrebnych. Dopuszcza sie lokalizacje zbiornikow
przeciwpozarowych.

7. Odprowadzenie $ciekow:

1) za posrednictwem komunalnej sieci kanalizacji;

2) jakos¢ odprowadzonych Sciekéw winna by¢ zgodna z przepisami odrebnymi.
8. Odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych:

1) na odpowiednio przystosowane powierzchnie biologicznie czynnej i/lub za
pomocg systemu kanalizacji deszczowej, drenazu, rowdw melioracyjnych,
z uwzglednieniem miejscowych warunkéw geologiczno-gruntowych,

z zachowaniem wymagan okreslonych przepisami odrebnymi;

2) dopuszcza sie realizacje zbiornikdw retencyjnych, oczyszczalni wod
deszczowych, studni, zbiornikdw chtonnych, jako elementéw systemu
odprowadzania wod opadowych i roztopowych.

9. Zaopatrzenie w energie elektryczng: zasilanie z sieci elektroenergetycznej.
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10. Zaopatrzenie w ciepto — z sieci cieptowniczej lub zrédet indywidualnych
i grupowych, z zastosowaniem technologii i paliw ekologicznych
nie przekraczajacych dopuszczalnych norm emisji, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

11. Zaopatrzenie w gaz:
1) z zbiornikdw na gaz ptynny;

2) dopuszcza sie budowe z sieci gazowej, do zaopatrzenia w gaz,
z zachowaniem stref kontrolowanych zgodnie z przepisami odrebnymi;

12. W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej poprzez istniejacq
i projektowang sie¢ telekomunikacyjng kablowg lub radiowg, w tym
z wykorzystaniem sieci szerokopasmowych.

13. W zakresie gospodarki odpadami:

1) odpady komunalne nalezy zagospodarowac zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa,

2) odpady inne niz komunalne nalezy zagospodarowac zgodnie
z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym w szczegolnosci ustawg
o odpadach.

Rozdziat 3.
Ustalenia szczegotowe.

§ 10. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MN-U,
2MN-U, 3MN-U ustala sie:

1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
ustugowej;

2) obiekty towarzyszace: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
dojscia, dojazdy, zielen urzadzona, parkingi, itp.;

3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) ustala sie realizacje zabudowy z zachowaniem obowigzujgacych

i nieprzekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych na rysunku planu oraz
zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza sie lokalizacje zabudowy w odlegtosci 1,5 m lub bezposrednio
przy granicy sgsiedniej dziatki budowlanej,

c) dopuszcza sie w szczegdlnosci ustugi handlu, rzemiesinicze, turystyki,
gastronomii, zdrowia i pomocy spotecznej, nauki, edukacji, biurowe
i administraciji,
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d) ustala sie nakaz stosowania wytgcznie naturalnych materiatow dla elewac;ji
budynkdéw jak cegta, kamien, tynk, w odcieniach bieli, bezy, szarosci oraz
ugréw z palety barw ziemi o niskim nasyceniu, z wykluczeniem barw zieleni,
czerwieni i innych nie nawigzujacych do tradycyjnych materiatéw
budowlanych, wyklucza sie stosowanie oktadzin z tworzyw sztucznych,

w tym glazury oraz imitujgcych naturalne materiaty,

e) ustala sie nakaz stosowania pokry¢ dachowych wytacznie w kolorze
naturalnego spieku ceramicznego, czerwieni i brgzéw o matowym
wykonczeniu,

f) dla budynkdéw gospodarczych, garazowych i ustugowych oraz na dachach
ptaskich dopuszcza sie materiat pokrycia dachu w odcieniu grafitowym
o matowym wykonczeniu oraz dachy z pokryciem bitumicznym,

g) nakaz sytuowania budynkéw kalenicg rownolegle do drogi 1KDD i 2KDD
(ul. Wislana),

h) ustala sie realizacje dojs¢ i dojazdéw jako utwardzonych,

i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych -
1500 m?;

4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) dopuszczalny poziom hatasu - jak dla tere néw na cele mieszkaniowo-
ustugowe,

5) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu:

a) minimalng i maksymalng intensywnosc¢ zabudowy - 0,1 - 1,0 dziafki
budowlanej,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej:
- dla terenu 1MN-U: 35% powierzchni dziatki budowlanej,
- dla terenéw 2MN-U i 3MN-U: 50% powierzchni dziatki budowlanej,
c) powierzchnia zabudowy do 35% powierzchni dziatki budowlanej,
d) minimalna liczba miejsc do parkowania — 1 stanowisko na 1 mieszkanie,

e) minimalna liczba miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg - nie wystepuje potrzeba okreslenia,

f) gabaryty obiektow:

- wysokos$¢ zabudowy - nie wiecej niz 8,0 m, przy czym maksymalna
rzedna najwyzszego punktu zabudowy nie moze przekroczy¢ 26,0 m
n.p.m.,

- wysokos¢ zabudowy garazowej i gospodarczej — nie wiecej niz 4,0 m,
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- szerokos¢ elewacji frontowych od 10 m do 12 m,

- geometria dachu i jego uktad: dwuspadowe o kacie nachylania potaci 25°-
45°, dopuszcza sie dachy ptaskie dla zabudowy garazowej i gospodarczej,

- nakaz stosowania $cianki kolankowej o wysokosci od 0,8 m do 1,2 m dla
dachow o kacie nachylenia ponizej 35°,
- maksymalny poziom posadowienia budynkéw przy gtdwnym wejsciu do
budynku 0,5 m npt.
6) ustala sie obstuge komunikacyjna terenu:

a) 1MN-U z drég 1KDD, 2KDD,

b) 2MN-U z drég 2KDD, 1KR, 2KR,

c) 3MN-U z drég 2KDD, 3KDD, 2KR;

7) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - ustala sie stawke w wysokosci 0%.

§ 11. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MW-U
ustala sie:

1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
ustugowej;

2) obiekty towarzyszace: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
dojscia, dojazdy, zielen urzadzona, parkingi, itp.;

3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) ustala sie realizacje zabudowy z zachowaniem obowigzujacych
i nieprzekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych na rysunku planu oraz
zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza sie wytgcznie ustugi handlu, rzemiesinicze, turystyki,
gastronomii, zdrowia i pomocy spotecznej, nauki, edukacji, biurowe
i administraciji,

c) ustala sie nakaz stosowania wytgcznie naturalnych materiatow dla elewac;ji
budynkdéw jak cegta, kamien, tynk, w odcieniach bieli, bezy, szarosci oraz
ugrow z palety barw ziemi o niskim nasyceniu, z wykluczeniem barw zieleni,
czerwieni i innych nie nawigzujacych do tradycyjnych materiatéw
budowlanych,

d) ustala sie nakaz stosowania pokry¢ dachowych wytacznie w kolorze
naturalnego spieku ceramicznego, czerwieni i brgzéw o matowym
wykonczeniu,

e) nakaz sytuowania budynkdéw kalenicg rownolegle do drogi 2KDD (ul.
Wislana),
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f) ustala sie realizacje dojs¢ i dojazdow jako utwardzonych,
g) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek - nie okresla sie;
4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- dopuszczalny poziom hatasu - jak dla terenéw przeznaczonych na cele
mieszkaniowo-ustugowe,

5) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

g) minimalng i maksymalng intensywnos$¢ zabudowy - 0,1 - 1,0 dziatki
budowlanej,

h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 40% powierzchni dziatki
budowlanej,

i) powierzchnia zabudowy do 40% powierzchni dziatki budowlanej,
j) minimalna liczba miejsc do parkowania - 1 stanowisko na 1 mieszkanie,

k) minimalna liczba miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg - nie wystepuje potrzeba okreslenia,

l) gabaryty obiektow:
- wysokos$¢ zabudowy - nie wiecej niz 8,5 m,
- szerokos¢ elewacji frontowych od 12 m do 24 m,

- geometria dachu i jego uktad: dwuspadowe o kacie nachylania potaci 40°-
45° w odcieniach czerwieni i brazu,

- dla dachow o kacie nachylenia powyzej 35° nakaz stosowania scianki
kolankowej o wymiarach od 0,8 m do 1,2 m.

6) ustala sie obstuge komunikacyjna terenu:
- z drogi 2KDD;

7) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - ustala sie stawke w wysokosci 0%.

§ 12. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1UHD
ustala sie:

1) przeznaczenie: teren ustug handlu detalicznego;

2) obiekty towarzyszace: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
dojscia, dojazdy, zielen urzadzona, parkingi, itp.;

3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) ustala sie realizacje zabudowy w obrebie nieprzekraczalnych linii zabudowy,
zgodnie z rysunkiem planu oraz przepisami odrebnymi,
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b) zakaz lokalizacji zabudowy, ktéra naruszy strefe ochrony konserwatorskiej
ekspozycji m. Gniew, poprzez:

- skale i proporcje obiektéw,

- forme dachéw, materiatdéw elewacyjnych i sposobu zagospodarowania
teren, w tym zielen,

- przestanianie i kolidowanie z osiami widokowymi w kierunku historycznej
panoramy miasta Gniew,

c) nakaz realizacji zabudowy z dachami zielonymi uksztattowanymi w sposdéb
umozliwiajacy ptynne przejscie potaci dachowej w teren naturalny poprzez
skarpe, tworzac kontynuacje uksztattowania terenu. Dach budynku musi by¢
zintegrowany z otaczajgcym terenem, tak aby stanowit czes¢
uksztattowania terenu wtopionego w krajobraz,

d) nakaz przystoniecia elewacji budynkéw, poprzez uformowanie
modelowanego terenu w postaci sztucznych zboczy lub nasypdw,
zapewniajacych ptynne potaczenie z krajobrazem od strony ul. Promowej.
Modelowanie terenu powinno zapewnia¢ zakrycie co najmniej potowy
dtugosci i wysokosci elewacji kazdego budynku,

e) dachy zielone nalezy ksztattowac jako dachy ekstensywne o charakterze
krajobrazowym, pokryte wytacznie roslinnoscig trawiastg i roslinnoscig
z rodziny gruboszowatych, kontynuujaca pokrycie skarp,

f) urzadzenia towarzyszace, nalezy lokalizowaé¢ w sposéb niezaktdcajacy
ekspozycje panoramy miasta Gniew, w szczegdlnosci nieprzestaniajacy
historycznej sylwety miasta ani osi widokowych, maksymalna wysokos¢
urzadzen towarzyszacych nie moze przekroczy¢ rzednej (19,0 m n.p.m.),

g) projekt zabudowy i zagospodarowania terenu musi zawiera¢ przekroj
sytuacyjno-wysokosciowy przedstawiajgcy sposob uksztattowania terenu
i potaczenia go z zielonym dachem,

h) nakaz lokalizacji miejsc gromadzenia odpaddw, wiat na wozki sklepowe
oraz innych elementéw zaplecza technicznego w sposéb niewidoczny
z gtownych przestrzeni publicznych oraz z kierunkéw ekspozycji panoramy
miasta Gniew, w szczegdlnosci poprzez:

- wkomponowanie ich w bryte budynku,

- zakaz lokalizacji tych elementéw w strefach ekspozycji widokowej oraz
wzdtuz gtdéwnych ciggdw pieszych i przestrzeni publicznych,

i) teren nalezy ksztattowad jako ogdélnodostepny, otwarty w odbiorze
wizualnym oraz nieograniczony trwatymi strukturami o charakterze
separacyjnym,
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j) dopuszcza sie lokalizacje zieleni niskiej, takich jak zywoptoty i nasadzenia
do 1,5 m wysokosci w fazie maksymalnego wzrostu, o nieformowalnym
i krajobrazowym charakterze,

k) mury oporowe (w przypadku lokalizacji) nalezy realizowac¢ w technologii
umozliwiajacej trwate pokrycie ich powierzchni zielenig pngca, w tym
w szczegoblnosci bluszczem lub innymi roslinami pngacymi dostosowanymi do
lokalnych warunkéw siedliskowych,

|) ustala sie nakaz stosowania wytacznie naturalnych materiatéw
elewacyjnych, takich jak cegta, kamien, tynk, w barwach ziemi: bieli,
bezach, szarosciach i ugréw o niskim nasyceniu. Zakazuje sie stosowania
tworzyw sztucznych, oktadzin imitujgcych materiaty naturalne oraz glazury,

m) na wszystkich elewacjach wyklucza sie stosowanie kolorystyki o wysokim
stopniu kontrastu, intensywnych barw oraz rozwigzan materiatowych
powodujgcych dysharmonie w odbiorze historycznego krajobrazu
i krajobrazu priorytetowego,

n) ustala sie realizacje dojs¢ i dojazdéw jako pdtprzepuszczalnych lub
utwardzonych,

0) ustala sie nakaz realizacji potaczenia pieszego pomiedzy ul. Promowa a ul.
Wislang, w przebiegu oznaczonym na rysunku planu, z dopuszczeniem

korekty jego lokalizacji wynikajacej z uwarunkowan terenowych lub
technicznych,

p) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek — nie ustala sig;

4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- dopuszczalny poziom hatasu - nie ustala sig;

5) parametry i wskazniki ksztatltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu:

a) minimalng i maksymalng intensywnos¢ zabudowy - 0,1 - 0,5 dzialki
budowlanej,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 40% powierzchni dziatki
budowlanej,

c) powierzchnia zabudowy do 30% powierzchni dziatki budowlanej,

d) minimalna liczba miejsc do parkowania - 2 stanowiska na kazde 100 m?2
powierzchni sprzedazy,

e) minimalna liczba miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg - minimum 1 na kazde rozpoczete 15 miejsc do parkowania,

Id:

7361C9AE-22A2-4FC7-A64F-458B67C812A8. Projekt Strona 16



f) nakazuje sie ksztattowanie parkingéw i powierzchni utwardzonych w sposéb
ograniczajacy ich ekspozycje w krajobrazie historycznym, z wykorzystaniem
zieleni urzadzonej niskiej oraz nawierzchni mineralnych lub kamiennych;
wyklucza sie stosowanie nawierzchni typu eko-bruk,

g) gabaryty obiektow:
- wysokos¢ zabudowy:

- maksymalng wysokos¢ zabudowy 5,0 m, liczong od poziomu odniesienia
przyjetego na wysokosci 14,0 m n.p.m., przy czym maksymalna rzedna
najwyzszego punktu zabudowy z dachem zielonym nie moze przekroczy¢
19,0 m n.p.m.,

- geometria dachu i jego uktad: dachy zielone nalezy ksztattowaé w sposdb
ptynnie przechodzacy w uksztattowanie terenu;

6) ustala sie obstuge komunikacyjna terenu:
- z drogi 1KDZ oraz 1KR;

7) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie oplate, o ktérej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - ustala sie stawke w wysokosci 30%.

§ 13. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U ustala
sie:
1) przeznaczenie: teren ustug;

2) obiekty towarzyszace: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
dojscia, dojazdy, zielen urzadzona, parkingi, itp.;
3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) ustala sie realizacje zabudowy w obrebie nieprzekraczalnych linii zabudowy,
zgodnie z rysunkiem planu oraz przepisami odrebnymi,

b) zakaz lokalizacji zabudowy, ktéra naruszy strefe ochrony konserwatorskiej
ekspozycji m. Gniew, poprzez:
- skale i proporcje obiektéw,
- forme dachdéw, materiatéw elewacyjnych i sposobu zagospodarowania
teren, w tym zielen,

- przestanianie i kolidowanie z osiami widokowymi w kierunku historycznej
panoramy miasta Gniew,

c) urzadzenia towarzyszace, nalezy lokalizowac¢ w sposdb niezaktdcajacy
ekspozycje panoramy miasta Gniew, w szczegdlnosci nieprzestaniajacy
historycznej sylwety miasta ani osi widokowych, maksymalna wysokos$c¢
urzadzen towarzyszacych nie moze przekroczy¢ rzednej (19,0 m n.p.m.),
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d) nakaz lokalizacji miejsc gromadzenia odpaddéw, wiat na wdzki sklepowe
oraz innych elementdéw zaplecza technicznego w sposéb niewidoczny
z gtdownych przestrzeni publicznych oraz z kierunkéw ekspozycji panoramy
miasta Gniew, w szczegdlnosci poprzez:

- wkomponowanie ich w bryte budynku,

- zakaz lokalizacji tych elementéw w strefach ekspozycji widokowej oraz
wzdiuz gtéwnych ciggdw pieszych i przestrzeni publicznych,

e) teren nalezy ksztattowac jako ogolnodostepny, otwarty w odbiorze
wizualnym oraz nieograniczony trwatymi strukturami o charakterze
separacyjnym,

f) dopuszcza sie lokalizacje zieleni niskiej, takich jak zywoptoty i nasadzenia
do 1,5 m wysokosci w fazie maksymalnego wzrostu, o nieformowalnym
i krajobrazowym charakterze,

g) dopuszcza sie w szczegolnosci ustugi turystyki, rzemiosta, gastronomii,
zdrowia i pomocy spotecznej, nauki, edukacji, sportu i rekreacji, biurowe
i administracji,

h) ustala sie nakaz stosowania wytgcznie naturalnych materiatdw dla elewacji
budynkdéw jak cegta, kamien, tynk, w odcieniach bieli, bezy, szarosci oraz
ugréw z palety barw ziemi o niskim nasyceniu,

i) ustala sie nakaz stosowania pokry¢ dachowych wytgcznie w kolorze
naturalnego spieku ceramicznego, brazéw i szarosci o matowym
wykonczeniu,

j) ustala sie realizacje dojs¢ i dojazddéw jako utwardzonych,

k) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek — nie ustala sig;

4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- dopuszczalny poziom hatasu - nie ustala sig;

5) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu:

a) minimalng i maksymalng intensywnosc¢ zabudowy - 0,1 - 0,3 dziafki
budowlanej,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 50% powierzchni dziatki
budowlanej,

c) powierzchnia zabudowy do 25% powierzchni dziatki budowlanej,

d) minimalna liczba miejsc do parkowania - 1,5 stanowiska na kazde 100 m?2
powierzchni uzytkowej obiektu,

e) minimalna liczba miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg — minimum 1 na kazde rozpoczete 15 miejsc do parkowania,
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f) nakazuje sie ksztattowanie parkingéw i powierzchni utwardzonych w sposéb
ograniczajacy ich ekspozycje w krajobrazie historycznym, z wykorzystaniem
zieleni urzadzonej niskiej oraz nawierzchni mineralnych lub kamiennych;
wyklucza sie stosowanie nawierzchni typu eko-bruk,

g) gabaryty obiektow:

- maksymalng wysokos¢ zabudowy 5,0 m, liczong od poziomu odniesienia
przyjetego na wysokosci 14,0 m n.p.m., przy czym maksymalna rzedna
najwyzszego punktu zabudowy nie moze przekroczy¢ 19,0 m n.p.m.,

- geometria dachu i jego uktad: dwuspadowe symetryczne o kacie
nachylania potfaci 12°-35°;

6) ustala sie obstuge komunikacyjna terenu:
- poprzez droge 2KR oraz tereny przylegte;

7) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie oplate, o ktérej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - ustala sie stawke w wysokosci 30%.

§ 14. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1ZPN,
2ZPN ustala sie:

1) przeznaczenie: teren zieleni urzadzonej niskiej;

2) obiekty towarzyszace: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
dojscia, dojazdy, zielen urzadzona, itp.;

3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) obowigzuje zakaz zabudowy,

b) ustala sie realizacje zieleni niskiej z zastosowaniem gatunkdw, ktorych
wysokos¢ nie przekroczy 2 m w stanie catkowitego wzrostu,

c) ciggi piesze o nawierzchni utwardzonej z zastosowaniem materiatow
naturalnych lub stylizowanych, w szczegdlnosci: kamienia naturalnego
(granit, bazalt), kostki kamiennej lub ptyt kamiennych, dopuszcza sie
powierzchnie pdtprzepuszczalne,

d) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek - nie ustala sie;
4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- dopuszczalny poziom hatasu - jak dla terenéw na cele rekreacyjno-
wypoczynkowe;

5) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

a) minimalng i maksymalng intensywnosc¢ zabudowy - nie wystepuje potrzeba
okreslenia,
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b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 70% powierzchni dziatki
budowlanej,

c) minimalna liczba miejsc do parkowania - nie wystepuje potrzeba
okreslenia,

d) gabaryty obiektéw - nie wystepuje potrzeba okreslenia,
6) ustala sie obstuge komunikacyjna terenu:
- poprzez drogi 1KDZ, 3KDD, 2KR;

7) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - ustala sie stawke w wysokosci 0%.

§ 15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1WS ustala
sie:
1) przeznaczenie: teren wod powierzchniowych s$rédladowych;

2) obiekty towarzyszace: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
obiekty i urzadzenia wodne;

3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

- obowigzuje zakaz zabudowy za wyjatkiem obiektéw i urzadzen wodnych;
4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

- dopuszczalny poziom hatasu - nie ustala sig;

5) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

- parametry techniczne dla obiektéw i urzadzen wodnych zgodnie
Z wymaganiami technologicznymi,

6) ustala sie obstuge komunikacyjna terenu:
- poprzez droge 1KDZ, 2KR;

7) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - ustala sie stawke w wysokosci 0%.

8§ 16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDG
ustala sie:

1) przeznaczenie: teren drogi gtdwnej;
2) obiekty towarzyszace: obiekty infrastruktury technicznej;
3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu,

b) realizacja drogi o nawierzchni utwardzonej.
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4) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - dla terenu 1KDG w wysokosci 0%.

§ 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDZ
ustala sie:

1) przeznaczenie: teren drogi zbiorczej;

2) obiekty towarzyszace: obiekty infrastruktury technicznej;

3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) szerokosc¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu,
b) realizacja drogi o nawierzchni utwardzonej.

4) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - dla terenu 1KDZ w wysokosci 0%.

§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL
ustala sie:

1) przeznaczenie: teren drogi lokalnej;

2) obiekty towarzyszace: obiekty infrastruktury technicznej;

3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) szerokosc¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu,
b) realizacja drogi o nawierzchni utwardzonej.

4) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - dla terenu 1KDL w wysokosci 0%.

§ 19. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDD,
2KDD, 3KDD ustala sie:

1) przeznaczenie: teren drogi dojazdowej;

2) obiekty towarzyszace: obiekty infrastruktury technicznej;

3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu,
b) realizacja drogi o nawierzchni utwardzonej,

c) dopuszcza sie przekroj jednoprzestrzenny bez koniecznosci wydzielania
kraweznikami jezdni i chodnikéw,

d) w terenie drogi oznaczonej symbolem 2KDD dopuszcza sie zieleh wysoka,

e) realizacja drog z zastosowaniem materiatdéw naturalnych lub stylizowanych,
w szczegodlnosci: kamienia naturalnego (granit, bazalt), kostki kamiennej
lub ptyt kamiennych,

f) dopuszcza sie nieutwardzone miejsca postojowe (zielone),
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g) wyklucza sie stosowanie eko-bruku.

4) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - dla terenu 1KDD, 2KDD, 3KDD
w wysokosci 0%.

§ 20. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KR, 2KR
ustala sie:

1) przeznaczenie: teren komunikacji drogowej wewnetrznej;

2) obiekty towarzyszace: obiekty infrastruktury technicznej;

3) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu,
b) realizacja drogi o nawierzchni utwardzonej,

c) nakaz realizacji w przekroju jednoprzestrzennym bez koniecznosci
wydzielania kraweznikami jezdni i chodnikéw,

d) realizacja drdég z zastosowaniem materiatow naturalnych lub stylizowanych,
w szczegodlnosci: kamienia naturalnego (granit, bazalt), kostki kamiennej
lub ptyt kamiennych,

e) dopuszcza sie nieutwardzone miejsca postojowe (zielone),
f) wyklucza sie stosowanie eko-bruku.

4) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy - dla terenu 1KR, 2KR w wysokosci 0%.

Rozdziat 4.
Przepisy koncowe.

8§ 21. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta i Gminy
Gniew.

§ 22. 1. Uchwata, o ktérej mowa w §1, podlega publikacji w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego oraz Biuletynie Informacji Publicznej
Miasta i Gminy Gniew.

2. W granicach obszaru objetego planem traci moc uchwata Nr VII/69/07
Rady Miejskiej w Gniewie z dnia 26.04.2007 r., w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru starego
miasta, wzgorza zamkowego, podzamcza w miejscowosci Gniew jako
planowanego obszaru przestrzeni publicznej.

3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia
w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego.
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Organ sporzadzajacy: Burmistrz Miasta i Gminy Gniew
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Rady Miejskiej w Gniewie z dnia ..........cceeveeee.
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr ....................
Rady Miejskiej w Gniewie
z dnia 29 wrzesnia 2026 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu miejscowego.

W wyznaczonym terminie skfadania uwag, tj. do dnia 14 wrzesnia 2026 r.,
w zwigzku z wytozeniem do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pomiedzy ulicami Wislang i Promowq
w miescie  Gniew wraz z prognozg oddziatywania na  sSrodowisko,
przeprowadzonym w terminie od dnia 10 sierpnia 2026 r. do dnia 31 sierpnia
2026 r., wptyneta jedna uwaga do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Nazwisko Rozstrzygniecie burmistrza Rozstrzygniecie Rady Miejskiej

Data
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uwagi

i imie,
nazwa
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ci, ktérej
dotyczy
uwaga

Ustalenia
projektu
planu dla
nieruchomos
ci, ktorej
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uwaga

albo prezydenta miasta w
sprawie rozpatrzenia uwagi

zatacznik do uchwaty nr ......
z dnia 29.09.2026 r.
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dziata:
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Rozstrzygniecie: Uwaga nieuwzgledniona.
Uzasadnienie.

Uwaga nie zostata uwzgledniona. Po przeanalizowaniu jej tresci, dokumentacji
planistycznej, analizy zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu oraz
szczego6towych ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pomiedzy ulicami Wislang i Promowg nie stwierdzono podstaw do
dokonania zmian projektu planu w zakresie postulowanym przez sktadajacego
uwage.

Zasadnicze zarzuty zawarte w uwadze odnoszg sie do skali funkcji handlowej
na terenie 1UHD, potencjalnego wptywu nowej zabudowy na funkcjonowanie
Starego Miasta, ochrony panoramy Gniewa, sposobu uksztattowania terenu,
estetyki zabudowy, obstugi komunikacyjnej, zaplecza technicznego, gospodarki
wodnej i zagrozenia powodziowego oraz potencjalnych skutkdéw gospodarczych
inwestycji. Sktadajacy uwage domaga sie rdéwniez wykonania szeregu
dodatkowych analiz ekonomicznych, krajobrazowych, komunikacyjnych
i technicznych.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze nie znajduje potwierdzenia zarzut
sprzecznosci przyjetego kierunku zagospodarowania z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
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Gniew. Studium nie ogranicza sposobu zagospodarowania przedmiotowego
obszaru wyfgcznie do funkcji targowiska miejskiego. Wskazuje ono réwniez na
potrzebe odpowiedniego zagospodarowania podgrodzia, zagospodarowania
sgsiednich terendéw projektowanych na funkcje ustugowe oraz aktywizacji
zabudowy wzdtuz ul. Wislanej poprzez wprowadzanie ustug. Jednoczesnie
nakazuje uwzglednienie szczegdélnych waloréw ekspozycyjnych obszaru
i kazdorazowg ocene wpisania nowej zabudowy w sylwete miasta.

Juz analiza wykonana przed przystgpieniem do sporzadzenia planu
wykazywata, ze istniejqce zagospodarowanie tego obszaru jest
nieuporzadkowane, wystepuje na nim zabudowa o zrdéznicowanym stanie
i charakterze, wtym obiekty dysharmonijne, niewtasciwie korelujace
Z historyczng zabudowg i panoramg miasta. Sporzadzenie nowego planu ma wiec
nie tylko stworzy¢ mozliwosci inwestycyjne, ale przede wszystkim uporzadkowad
przestrzennie te czeS¢ miasta i okresli¢ zasady jej przysziego zagospodarowania.

Analiza zasadnos$ci wskazywata rdwniez, ze aktywizacja terenu poprzez
wprowadzenie zabudowy zgodnej z kierunkami Studium moze przyczyni¢ sie do
uporzadkowania struktury przestrzennej, eliminacji elementéw dysharmonijnych
oraz wprowadzenia zabudowy wtasciwie wpisujacej sie w panorame Gniewa. Juz
na tym etapie funkcje ustugowg - handel - oceniono jako zgodng z kierunkami
Studium, przy koniecznosci uwzglednienia uwarunkowan kulturowych
i Srodowiskowych.

Skala funkcji handlowej na terenie 1UHD

Nie znajduje potwierdzenia zarzut, jakoby projekt planu umozliwiat
nieograniczong koncentracje zabudowy handlowej bez okreslenia jej skali
i parametrow. Projekt planu bardzo szczegoétowo okresla dopuszczalny sposéb
zagospodarowania terenu 1UHD.

Dla terenu 1UHD ustalono maksymalng intensywnos¢ zabudowy na poziomie
0,5, maksymalng powierzchnie zabudowy wynoszacq 30% powierzchni dziatki
budowlanej oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy
40%. Jednoczesnie wysokos$¢ zabudowy ograniczono do 5,0 m, przyjmujac
dodatkowo bezwzgledng maksymalng rzedng najwyzszego punktu zabudowy
z zielonym dachem na poziomie 19,0 m n.p.m.

Nie mamy wiec do czynienia z pozostawieniem inwestorowi swobody realizacji
obiektu o dowolnej skali. Plan okresla zardwno intensywnosc¢ i powierzchnie
zabudowy, jak ijej wysokos$¢, udziat powierzchni biologicznie czynnej, zasady
obstugi parkingowej oraz szczegdlng forme architektoniczng. Z punktu widzenia
ochrony panoramy szczegdlne znaczenie ma ograniczenie wysokosci nie tylko
samych budynkow, ale rdwniez urzadzen towarzyszacych. Takze one nie mogq
przekroczy¢ rzednej 19,0 m n.p.m. i muszg by¢ lokalizowane w sposdb, ktéry
nie zaktoci ekspozycji historycznej sylwety Gniewa. W zwigzku z powyzszym
postulat dalszego, blizej nieokreslonego ograniczenia ,skali funkcji handlowej”
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nie znajduje wystarczajqcego uzasadnienia. Parametry przysztego
zagospodarowania zostaty bowiem okreslone w sposob konkretny i mierzalny.

Ochrona panoramy i historycznej sylwety Gniewa

Nie mozna rdéwniez zgodzi¢ sie =z twierdzeniem, ze projekt planu
nie zabezpiecza w wystarczajacy sposdb panoramy miasta albo umozliwia
powstanie nowej dominanty konkurujacej z zamkiem, kosciotem $w. Mikotaja
i historyczng sylwetg Gniewu.

Caty obszar objety planem zostat objety strefg ochrony konserwatorskiej

ekspozycji miasta Gniew, w ktérej ochronie podlega historyczna panorama,
sylweta miasta wyniesiona nad doling Wierzycy i Wisty oraz przedpole
ekspozycyjne.
W planie ustalono m.in. nakaz zachowania skali i charakteru zabudowy,
zachowania niezabudowanych przestrzeni miedzy budynkami, zakaz lokalizacji
dominant kubaturowych i wysokosciowych oraz ochrone przedpola historycznego
miasta.

Niezaleznie od powyzszych ustalen ogdélnych, dla samego terenu 1UHD
wprowadzono dodatkowy, jednoznaczny zakaz lokalizacji zabudowy, ktéra
naruszataby strefe ochrony konserwatorskiej ekspozycji poprzez skale i proporcje
obiektow, forme dachdéw, materiaty elewacyjne, sposéb zagospodarowania
terenu lub przestanianie i kolidowanie z osiami widokowymi prowadzacymi
w kierunku historycznej panoramy miasta.

Projekt planu zabezpiecza ponadto gtdowne ciggi widokowe. Dla ciqgu
widokowego na panorame i historyczng sylwete miasta nakazuje zachowanie
otwartego charakteru osi widokowej, zakazuje lokalizowania obiektéw
kubaturowych i wysokiej zieleni przestaniajgcych widok oraz wymaga takiego
ksztattowania nowej zabudowy, aby nie przestaniata zespotu zamkowego,
kosSciota sw. Mikotaja i sylwety historycznego miasta. Dla przedpola widokowego
ustanowiono natomiast zakaz nowych dominant architektonicznych i urzadzen
technicznych ingerujgcych w odbidér przestrzenny.

Tym samym ochrona panoramy nie zostata pozostawiona wytgcznie ocenie
przysztego inwestora ani oparta jedynie na przedstawionych wizualizacjach, lecz
zostata wprowadzona do normatywnej czesci planu w postaci wigzacych
zakazow, nakazéw, parametrow wysokosciowych oraz ochrony osi widokowych.

Zarzut dotyczacy wizualizacji

Nie znajduje uzasadnienia przypisywanie przedstawionym na etapie procedury
wizualizacjom znaczenia rozstrzygajacego dla przysztego sposobu zabudowy
terenu. O dopuszczalnym zagospodarowaniu nieruchomosci po uchwaleniu planu
nie bedgq decydowaty materiaty pogladowe ani konkretna koncepcja inwestora,
lecz wigzace ustalenia planu miejscowego.
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Co wiecej, dla terenu 1UHD plan wprowadza obowigzek, aby projekt zabudowy
i zagospodarowania terenu zawierat przekrdj  sytuacyjno-wysokosciowy
przedstawiajacy sposéb uksztattowania terenu oraz jego potgczenia z zielonym
dachem. Ostateczne rozwigzanie przestrzenne bedzie wiec musiato wykazac
zgodno$¢  z konkretnymi  rzednymi, wysokoscia ~ zabudowy, sposobem
uksztattowania terenu oraz wymaganiami dotyczacymi ochrony panoramy.

Nie mozna zatem przyja¢, ze sposdb wykonania jednej z wizualizacji daje
podstawe do zakwestionowania ustalen planu, skoro dopuszczalna forma
przysztej zabudowy zostata okresSlona poprzez obowigzujgce parametry
planistyczne.

Dodatkowo sposdb zagospodarowania terenu byt wielokrotnie uzgadniany
z organami ochrony zabytkdow, projekt uzyskat pozytywne uzgodnienie
wlasciwego organu konserwatorskiego, a omawiane rozwigzania uzyskaty
rowniez pozytywng opinie Wojewodzkiej Rady Ochrony Zabytkéw. Zagadnienia
ekspozycji historycznej panoramy nie zostaty wiec w toku sporzgdzania planu
pominiete.

Uksztattowanie terenu i zielone dachy

Réwniez zarzut dotyczacy ,ukrywania” zabudowy poprzez dowolne sztuczne
modelowanie terenu wymaga odniesienia do rzeczywistych ustalen planu.

Plan nie pozostawia sposobu ksztattowania terenu catkowitej swobodzie
inwestora. Dla 1UHD wprost ustalono obowigzek stosowania zielonych dachéw,
ktére majq ptynnie przechodzi¢ w teren naturalny istanowi¢ czes¢
uksztattowania terenu, tak aby obiekt zostat mozliwie silnie zintegrowany
z krajobrazem. Modelowanie terenu od strony ul. Promowej ma stuzyc
przystonieciu elewacji i ptynnemu potaczeniu zabudowy z otaczajgcym
krajobrazem. Zielone dachy majgq mieé charakter ekstensywny i krajobrazowy
oraz by¢ pokryte roslinnoscig trawiastg i roslinnoscig z rodziny gruboszowatych.
Rozwigzanie to nie zostato wiec wprowadzone w celu umozliwienia zwiekszenia
kubatury lub dowolnego podnoszenia rzednych terenu, lecz jako sSwiadomie
zastosowany S$rodek stuzacy ograniczeniu ekspozycji zabudowy w krajobrazie.
Jednoczesnie w ogdlnych zasadach ochrony konserwatorskiej plan wprowadza
zakaz lokalizacji dominant kubaturowych i wysokosciowych, zakaz podnoszenia
rzednej terenu z wyjatkiem przypadkéw wynikajacych z ustalen szczegdtowych
oraz zakaz makroniwelacji w obszarze chronionej ekspozycji. Ustalenia dla 1UHD
nalezy zatem odczytywac¢ jako szczegdlne rozwigzanie krajobrazowe stuzgce
wpisaniu  obiektu wteren, anie jako nieograniczone dopuszczenie
przeksztatcania naturalnego uksztattowania obszaru.

Jakosc¢ architektury, elewacji i przestrzeni publicznych

Zarzut, ze plan nie zabezpiecza odpowiedniej jakosci architektonicznej wjazdu
do miasta, rowniez nie odpowiada tresci projektu.
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Dla terenu 1UHD ustalono obowigzek stosowania wytacznie naturalnych
materiatow elewacyjnych, takich jak cegta, kamien itynk, w stonowanych
barwach ziemi. Zakazano tworzyw sztucznych, okfadzin imitujacych materiaty
naturalne oraz glazury, a takze intensywnej i kontrastowej kolorystyki
powodujgcej dysharmonie w odbiorze historycznego krajobrazu. Nie jest zatem
mozliwe zrealizowanie na tym terenie typowego obiektu handlowego o dowolnej
kolorystyce, materiatach elewacyjnych czy formie charakterystycznej dla
standardowych stref handlowych. Projekt planu w sposéb celowy wprowadza
rozwigzania odbiegajgce od typowych standardéw tego rodzaju zabudowy
wiasnie ze wzgledu na szczegdlng lokalizacje u podndza historycznego miasta.
Réwnie szczegdétowo uregulowano wyglad przestrzeni pieszych. Plan nakazuje
realizacje ciqgu pieszego pomiedzy ulicami Wislang i Promowg z zastosowaniem
materiatow naturalnych lub stylizowanych, w tym kamienia naturalnego i ptyt
kamiennych, wymaga jednolitej nawierzchni, stonowanej kolorystyki i matowej
faktury oraz odpowiednio ksztattowanej zieleni. Plan nie izoluje wiec nowej
funkcji ustugowej od historycznego miasta, lecz wprost nakazuje wykonanie
potaczenia pieszego pomiedzy ul. Promowaq i ul. Wislang takze w obrebie terenu
1UHD. Rozwigzanie to sprzyja powigzaniu nowego zagospodarowania ze
strukturg istniejgcego miasta zamiast tworzenia catkowicie odrebnej, zamknietej
enklawy handlowej.

Oswietlenie i reklamy

Nie znajduje rowniez potwierdzenia zarzut braku odpowiedniej regulacji
o$wietlenia. Plan ustala dla drdg, ciagéow pieszych oraz terenéw ustugowych
maksymalng wysokos¢ stupdw oswietleniowych wynoszacg 4,0 m, nakazuje
stosowanie latarni iopraw o charakterze historycznym Ilub stylizowanym,
wymaga kierowania strumienia Swietlnego w doét oraz ogranicza temperature
barwowg Swiatta do 3000 K. W zakresie reklam projekt planu odsyta natomiast
do obowigzujacej na terenie miasta uchwaty regulujacej wzory i zasady
lokalizacji nosnikéw reklamowych.

Tym samym zagadnienia podnoszone w uwadze w zakresie osSwietlenia,
estetyki i reklam nie zostaty pozostawione bez regulacji.

Parking i ekspozycja powierzchni utwardzonych

Réwniez sposdb realizacji parkingdow nie pozostaje dowolny. Dla 1UHD plan
okresla wskaznik minimum 2 miejsc postojowych na kazde 100 m2 powierzchni
sprzedazy, a réwnoczesnie nakazuje ksztattowanie parkingéw i powierzchni
utwardzonych  w sposdéb  ograniczajacy ich  ekspozycje  w krajobrazie
historycznym, przy wykorzystaniu zieleni niskiej oraz nawierzchni mineralnych
lub kamiennych.

Zarzut, ze plan moze doprowadzi¢ do powstania typowej, silnie eksponowanej
przestrzeni parkingowej charakterystycznej dla podmiejskiego centrum
handlowego, nie znajduje wiec potwierdzenia w ustaleniach dokumentu.
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Zaplecze techniczne, odpady i elementy obstugujace handel

W uwadze wskazano na potrzebe odpowiedniego sytuowania miejsc dostaw,
urzadzen technicznych, odpaddw i pozostatych elementéw zaplecza. Czes¢ tych
postulatow jest juz bezposrednio zrealizowana w projekcie planu.

Dla 1UHD ustanowiono nakaz lokalizacji miejsc gromadzenia odpadow, wiat na
wozki sklepowe oraz innych elementdéw zaplecza technicznego w taki sposéb, aby
byty niewidoczne z gtéwnych przestrzeni publicznych oraz z kierunkdéw ekspozycji
panoramy miasta. Wskazano mozliwos¢ ich wkomponowania w bryte budynku
oraz wprowadzono zakaz sytuowania tych elementéw w strefach ekspozycji
widokowej, wzdtuz gtdéwnych ciggdéw pieszych i przestrzeni publicznych.

Urzadzenia towarzyszace rowniez muszg by¢ lokalizowane w sposdb
niezakidcajacy panoramy, a ich maksymalna rzedna zostata ograniczona do 19,0
m n.p.m.

Nie mozna zatem twierdzi¢, Zze zagadnienie zaplecza technicznego zostato
w planie catkowicie pominiete. Szczego6towe parametry agregatow chtodniczych,
klimatyzatorow, wentylatorow czy urzadzen instalacyjnych pozostajg natomiast
zalezne od konkretnego projektu budowlanego ibedg podlegaty réwniez
wymaganiom przepiséw odrebnych.

Komunikacja

Nie znajduje podstaw zarzut, ze w projekcie planu nie zapewniono obstugi
komunikacyjnej przysztej funkcji handlowej. Projekt okresla powigzanie catego
obszaru z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym poprzez sie¢ drog KDG, KDZ,
KDL i KDD, a dla samego terenu 1UHD ustala obstuge bezposrednio z drogi 1KDZ
oraz 1KR.

Dodatkowo juz analiza zasadnosci przystgpienia do sporzadzania planu
wskazywata na korzystne powigzanie terenu poprzez ul. Kosciuszki z drogq
krajowgq nr 91 oraz na prawidtowe funkcjonowanie istniejgcego ukfadu
drogowego.

Plan nie pozostawia zatem przysztej inwestycji bez wskazanej obstugi drogowej
ani bez normatywnie ustalonej liczby miejsc postojowych. Szczegdtowa
organizacja ruchu, rozktad godzin dostaw czy natezenie generowane przez
konkretny obiekt zaleze¢ bedg jednak od rzeczywistych parametrow pozniejszej
inwestycji i nie stanowig materii, ktorg w catosci rozstrzyga plan miejscowy.

Powierzchnia biologicznie czynna, wody opadowe i retencja

Nie znajduje potwierdzenia réwniez stwierdzenie, ze projekt nie zawiera
rozwigzan dotyczacych retencji i zagospodarowania wod opadowych. Dla terenu
1UHD wyznaczono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 40%, a powierzchnie zabudowy ograniczono do 30%. W ustaleniach
dotyczacych infrastruktury okreslono natomiast, ze wody opadowe i roztopowe
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maja by¢ odprowadzane na odpowiednio przystosowane powierzchnie
biologicznie czynne i/lub za pomocg systemu kanalizacji deszczowej, drenazu
i rowdw melioracyjnych z uwzglednieniem miejscowych warunkéw gruntowo-
geologicznych. Plan dopuszcza przy tym realizacje zbiornikdw retencyjnych,
oczyszczalni wod deszczowych, studni i zbiornikdw chtonnych.

Plan nakazuje ponadto zapewnienie spdjnego systemu gospodarki wodami
gruntowymi i zachowanie albo odpowiednig przebudowe istniejacych urzadzen
melioracyjnych. Nie mozna wiec przyjaé, ze projekt planu catkowicie pomija
retencje, infiltracje czy sposéb zagospodarowania wod opadowych.

Tereny zagrozenia powodziowego

Projekt planu wyznacza na rysunku granice obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig o prawdopodobienstwie 1% i 10%, a §7 wprost nakazuje na tych
terenach stosowanie przepiséw Prawa wodnego. Dla istniejacej zabudowy
w obszarze zagrozenia 1% w terenie 2MN-U wprowadzono zakaz rozbudowy,
nadbudowy i przebudowy, a ponadto obowigzuje zakaz przeksztatcania
powierzchni terenu oraz urzadzania miejsc sktadowania i magazynowania.

Teren woéd powierzchniowych 1WS objeto natomiast zakazem zabudowy,
z wyjatkiem obiektéw i urzadzen wodnych.

Co wiecej, projekt planu zostat przedstawiony wtasciwemu organowi
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie i uzyskat pozytywne
uzgodnienie, w tym w zakresie przyjetego sposobu zagospodarowania terendw
objetych zagrozeniem powodziowym. Postulat zawarty w uwadze, aby ustalic,
czy plan zostat przedstawiony Wodom Polskim iczy uzyskat wymagane
stanowisko, zostat wiec faktycznie zrealizowany w ramach procedury
planistycznej.

Nie mozna zatem przyjaé, ze problematyka zagrozenia powodziowego zostata
pominieta lub ze plan procedowany jest bez stanowiska wtasciwego organu.

Kanalizacja i infrastruktura

Projekt planu okresla rdéwniez podstawowe zasady uzbrojenia terenu.
Zaopatrzenie w wode ma nastepowac z komunalnego systemu wodociggowego
lub w okreslonym zakresie ze zrddet indywidualnych, natomiast odprowadzanie
sciekow ustalono za posrednictwem komunalnej sieci kanalizacyjnej. Plan
dopuszcza réwniez budowe, przebudowe izmiane lokalizacji infrastruktury
technicznej, nakazujac jej realizacje jako infrastruktury podziemnej.

Nie ma natomiast podstaw, aby na etapie planu miejscowego przesgdzac
o technicznej konstrukcji konkretnej przysztej przepompowni, Srednicach
instalacji czy szczegotowych rzednych przytgczy dla nieistniejgcego jeszcze
projektu budowlanego. Tego rodzaju rozwigzania zalezg od konkretnego
zamierzenia inwestycyjnego.
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W odniesieniu do zarzutu dotyczacego mozliwego obcigzenia gminy kosztami
infrastruktury nalezy dodatkowo wskazaé, ze integralnym zatgcznikiem do
uchwaty jest rozstrzygniecie dotyczace sposobu realizacji inwestycji
infrastrukturalnych nalezacych do zadan wiasnych gminy. W zatgczniku nr
2 jednoznacznie stwierdzono, ze na terenie objetym planem nie przewiduje sie
realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i drég nalezacych do
zadan wtasnych gminy.

Nie jest wiec prawidtowe przedstawianie tego zagadnienia tak, jak gdyby
kwestia potencjalnych zadan wtasnych gminy zostata w dokumentacji catkowicie
pominieta. Zostata ona rozstrzygnieta w wymaganym zataczniku do planu.

Powigzanie nowego terenu ze Starym Miastem i interes publiczny

Nie znajduje réowniez potwierdzenia twierdzenie, ze projekt tworzy catkowicie
odrebny, zamkniety biegun handlowy oderwany przestrzennie od Starego Miasta.

Plan nakazuje utworzenie potaczenia pieszego pomiedzy ul. Promowg i ul.
Wislang, ustala szczegdélne wymagania dotyczace materiatow i wygladu tego
ciqgu oraz wymaga, aby teren 1UHD byt ksztaltowany jako ogdlnodostepny,
otwarty w odbiorze wizualnym i nieograniczony trwatymi  strukturami
o charakterze separacyjnym. Sg to rozwigzania zmierzajace wiasnie do
przestrzennego powigzania nowego zagospodarowania z istniejacq strukturg
miasta.

Jednoczesnie miejscowy plan nie jest instrumentem stuzacym ochronie
istniejacych przedsiebiorcow przed konkurencjg ani gwarantowaniu okreslonego
poziomu obrotéw lokali na Starym Miescie. Podnoszone w uwadze mozliwe skutki
w postaci odptywu klientdw, wzrostu liczby pustych lokali czy zmiany struktury
handlu majq charakter ekonomiczny i zalezg od szeregu czynnikdw niezaleznych
od samego przeznaczenia terenu.

Rozwdj miasta wymaga natomiast zapewnienia mozliwosci realizacji
wspobiczesnych ustug odpowiadajagcych obecnym potrzebom mieszkancow.
Historyczna struktura Starego Miasta, pomimo jej wyjatkowych waloréw
kulturowych i turystycznych, posiada naturalne ograniczenia przestrzenne,
komunikacyjne i funkcjonalne. Utworzenie nowego terenu ustugowego nie jest
rownoznaczne z rezygnacjg z ochrony Ilub rozwoju Stardwki, lecz stanowi
element uzupetnienia struktury funkcjonalnej miasta.

Dodatkowe analizy zadane w uwadze

Nie znajduje podstaw zadanie uzaleznienia uchwalenia planu od sporzadzenia
dodatkowych analiz gospodarczych dotyczacych m.in. przysztej sytuacji
poszczegolnych przedsiebiorcow, przeptywu klientow pomiedzy czescig
historyczng miasta a nowym terenem ustugowym, potencjalnego zmniejszenia
obrotéw istniejgcych placéwek czy przysziej liczby pustych lokali uzytkowych na
Starym Miescie.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest instrumentem
ksztattowania struktury przestrzennej miasta, przeznaczenia terendéw oraz zasad
ich zabudowy i zagospodarowania. Jego zadaniem jest okreslenie, gdzie i na
jakich warunkach mogg by¢ realizowane poszczegdlne funkcje, z uwzglednieniem
tadu przestrzennego, ochrony zabytkdw, krajobrazu, srodowiska, infrastruktury
i obstugi komunikacyjnej. Plan nie jest natomiast instrumentem stuzgacym
regulowaniu konkurencji pomiedzy przedsiebiorcami ani utrwalaniu istniejgcego
podziatu rynku handlu i ustug pomiedzy poszczegdlnymi czesciami miasta.

Nie mozna rowniez przyjac¢, ze dopuszczenie nowej funkcji ustugowej powinno
zosta¢ uzaleznione od wykazania, ze nie spowoduje ona jakiegokolwiek
pogorszenia sytuacji ekonomicznej istniejgcych przedsiebiorcdw. Funkcjonowanie
lokalnego handlu zalezy bowiem od szeregu czynnikéw, ktorych plan miejscowy
nie reguluje i ktérych nie sposdéb wiarygodnie prognozowac¢ na wieloletni okres
obowigzywania planu. Sg to m.in. zmiany preferencji konsumentow, poziom cen,
struktura i jakosc¢ oferty, dziatania marketingowe przedsiebiorcéw, rozwdj handlu
internetowego, zmiany demograficzne, sytuacja dochodowa mieszkancow, koszty
prowadzenia dziatalnosci czy indywidualne decyzje wiascicieli lokali. Sam fakt
powstania nowej powierzchni handlowej nie przesadza zatem o zamknieciu
istniejacych sklepéw ani o utracie funkcji gospodarczych przez historyczne
centrum. Réwniez postulat ustalenia przysztego ,odptywu klientdw” ze Starego
Miasta miatby charakter wysoce hipotetyczny. Nie istnieje bowiem mozliwosé
wiarygodnego okreslenia na etapie planu miejscowego, jaka czesé klientéw
konkretnej przysztej inwestycji bedzie wczesniej korzystata z placéwek
potozonych na Starym Miescie, jaka czesS¢ bedzie stanowita nowych klientéw,
a jaka bedzie korzystata rownolegle z obu obszaréw. Tym bardziej nie sposob na
tej podstawie prognozowaé liczby przysztych pustostanéw handlowych czy
indywidualnych wynikéw ekonomicznych poszczegdlnych przedsiebiorcéw.

Nalezy réwniez zauwazy¢, ze rozwdj nowych terendw ustugowych moze
powodowac nie tylko zmiane kierunkdéw przeptywu klientdw, ale réwniez
zwieksza¢ ogodlng atrakcyjnos¢ handlowa miasta, zatrzymywaé czesS¢ popytu,
ktéry obecnie realizowany jest poza Gniewem, oraz poszerzac oferte dostepng
dla mieszkancow. Ocena tych proceséw ma charakter gospodarczy i zalezy od
przysztego sposobu wykorzystania terenu, rodzaju przedsiebiorcow, ktorzy
podejma dziatalno$é, oraz zachowania konsumentéw. Nie sg to zatem
okolicznosci, ktéore mogqg zostac¢ jednoznacznie rozstrzygniete poprzez ustalenia
planu miejscowego.

Przepisy regulujace procedure sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie przewidujg obowigzku sporzadzania
analizy wptywu nowej zabudowy handlowej na obroty istniejgcych
przedsiebiorcow, poziom konkurencji pomiedzy poszczegdlnymi czesciami
miasta, przysztg liczbe pustych lokali czy podziat strumieni klientdw. Zadanie
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wykonania takich opracowan wykracza wiec poza zakres analiz wymaganych dla
podjecia rozstrzygniecia planistycznego.

Wiadztwo planistyczne gminy nie moze by¢ rowniez wykonywane wytgcznie
w celu ochrony istniejgcych przedsiebiorcow przed pojawieniem sie nowych
podmiotdw gospodarczych. Prowadzitoby to w praktyce do utrwalania istniejgcej
struktury handlu niezaleznie od zmieniajacych sie potrzeb mieszkancow oraz
potrzeb rozwojowych miasta. Interes istniejgcych przedsiebiorcow jest jednym
z elementdw szerzej rozumianych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych,
nie moze jednak automatycznie prowadzi¢ do zablokowania mozliwosci rozwoju
nowych terendw ustugowych, jezeli ich lokalizacja jest uzasadniona przestrzennie
i zgodna z dokumentami planistycznymi gminy.

W przedmiotowym przypadku rozwdj funkcji ustugowej nie zostat przy tym
zaproponowany w sposob przypadkowy. Juz analiza zasadnosci przystgpienia do
sporzadzania planu wskazywata na potrzebe aktywizacji i uporzadkowania tego
obszaru, a Studium przewidywato rozwdj funkcji ustugowych w rejonie
podgrodzia iul. Wislanej. Projekt planu okresla jednoczesnie szczegotowe
parametry iograniczenia zabudowy terenu 1UHD, wtym maksymalng
intensywnos$¢ zabudowy, udziat powierzchni biologicznie czynnej, wysokosé
obiektow oraz szczegdlne wymogi stuzace ochronie panoramy miasta. Nie jest to
zatem nieograniczone dopuszczenie funkcji handlowej, lecz Swiadomie
uksztattowany kierunek rozwoju tego obszaru.

Jednoczes$nie podnoszone w uwadze dziatania zmierzajace do zwiekszania
atrakcyjnosci Starego Miasta, zagospodarowania pustych lokali, wspierania
lokalnego handlu, poprawy stanu elewacji czy rozwoju gastronomii mogq
stanowi¢ istotny element polityki rewitalizacyjnej i gospodarczej gminy, jednak
nie stanowig materii przedmiotowego miejscowego planu. Rozwdj terendéw przy
ul. Promowej i Wislanej nie wyklucza réownolegtego prowadzenia takich dziatan
na Starym Miescie.

Konsultacje spoteczne

W odniesieniu do zarzutu dotyczacego sposobu przeprowadzenia konsultacji
spotecznych i poinformowania mieszkancow o procedurze planistycznej nalezy
wskazaé, ze o prawidtowosci przeprowadzenia konsultacji decyduje dochowanie
wymogow, form itermindw okreslonych w obowigzujacych przepisach prawa,
a nie subiektywna ocena stopnia medialnego nagtosnienia procedury czy sposobu
wyeksponowania informacji. Autor uwagi wskazuje, ze informacja
o konsultacjach nie zostata, w jego ocenie, odpowiednio nagtosniona oraz
formutuje przypuszczenie, ze mogto to stanowié¢ dziatanie celowe. Samo
oczekiwanie zastosowania dodatkowych kanatdow informacyjnych, szerszej
promocji konsultacji czy innego sposobu prezentowania ogtoszen nie moze
jednak stanowi¢ podstawy do kwestionowania procedury, jezeli zostaty
dochowane wymagane prawem sposoby zawiadamiania spoteczenstwa
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i zapewniono mozliwos¢ udziatu w konsultacjach. Przepisy okreslajg minimalne
i obowigzkowe formy prowadzenia procedury planistycznej, natomiast
nie uzalezniaja jej skutecznosci od osiggniecia okreslonego poziomu
zainteresowania mieszkancéw ani od zastosowania wszystkich mozliwych
kanatéw komunikacji.

Nie mozna réwniez wywodzi¢ nieprawidtowosci procedury wytgcznie z faktu, ze
cze$¢ mieszkancOw nie zapoznata sie z ogltoszeniem albo uznata sposéb jego
publikacji za niewystarczajgco czytelny. Obowigzkiem organu jest stworzenie
przewidzianych prawem mozliwosci zapoznania sie z projektem, udziatu
w konsultacjach i zgtoszenia uwag. Procedura planistyczna nie moze natomiast
gwarantowaé¢, ze kazda zainteresowana osoba faktycznie skorzysta z tych
mozliwosci. Tym  bardziej nie znajduje podstaw zawarte w uwadze
przypuszczenie o celowym wprowadzaniu mieszkancéw w btad, jezeli nie zostato
ono poparte konkretnymi okoliczno$ciami wskazujgcymi na naruszenie
obowigzkéw proceduralnych.

Zarzuty dotyczace sposobu informowania mieszkancéw nie odnoszg sie
ponadto do merytorycznych ustalen projektu planu isame w sobie
nie uzasadniajg zmiany przeznaczenia, parametrow ani zasad zagospodarowania
terenu 1UHD.

Podsumowanie

Szczegotowa analiza ustalen projektu planu wskazuje, Zze znaczna czesc
zagadnien podniesionych w uwadze zostata juz uwzgledniona w tresci
dokumentu. Projekt nie ogranicza sie do prostego przeznaczenia terenu pod
handel, ale ustanawia rozbudowany system ograniczen i wymagan wynikajgcych
ze szczegolnego potozenia obszaru u podndza historycznego miasta.
W szczegdlnosci ograniczono intensywnos$é¢, powierzchnie i wysokos¢ zabudowy
1UHD, objeto caty obszar ochrong ekspozycji konserwatorskiej, zabezpieczono
osie iciggi widokowe, zakazano dominant, okreslono szczegdlny sposdb
ksztattowania zielonych dachdéw i elewacji, ograniczono ekspozycje parkingow
i zaplecza technicznego, wprowadzono wymagania dotyczace materiatow
i oSwietlenia, nakazano wykonanie powigzania pieszego pomiedzy ul. Promowg
i Wislang, okreslono zasady retencji i infrastruktury oraz szczegdlne ograniczenia
dla obszaréw zagrozenia powodziowego.

Przyjete rozwigzania planistyczne nie sq wiec prostym dopuszczeniem
standardowego kompleksu handlowego, lecz stanowiaq probe wpisania
wspodiczesnej funkcji ustugowej w wyjatkowo wrazliwy krajobraz historyczny,
przy zastosowaniu szeregu szczegétowych mechanizmoéw ochronnych.

Projekt pozostaje zgodny =z kierunkami polityki przestrzennej okreslonymi
w Studium, a jego rozwigzania zostaty pozytywnie zweryfikowane w ramach
wymaganej prawem procedury opiniowania i uzgadniania, w tym przez organy
wiasciwe w zakresie ochrony zabytkéw i gospodarki wodnej.
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Majac powyzsze na uwadze, stwierdza sie, ze zarzuty i postulaty zawarte
w uwadze nie daja podstaw do zmiany projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego  w postulowanym  zakresie. Uwaga
nie zostaje uwzgledniona.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty nr....................
Rady Miejskiej w Gniewie
z dnia 29 wrzesnia 2026 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.),
okresla sie nastepujacy sposéb realizacji i zasady finansowania inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy:

na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

nie przewiduje sie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
i drég, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.
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Zatacznik nr 4 do uchwaty Nr
Rady Miejskiej w Gniewie

z dnia 29 wrzesnia 2026 r.
Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.
Dz.U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) ujawnione zostana po kliknieciu w ikone
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Zalacznik4.gml


Uzasadnienie

do uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pomiedzy ulicami Wislana
i Promowa w miescie Gniew.

Podstawg prawng do sporzadzenia niniejszego uzasadnienia jest art. 15 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.).

Dla obszaru objetego granicami niniejszego opracowania Uchwata
Nr XLI/331/21 Rady Miejskiej w Gniewie z dnia 24 listopada 2021 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia ~miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pomiedzy ulicami Wislang i Promowg
w miescie Gniew.

Sporzadzenie zmiany w/w planu nastepuje na wniosek zainteresowanych
stron.

Obszar objety opracowaniem obejmuje czesS¢ terendw miasta Gniew,
w potudniowej jego czesci na wschdd od drogi krajowej nr 91 oraz na
potudnie od zabudowy srédmiejskiej miasta. Zasieg przestrzenny obszaru
okresla zatacznik graficzny do w/w uchwaty.

Obszar jest wydituzony na kierunku wschéd - zachdd. Maksymalna diugos¢
na tym kierunku wynosi okoto 420 m. Szerokos¢ obszaru na kierunku potnoc
- potudnie wynosi okoto 170-180 m. Powierzchnia obszaru wynosi okoto 7,5
ha.

W bezposrednim i bliskim sgsiedztwie obszaru znajdujq sie:

- od zachodu - tereny zabudowy ustugowej i handlowej (market, stacja
paliw),

- od poétnocy - zabudowa mieszkaniowa i ustugowa zespotu staromiejskiego,
- od wschodu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna,

- od potudnia - uzytki rolne i rzeka Wierzyca.

Dostepnos¢ komunikacyjna obszaru jest bardzo dobra. Dojazd zapewnia od
zachodu droga krajowa nr 91 za posrednictwem ulicy Kosciuszki oraz droga
wojewddzka nr 518 (ul. Promowa), a takze od pétnocy ul. Wislana. Wnetrze

obszaru jest dostepne za pomoca zjazdéw i drég wewnetrznych.
Analizowany obszar tylko w czesci pétnocnej posiada dostep do miejskiej
sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, gazu

przewodowego oraz sieci energetycznej. W czesci potudniowej, w tym
wzdtuz ul. Promowej prowadzi sie¢ kanalizacji ogdélnosptawnej.
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Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy i miasta Gniew analizowany obszar jest przeznaczony
pod targowisko miejskie z parkingiem oraz tereny zieleni urzgdzonej.
Obszar znajduje sie w zasiegu cennych otwaré¢ widokowych od strony
potudniowej - z drogi krajowej i od strony Wierzycy.

Spetniony zostat wymég art. 20 ust 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - przedktadany do uchwalenia plan
miejscowy nie narusza ustalen obowigzujacego Studium.

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia uwzgledniajace:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe.
Ustalenia dla terendw sformutowano w oddzielnych paragrafach
uchwaty, okreslajac zasady zagospodarowania oraz ksztattowania
zabudowy, biorgc pod uwage dyspozycje Studium. Dla terendéw dla
ktorych dopuszcza sie zabudowe wymagania tadu przestrzennego
okreslono m. in. poprzez linie zabudowy, wielkos$ci powierzchni
zabudowy, minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej,
intensywnos¢ zabudowy, wysoko$¢ zabudowy, zapisy dotyczace
geometrii dachéw. Wzieto pod uwage potozenie terenu na tle
historycznej panoramy Miasta Gniew.

Przyjete w planie miejscowym ustalenia dotyczace ochrony
krajobrazu i dziedzictwa  kulturowego pozostaja = zgodne
z rekomendacjami oraz wnioskami wynikajacymi z Audytu
krajobrazowego  wojewddztwa pomorskiego dla  krajobrazu
priorytetowego ,Gniew” (kod krajobrazu 22-314.52-84). Audyt
wskazuje, ze podstawowym celem ochrony krajobrazu jest
zachowanie historycznej panoramy miasta wraz 2z zespotem
zamkowym oraz ochrona zabytkowej tkanki miejskiej i waloréw
ekspozycyjnych miasta.

W audycie podkreslono, ze o wyjatkowych walorach krajobrazowych
Gniewa decyduje potozenie historycznego miasta na wyniesieniu
wysoczyznowym, na krawedzi dolin Wisty i Wierzycy, a takze szerokie
przedpola widokowe umozliwiajagce ekspozycje historycznej sylwety
miasta. Szczegdlng wartos¢ posiada panorama miasta widoczna od
strony potudniowej i potudniowo-wschodniej, w ktdorej dominantami
krajobrazowymi pozostajq zespdt zamkowy oraz kosciot pw. sSw.
Mikotaja.

W odpowiedzi na wskazane w audycie wartosci krajobrazowe plan
miejscowy wprowadza szereg ustalen majacych na celu zachowanie
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historycznej panoramy oraz ochrone przedpola ekspozycyjnego
miasta. Ustalono zakaz realizacji zabudowy naruszajacej strefe
ochrony konserwatorskiej ekspozycji miasta Gniew, w szczegdlnosci
poprzez skale i proporcje obiektow, przestanianie osi widokowych oraz
wprowadzanie dominant  wysokosciowych i  kubaturowych.
Ograniczono maksymalng wysokos¢ zabudowy poprzez wskazanie
zarowno wysokosci bezwzglednej obiektow, jak i maksymalnej
rzednej najwyzszego punktu zabudowy wynoszacej 19,0 m n.p.m., co
bezposrednio realizuje zalecenia audytu dotyczgace ochrony
historycznej sylwety miasta i zespotu zamkowego.

Audyt krajobrazowy wskazuje rowniez na konieczno$¢ zachowania
otwartego charakteru doliny Wisty i Wierzycy oraz ochrony przedpdl
widokowych sylwety miasta. W planie ustalono wiec zakaz realizacji
nowych dominant architektonicznych i urzadzen technicznych
ingerujacych w odbiér przestrzenny krajobrazu, ograniczono
mozliwos¢ przestaniania panoramy wysoka zieleniaq  oraz
wprowadzono nakaz stosowania zieleni niskiej i Sredniej o charakterze
krajobrazowym. Dla terendéw zieleni urzadzonej ustalono zakaz
zabudowy oraz obowigzek zachowania otwartego charakteru
przestrzeni, co stuzy utrzymaniu czytelnosci historycznej sylwety
miasta od strony doliny Wisty i Wierzycy.

Szczegdlnie istotnym elementem realizacji rekomendacji audytu sg
ustalenia dla terenu 1UHD, gdzie wprowadzono obowigzek realizacji
dachéw zielonych zintegrowanych z uksztattowaniem terenu oraz
modelowania skarp i nasypéw w sposdb umozliwiajacy optyczne
wtopienie zabudowy w krajobraz. Rozwigzania te odpowiadajg na
wskazane w audycie zagrozenie zwigzane z mozliwoscig zaktdcenia
ekspozycji panoramy miasta i majg na celu ograniczenie widocznosci
nowej zabudowy z kluczowych ciggéow i punktow widokowych.
Jednoczes$nie plan nakazuje stosowanie naturalnych materiatéw

elewacyjnych, stonowanej kolorystyki oraz rozwigzan
architektonicznych harmonizujagcych z historycznym krajobrazem
miasta.

Audyt krajobrazowy wskazuje rowniez konkretne ciggi widokowe
i osie widokowe, w tym ul. Wislang oraz ciagi zwigzane z ekspozycjq
zespotu zamkowego i kosciota Sw. Mikotaja. Plan miejscowy
uwzglednia te uwarunkowania poprzez wprowadzenie ustalen
chronigcych osie widokowe, ograniczajgcych mozliwos¢ przestaniania
panoramy miasta oraz nakazujacych zachowanie otwartego
charakteru przestrzeni publicznych i ciggéw pieszych.
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Zgodnie z rekomendacjami audytu plan przewiduje réwniez
odpowiednie ksztattowanie przestrzeni publicznych, ciggéw pieszych
oraz elementdw matej architektury. Wprowadzono obowigzek
stosowania nawierzchni z materiatéw naturalnych lub stylizowanych,
o stonowanej kolorystyce i matowej fakturze, co pozostaje spdjne
z historycznym charakterem miasta i zaleceniami dotyczacymi
zachowania harmonii krajobrazowej. Ustalenia dotyczg takze zasad
nocnego oswietlenia poprzez ograniczenie wysokosci stupow
o$wietleniowych, zastosowanie opraw kierujacych Swiatto wytgcznie
w dot oraz ograniczenie temperatury barwowej Swiatta do 3000 K,
co stuzy ochronie nocnej ekspozycji krajobrazu i ograniczeniu
zanieczyszczenia Swiattem.

Przyjete ustalenia planu realizujg takze wskazania audytu dotyczgce
ochrony  historycznego  uktadu urbanistycznego, n dominant
krajobrazowych oraz zachowania czytelnosci historycznej tkanki
miasta. Audyt wskazuje bowiem, ze najwieksze znaczenie dla
krajobrazu priorytetowego posiadajq: zespdt zamkowy, ukiad
urbanistyczny Starego Miasta oraz kosciot pw. sw. Mikotaja,
eksponowane w panoramie miasta. Ustalenia planu podporzadkowano
ochronie tych elementéw poprzez ograniczenia gabarytéw zabudowy,
regulacje dotyczgqce materiatdw i kolorystyki elewacji oraz ochrone
przedpola ekspozycyjnego.

W konsekwencji nalezy uznaé, ze rozwigzania przyjete w planie
miejscowym  pozostajg zgodne z rekomendacjami  Audytu
krajobrazowego  wojewoddztwa pomorskiego dla  krajobrazu
priorytetowego , Gniew” oraz realizujg wskazane w nim cele ochrony
krajobrazu, w szczegdlnosci w zakresie zachowania historycznej
panoramy miasta, ochrony osi i ciagdw widokowych, zachowania
otwartego charakteru doliny Wisty i Wierzycy oraz ochrony
historycznej sylwety miasta i zespotu zamkowego.

2) Wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych.
Obszar opracowania planu znajduje sie w granicach Gniewskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu. Zagospodarowanie i przeznaczenie
terendw uwzglednia zapisy Uchwaty Nr 259/XXIV/16 Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. w sprawie
obszarow chronionego krajobrazu w wojewddztwie pomorskim
(Dz. Urz. Woj. Pomorskiego Dz. Urz. z 2016 r. poz. 2942). Obszar
opracowania planu zlokalizowany jest w sgsiedztwie rzeki Wierzycy.
Na dziatce 16/2 zlokalizowanej poza granicami planu (po wschodniej
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stronie od granic opracowania planu) znajduje sie starorzecze rzeki
Wierzyca. Zgodnie z zasadami ochrony obszaru chronionego
krajobrazu w pasie 100 metrow od starorzecza wprowadzono zakaz
lokalizacji zabudowy w terenach MN-U oraz ustalono przeznaczenie
teren zieleni urzadzonej niskiej. Obszar opracowania planu znajduje
sie w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig 1% i 10%.
Linie zabudowy okreslone w planie uniemozliwiajg realizacje
zabudowy w granicach obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig
10%. W granicach obszaru szczegolnego zagrozenia powodzig 1%,
w terenie 1U dopuszczona jest lokalizacja zabudowy w niewielkim
zakresie jednakze po spetnieniu wymogow okreslonych w przepisach
ustawy Prawo Wodne.

Ponadto na catym obszarze opracowania planu ustalono zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywad na
Srodowisko oraz zakaz lokalizacji stacji paliw.

3) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dabr kultury wspoétczesnej.
W granicach planu miejscowego zlokalizowane sa obiekty ujete
w gminnej ewidencji zabytkdw oraz czes$¢ obszaru znajduje sie
w granicach historycznego uktadu urbanistycznego wpisanego
do rejestru zabytkdéw. Obszar objety planem stanowi teren
o szczegblnym znaczeniu dla ochrony dziedzictwa kulturowego,
krajobrazu historycznego oraz ekspozycji panoramy Miasta Gniew.
Przyjete rozwigzania planistyczne zostaty podporzadkowane zasadzie
ochrony historycznej sylwety miasta oraz zachowania waloréw
krajobrazowych przedpola ekspozycyjnego historycznego zespotu
miejskiego.
W planie miejscowym wprowadzono szczegdtowe ustalenia
konserwatorskie majace na celu ochrone zaréwno historycznej
struktury urbanistycznej, jak i krajobrazu kulturowego miasta.
Ustalenia te odnoszgq sie do sposobu ksztattowania zabudowy,
zagospodarowania terenu, form architektonicznych, materiatéw
wykonczeniowych, kolorystyki obiektow oraz sposobu lokalizacji
infrastruktury towarzyszacej. Szczegdlny nacisk potozono na
zachowanie ekspozycji historycznej panoramy miasta oraz ochrone
osi widokowych w kierunku Starego Miasta i zespotu zamkowego.
Kluczowym elementem ustalen planu jest ochrona panoramy Miasta
Gniew jako jednego 2z najwazniejszych waloréw kulturowych
i  krajobrazowych miasta. W zwigzku z projektowanym
zagospodarowaniem terendw ustugowych oznaczonych symbolami
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1UHD oraz 1U sporzadzono szczegdtowe analizy widokowe
i krajobrazowe, ktére stanowity podstawe do okreslenia parametrow
i zasad ksztattowania zabudowy. Wyniki analiz pozwolity na
wypracowanie rozwigzan minimalizujgcych wptyw nowej zabudowy na
historyczny krajobraz miasta oraz zapewniajacych zachowanie
czytelnosci historycznej sylwety Gniewu w widokach od strony doliny
Wisty i Wierzycy.

W celu ograniczenia ingerencji nowych obiektéw w historyczny
krajobraz miasta wprowadzono szereg szczegdétowych wymogow
projektowych. Dla terenu 1UHD ustalono obowigzek realizacji
zabudowy z dachami zielonymi, ksztattowanymi w sposéb
umozliwiajacy ptynne przejscie potaci dachowych w teren naturalny
poprzez odpowiednio uformowane skarpy. Przyjete rozwigzania majq
na celu optyczne wtopienie zabudowy w krajobraz oraz ograniczenie
jej oddziatywania widokowego. Dodatkowo ustalono obowigzek
modelowania terenu w postaci sztucznych zboczy i nasypow
przystaniajagcych elewacje budynkéw, tak aby ograniczy¢ ich
widocznos¢ z gtownych punktow ekspozycji historycznej panoramy
miasta.

Plan wprowadza rdéwniez ograniczenia dotyczace gabarytow
i wysokosci zabudowy. Maksymalna wysokos$¢ obiektéw zostata
powigzana z okreslong rzedng wysokosciowg terenu, a najwyzszy
punkt zabudowy nie moze przekroczy¢ poziomu 19,0 m n.p.m.
Rozwigzanie to ma na celu zachowanie dominacji historycznej sylwety
miasta i wyeliminowanie ryzyka powstania nowych dominant
wysokosciowych konkurujacych z historyczng zabudowg oraz
zespotem zamkowym.

W ustaleniach planu szczegoétowo okreslono takze zasady stosowania
materiatow elewacyjnych i pokry¢ dachowych. Nakazano stosowanie
wytacznie materiatdw naturalnych, takich jak cegta, kamien czy tynk,
przy jednoczesnym ograniczeniu kolorystyki do barw ziemi o niskim
nasyceniu. Wykluczono mozliwos¢ stosowania materiatéw imitujgcych
naturalne oktadziny, intensywnych koloréw oraz rozwigzan
powodujgcych dysharmonie w odbiorze historycznego krajobrazu.
Ustalenia te majgq na celu zapewnienie harmonijnego wpisania nowej
zabudowy w historyczny kontekst przestrzenny miasta.

Istotnym elementem ustalen planu jest rdwniez odpowiednie
ksztattowanie zagospodarowania terenu [ infrastruktury
towarzyszacej. Nakazano ograniczenie ekspozycji parkingéw, miejsc
gromadzenia odpaddéw, wiat technicznych oraz innych elementéow
zaplecza poprzez ich wkomponowanie w bryte budynku Ilub

Id: 7361C9AE-22A2-4FC7-A64F-458B67C812A8. Projekt Strona 6



lokalizowanie poza gtownymi kierunkami ekspozycji widokowej.
Jednoczesnie ustalono obowigzek zachowania otwartego charakteru
przestrzeni oraz ograniczono mozliwo$¢ stosowania trwatych
elementdw separacyjnych mogacych zaktécac odbidr krajobrazu.

W ramach ochrony krajobrazu kulturowego i ekspozycji historycznej
panoramy miasta szczegdlng role przypisano rowniez terenom zieleni
urzadzonej oznaczonym symbolami 1ZPN i 2ZPN. Dla terendéw tych
ustalono zakaz zabudowy oraz obowigzek zachowania zieleni niskiej,
co ma na celu utrzymanie przedpola ekspozycyjnego historycznego
miasta oraz ochrone powigzan widokowych. Przyjete rozwigzania
umozliwiajg zachowanie otwartego charakteru krajobrazu oraz
zabezpieczenie historycznej sylwety miasta przed nadmierng
urbanizacjaq.

Zapisy planu miejscowego zostaty opracowane z petng Swiadomoscig
potrzeby  ochrony  dziedzictwa kulturowego, historycznego
i krajobrazowego Miasta Gniew. Przyjete rozwigzania stanowig
kompromis pomiedzy mozliwoscia rozwoju funkcji ustugowych
a koniecznoscia zachowania unikalnych wartosci historycznych
i krajobrazowych miasta. Ustalenia planu majgq na celu zapewnienie
harmonii pomiedzy nowg zabudowg a historycznym otoczeniem, przy
jednoczesnym zachowaniu czytelnosci historycznej panoramy oraz
ochronie tozsamosci kulturowej Gniewa.

4) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi
i mienia, a takze potrzeby osdéb niepelnosprawnych.
Obszar opracowania nie jest potozony w obszarach osuwania sie mas
ziemnych, nie wystepujg w jego granicach ani w bezposrednim
sgsiedztwie obiekty stwarzajgce zagrozenie wystgpienia powaznych
awarii. Ochronie zdrowia stuzg zapisy okreslajgce wymagania ochrony
akustycznej.
Potrzeby o0séb niepetnosprawnych uwzgledniono poprzez zapisy
nakazujace odpowiednie urzadzanie terendw publicznych oraz
regulujgc zasady wyznaczania miejsc do parkowania dla pojazdow
wyposazonych w karty parkingowe.

5) Walory ekonomiczne przestrzeni.
Walorami ekonomicznymi przestrzeni obszaru opracowania planu sg:
potozenie, istniejaca infrastruktura. Za projektowanym
przeznaczeniem przemawiaja powyzsze czynniki. Potozenie - w
granicach administracyjnych miasta z dostepem komunikacyjnym do
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drég publicznych. Istniejgca infrastruktura - sasiedztwo oraz
wystepowanie bezposrednio w terenie infrastruktury technicznej
niezbednej do obstugi terenu. Zgodnie z kierunkami wyznaczonymi w
studium oraz uwarunkowaniami terenu w obszarze objetym planem
umozliwiono rozwdéj zabudowy o wyznaczonej funkcji ustugowej
i mieszkaniowej.

6) Prawo wlasnosci.
Przy sporzgdzaniu projektu planu wzieto pod uwage prawo wiasnosci
oraz zapewniono udziat spoteczenstwa.

7) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
Projekt planu podlega uzgodnieniom z odpowiednimi kompetencyjnie
organami zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

8) Potrzeby interesu publicznego.
Uwzgledniono poprzez zapewnienie warunkéw do racjonalnego
wykorzystania przestrzeni.

9) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczegOlnosci sieci szerokopasmowych.
Projekt planu zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizaciji,
rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej, nie
ograniczajgc mozliwosci realizacji infrastruktury sieci
szerokopasmowej. Zawiera takze zapisy odnoszace sie do zasad
modernizacji i budowy systemdw infrastruktury technicznej.

10) Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych.

Konieczno$¢ zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy
uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej, poprzez mozliwosc
ztozenia wnioskéw, badz uwag drogg e-mailowg, informujac o tym
w odpowiednich  ogtoszeniach i obwieszczeniach. Projekt
przedmiotowego planu miejscowego wytozony bedzie do publicznego
wgladu w siedzibie sporzadzajgcego. Ponadto odbyta sie publiczna
dyskusja na temat rozwigzan przyjetych w projekcie przedmiotowego
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planu, tym samym zachowano jawnos$¢ i przejrzystos¢ procedur
planistycznych.

11) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody,
do celéw zaopatrzenia ludnosci.
Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej, w tym systemoéw zaopatrzenia w wode. Miejscowos¢ jest
wyposazona w sieci wodociggowe. Ustalenia te przetozg sie na
zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody dla celow zaopatrzenia
ludnosci. Tereny inwestycyjne istniejgce oraz nowoprojektowane sg
potozone w zasiegu wodociggu wiejskiego, ich zabudowa nie wymaga
realizacji nowych sieci, a jedynie przytaczy.

Ustalajac przeznaczenie terendw i okreslajgc sposdb zagospodarowania
i korzystania z terendéw, Burmistrz brat pod uwage interes publiczny i
interesy prywatne. Przeznaczenie terendéw ustalone w planie nie narusza
polityki przestrzennej ustalonej w studium. Ponadto przeznaczenie ustalone
w planie pozwala na racjonalne korzystanie z terendw nie powodujac
znaczgcego negatywnego wptywu na otoczenie ani na srodowisko.

Projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni:

e obszar objety planem jest czesciowo zainwestowany i potozony
W sasiedztwie istniejacej zabudowy, co pozwala tworzy¢ zwartg
strukture przestrzenng;

e wprowadzone funkcje nie spowodujq znaczacych negatywnych
skutkow dla obszaréw sgsiadujacych;

e W planie wykorzystuje sie istniejgce powigzania drogowe oraz
istniejacq infrastrukture techniczng;

e zmiana planu ma na celu poprawe warunkdéw zagospodarowania.

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym.

Podsumowujac, plan sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcq procedurg
wynikajacq z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
spetnia obowigzujace w tym zakresie warunki i moze by¢ zatwierdzony po
zakonczeniu procedury planistycznej przewidzianej stosowna ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Id: 7361C9AE-22A2-4FC7-A64F-458B67C812A8. Projekt Strona 9
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