Projekt do wylozenia publicznego — sierpien 2023r.

UCHWALA Nr ........ /.23

RADY MIEJSKIEJ W CZERSKU

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Starego
Urzedu w Czersku

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. — Dz.
U. z 2023 r., poz. 40, 572), art. 20 ust. 1 oraz art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. — Dz. U. z 2023r. poz. 977) oraz uchwaty nr LI/581/22 Rady
Miejskiej w Czersku z dnia 29 listopada 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Starego Urzedu w Czersku, po
stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Czersk, uchwalonego uchwatg nr LI1/599/22 Rady Miejskiej w Czersku
z dnia 20 grudnia 2022 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Czersk

Rada Miejska uchwala, co nastepuje:

§1.

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy Starego
Urzgdu w Czersku, zwany dalej planem.
2. Plan obejmuje obszar potozony w rejonie ulicy Starego Urzedu w Czersku, ktorego granice
przedstawiono na rysunku planu w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty.
3. Integralnymi czgéciami uchwaty sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy zatgcznik nr 1 do uchwaty,
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatgcznik nr 2 do
uchwaly,
3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacych do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatacznik nr 3 do uchwaty,
4) dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zalacznik nr 4 do uchwaty.
4. Obowiazujacymi ustaleniami na rysunku planu s3:
1) granica obszaru objetego planem,
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
3) nieprzekraczalne linie zabudowy,
4) przeznaczenie terenu: MW-U — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i/lub ustugowe;j,
5) pas zieleni izolacyjno-krajobrazowej, wymagany w urzadzeniu terenu,
5. Oznaczeniami informacyjnymi na rysunku planu sg:
1) wymiarowanie (w metrach),
2) nazwy ulic w sgsiedztwie obszaru objetego planem,
3) informacja o potozeniu w obszarze chronionym przyrodniczo.
6. Ustalenia ogodlne, zawarte od § 3 do § 12, obowigzuja w granicach catego obszaru objgtego planem,
chyba Ze postanowienia dla poszczegolnych terendw stanowig inaczej.



§ 2.

1. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

miejscu parkingowym dla pojazdéow zaopatrzonych w karte parkingowa — nalezy przez to
rozumie¢ miejsce parkingowe spetniajace wszystkie wymogi przepiséw odrebnych dotyczacych
miejsca parkingowego dla 0sob niepelnosprawnych, zlokalizowane na poziomie terenu lub w
budynku na kondygnacjach dostepnych dla osob niepelnosprawnych,

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ przedstawiong na rysunku
planu, wyznaczajaca granice czesci wewngtrznej terenu, poza ktérym nie moze by¢ sytuowana
zabudowa, z wylgczeniem: podziemnych cze$ci budynku znajdujacych si¢ calkowicie ponizej
poziomu terenu, grubosci warstw izolacji termicznej, tynkow lub oktadzin zewnetrznych,
okapow i gzymsow, rynien, rur spustowych, podokiennikow oraz innych detali wystroju
architektonicznego elewacji, ktore moga wykracza¢ poza lini¢ zabudowy nie wiecej niz 0,8 m,
daszkow nad wejsciami, balkonow, galerii, tarasow, wykuszy, schodow zewnetrznych, pochylni,
ramp, ktére moga wykracza¢ poza lini¢ zabudowy nie wigcej niz 1,5 m, miejsc do czasowego
gromadzenia odpaddw statych,

powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ terenu zajeta przez budynek
w stanie wykonczonym — powierzchnia zabudowy jest wyznaczona przez rzut pionowy
zewnetrznych krawedzi budynku na powierzchnig terenu,

przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi
oraz akty prawa stanowionego przez organy samorzadu wojewddztwa i wojewodg,

terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar wyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
teren przeznaczony jest takze pod sieci i urzadzenia sieciowe infrastruktury technicznej, zielen
towarzyszaca oraz dojscia i dojazdy oraz inne niezbgdne dla jego funkcjonowania urzadzenia
towarzyszace obiektom budowlanym,

ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ zwiazana z zaspokojeniem potrzeb ludnosci,
prowadzona w lokalu spelniajacym wymogi przepisow wiasciwych dla danej funkcji, takiej jak:
handel, dziatalno$¢ biurowa, ochrona zdrowia, rehabilitacja, gastronomia, obiekty oswiatowo-
kulturalne oraz sportowo-rekreacyjne,

ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ ustugows, obejmujaca
wylacznie takie ushugi, ktore nie powoduja ucigzliwosci dla funkcji mieszkaniowej, a takze
ucigzliwosci w formie zjawisk fizycznych dla otaczajacego Srodowiska zwlaszcza w formie
hatasu, wibracji, zanieczyszczenia powietrza, wod itp., niekwalifikujacych si¢ do
przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko wedhug norm okreslonych odrgbnymi
przepisami,

wysoko$ci zabudowy- dla budynkow nalezy rozumie¢ jako wysoko$¢ mierzong zgodnie z
przepisami odr¢bnymi od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego
czeéei; dla obiektow budowlanych innych niz budynki — od poziomu terenu przy obiekcie do
najwyzszego punktu.

2. Pojecia i1 okreslenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane w ust. 1 nalezy rozumie¢ zgodnie z

obowiazujacymi przepisami prawa, a w przypadku ich braku zgodnie z ich ogélnym rozumieniem

stownikowym.

§ 3.

Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego



1. Ustala si¢ wymoég harmonizowania budynkéw usytuowanych w granicach jednego terenu
inwestycyjnego pod wzgledem kolorystycznym, geometrii dachow (rodzaj dachu, katy nachylenia
gtéwnych potaci) , rozwiazah materiatowych pokrycia dachowego.

2. Obowiazuje zakaz lokalizacji funkcji i obiektow niezwigzanych z podstawowym przeznaczeniem
terenu i jego obstuga, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego zwigzanych z uzbrojeniem terenu.

3. W obszarze planu dopuszcza si¢ lokalizowanie zadan dla realizacji celéw publicznych w rozumieniu
przepisbw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w ramach przeznaczenia i1 zasad
zagospodarowania dopuszczonych niniejszym planem, takich jak linie elektroenergetyczne, sieci
wodociggowe, sieci kanalizacji sanitarnej, sieci telekomunikacyjne, gazowe.

4. Ustalenia dotyczace wysokosci nie dotycza obiektéw infrastruktury technicznej (np. stupow
energetycznych, obiektow telekomunikacyjnej i facznos$ci publiczne;j itp.).

§ 4.

Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

1. Ustala si¢ nast¢pujace standardy akustyczne w rozumieniu przepisow odregbnych, dotyczacych
ochrony $rodowiska: dla terenu MW-U jak dla terenow zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.

2. Przy projektowaniu zieleni towarzyszacej zabudowie i zagospodarowaniu terenow nalezy stosowac
gatunki drzew adekwatne siedliskowo.

4. Projektowane uzytkowanie i zagospodarowanie terenu nie moze stanowic¢ zrédla zanieczyszczen
dla srodowiska wodno-gruntowego.

5. Zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco i zawsze znaczaco oddziatywac
na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego.

6. Teren potozony w obszarze Natura 2000 PLB220009 Bory Tucholskie. Obowigzuja dla niego
przepisy odrebne ustawy o ochronie przyrody oraz odpowiednie przepisy prawa miejscowego
(zarzadzenia Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska).

7. Przy realizacji ustalen planu uwzgledni¢ nalezy wymogi dotyczace ochrony gatunkowej roslin,
grzybow i zwierzat, zgodnie z przepisami odrebnymi.

8. Zasigeg ucigzliwosci dla $rodowiska prowadzonych ustugowych dziatalnosci gospodarczych w
terenach zabudowy mieszkaniowo-ustugowej i/lub zabudowy ustugowej oraz stosowanych instalacji
winien by¢ ograniczony do granic terenu, do ktoérego inwestor posiada tytul prawny, a znajdujace si¢
w granicach terenu pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi winny by¢ wyposazone w techniczne
srodki ochrony przed tymi ucigzliwosciami. Dla urzadzen i obiektéw telekomunikacyjnych zasady
lokalizacji okre$lajg przepisy odrebne.

§ 5.

Zasady ksztaltowania krajobrazu

Nie wystepuje potrzeba okreslania.

§ 6.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspoélczesnej

Nie wystepuje potrzeba okreslania.

§7.

Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

Nie wystepuje potrzeba okreslania.



§ 8.
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
i minimalna intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalna wysoko$¢
zabudowy, minimalna liczba miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow

Okreslono w ustaleniach szczegdétowych dla terenu — w § 15.

§09.

Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na
podstawie odrebnych przepiséw, terenow gérniczych, a takze obszaréw szczegolnego zagrozenia
powodzia, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych
W audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

1. Obszar planu w cato$ci polozony jest w granicach obszaru Natura 2000 Obszar Specjalnej Ochrony
Ptakéw PLB220009 Bory Tucholskie — obowigzuja przepisy odrgbne.

2. W granicach planu nie wystepujg tereny gornicze, obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, ani
obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

3. Brak przestanek dla okres$lania wymogow zwigzanych z audytem krajobrazowym oraz krajobrazami
priorytetowymi - dotychczas nie przyjeto audytu krajobrazowego dla Wojewodztwa Pomorskiego, a
w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa nie okre§lono krajobrazow
priorytetowych.

§ 10.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym

1. Nie wyznacza si¢ terenOw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci, nie
wystepuja uwarunkowania wymagajace ustalenia zasad i warunkow scalania i podziatéw. Podziaty
nieruchomosci zgodnie z przepisami odregbnymi.

2. Dopuszcza si¢ taczenie dziatek istniejacych w dniu uchwalenia planu w jeden teren inwestycyjny.

3. Dopuszcza si¢ taczenie i dokonywanie podziatow istniejacych dziatek w celu:

1) wyodrebnienia nowych dziatek wedtug zasad zawartych w ustaleniach szczegdtowych,

2) powiekszenia sasiedniej nieruchomosci lub regulacji istniejacych granic dziatki na podstawie
wymagan zawartych w przepisach odrebnych,

3) regulacji pasow drogowych.

§ 11.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy

Okreslono w ustaleniach szczegotowych dla terenu - w § 15.

§ 12.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej



1. Dopuszcza si¢ modernizacj¢, budowg, przebudowe oraz rozbudoweg urzadzen infrastruktury
technicznej.

2. Urzadzenia infrastruktury technicznej lokalizowaé w miar¢ mozliwo$ci w liniach rozgraniczajacych
sgsiednich terenéw drogowych lub za nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, wzdtuz granic dziatek
lub ogrodzen, a takze w sposob umozliwiajacy realizacj¢ przytaczy dla nowych uzytkownikow w
granicach dziatek.

3. Przewody sieci infrastruktury technicznej realizowa¢ jako podziemne, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

4. Nalezy zapewni¢ wode do celow przeciwpozarowych, w tym stuzaca do zewnetrznego gaszenia

pozaru dla nowo powstatych obiektow, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

. Zasady zaopatrzenia w wodg: z sieci wodociagowe;.

. Zasady odprowadzania $ciekow bytowych: do sieci kanalizacji sanitarnej,

. Zasady odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

1) na grunt lub do gruntu, zgodnie z przepisami odrebnymi,
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2) dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej, po jej
wybudowaniu,
. Zasady zaopatrzenia w energi¢ elektryczna: z sieci elektroenergetycznej,
. Zasady zaopatrzenia w ciepto: z indywidualnych zrddet niskoemisyjnych lub bezemisyjnych, z
dopuszczeniem instalacji OZE.
10. Zasady zaopatrzenia w gaz: z urzadzen indywidualnych Iub z sieci gazowej, po jej wybudowaniu,
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zgodnie z przepisami odrebnymi.

11. Zasady obstugi telekomunikacyjnej: z sieci telekomunikacyjne;j.

12. zasady gospodarowania odpadami: zgodnie z przepisami odr¢gbnymi,

13. Powiazania obszaru obj¢tego planem z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym zapewniajg drogi
publiczne, usytuowane poza jego granicami, tj. ul. Starego Urzedu, ul. Karnowskiego przylegajace
do obszaru planu oraz ul. Losinska w sasiedztwie obszaru objetego planem.

§ 13.
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

Nie wystepuje potrzeba okreslania.

§ 14.
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4

ustawy

Ustala si¢ stawke w wysokosci 0% - gdyz nie zmienia si¢ dotychczasowe przeznaczenie terenu
okreslone obowigzujacym dotychczas miejscowym planem z 2020r.

§15.
Ustalenia szczegoélowe dla terenu MW-U

1. Dlaterenu oznaczonego symbolem MW-U ustala sie przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i/lub ustugowe;.
2. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) dopuszcza si¢ budynki: mieszkalne wielorodzinne, budynki mieszkalno-ustugowe z ustugami
wbudowanymi, budynki ustugowe,



2) ustugi dopuszczalne jako wbudowane pod warunkiem, ze nie przekraczajg 30% powierzchni
catkowitej budynku mieszkalnego lub realizowane jako samodzielne obiekty budowlane,
wolnostojace lub dobudowane do budynkow mieszkalnych,

3) dopuszcza si¢ sytuowanie towarzyszacej zabudowy takiej jak garaze dla samochodow
osobowych, budynki gospodarcze, altany, wiaty,

4) dopuszcza si¢ sytuowanie zwigzanych z obiektami budowlanymi urzadzen budowlanych, zieleni
towarzyszacej, niewielkich obiektow infrastruktury technicznej (takich jak np. stacje
transformatorowe, przepompownie $ciekow), odcinkéw sieci 1 urzadzen infrastruktury
technicznej, w tym stanowiacej cele publiczne,

5) dopuszcza si¢ kondygnacje podziemne,

6) wyklucza sig:

a) ustugi handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
b) zabudowe w formie obiektow tymczasowych, przy czym nie dotyczy to obiektow
wznoszonych na czas budowy,

7) pozostate ustalenia zgodnie z § 3.

. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) dopuszcza si¢ wylacznie ustugi nieucigzliwe,

2) ustala si¢ nakaz realizacji pasa zieleni izolacyjno-krajobrazowej wzdtuz ulicy Starego Urzedu , z
zastosowaniem gatunkow rodzimych (np. lipy, klony),

3) pozostate ustalenia zgodnie z § 4.

. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalna

intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do

powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w

odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalna

liczba miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych

w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow:

1) linie zabudowy: ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu w
odlegtosci 6m od linii rozgraniczajacych ulic ul. Starego Urze¢du oraz ul. Karnowskiego,

2) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej lub ustugowej: do 10 m, do trzech kondygnacji
nadziemnych (przy trzech kondygnacjach nadziemnych — wymagane stosowanie Scianki
kolankowej dla dachow o spadku ponizej 25stopni), dopuszcza sie dodatkowe poddasze dla
urzadzen technicznych na fragmencie rzutu,

b) gospodarczej, garazowej: do 6 m, jedna kondygnacja nadziemna,

c) dla altan, wiat : do 5m,

3) maksymalny poziom posadowienia posadzki parteru mierzony przed glownym wejsciem do
budynku — 0,6m,

4) geometria dachow:

a) dla budynkéw podstawowych (mieszkalne, mieszkalno-ustlugowe, ustugowe): gtéwne potacie

dachu - dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia glownych potaci

dachowych od 20 stopni do 45 stopni, z dopuszczeniem dachéw mansardowych, polozenie
glownej kalenicy dachu réwnolegle do ulicy Karnowskiego,
b) dla budynkéw pomocniczych, towarzyszacych (garaze, budynki gospodarcze) oraz takich

obiektow jak wiaty, altany: dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci w

przedziale od 20 do 45 stopni,

¢) przy nachyleniach dachéw stromych powyzej 30 stopni — pokrycie dachowka lub materiatem

dachéwkopodobnym (np. blachy dachéwkopodobne) w kolorze naturalnym dachowki

ceramicznej, z wykluczeniem jaskrawej kolorystyki,



5) maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 0,10 — 2,00,
6) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej: 30%,
7) stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej: nie wigkszy jak 50%,
maksymalny rzut pojedynczego budynku — nie wigkszy jak 1100m?,
8) minimalna liczba miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich realizacji:
a) minimum 1 miejsce parkingowe na 1 lokal mieszkalny,
b) minimum 1 miejsce na 50m? powierzchni uzytkowej ustug, nie mniej niz 1 miejsce na ustuge,
C) miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa: w
ogo6lnej liczbie miejsc wymog zapewnienia minimum 1 miejsca na 5 miejsc w ogolnej liczbie
stanowisk,
d) miejsca parkingowe realizowane jako odkryte, garazowe lub wbudowane w bryte budynku,
e) w zagospodarowaniu terenu dla funkcji ushugowych uwzglgdni¢ miejsca do parkowania dla
rowerow - minimum 2 miejsca na 1 ustuge,
9) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: nie okresla sig,
10) kolorystyka 1 materialy elewacyjne — wyklucza si¢ jaskrawa kolorystyke elewacji, w
wykonczeniu elewacji stosowa¢ drewno, cegle i/lub tynk o niskim nasyceniu barw.
5. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej:
zgodnie z § 12. Zjazdy do terenu z ul. Starego Urzedu.

§ 16.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi.

§17.
W granicach objetych opracowaniem traci moc Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
cze$ci miasta Czersk w rejonie ulic Tucholskiej, Starego Urzedu, Losinskiej uchwalony Uchwata Nr
XXI1V/278/20 Rady Miejskiej w Czersku z dnia 22 wrzes$nia 2020r. (publikacja Dz. Urz. Woj. Pom. z
27.10.2020r. poz. 4375).

§ 18.
1. Uchwata podlega ogloszeniu, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz w Dzienniku Urzgedowym
Wojewodztwa Pomorskiego.
2. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady

Krzysztof Przytarski



UZASADNIENIE

1. Podstawa prawna.

Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. —
Dz. U.z2022r., poz. 503 ze zm.), tj.: ,,Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt
planu miejscowego, zawierajacy czes$¢ tekstowa i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z
przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem, wraz z uzasadnieniem. W
uzasadnieniu przedstawia si¢ W szczegdlnosci:

1) sposodb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4,

2) zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady gminy,

0 ktorej mowa w art. 32 ust. 2,
3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.”

. Wstep.

Ninigjsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego terenu w rejonie ulicy Starego Urzedu w Czersku.

Celem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest ustalenie zasad
zagospodarowania terenu wraz z obsluga komunikacyjna, w sposdb uwzgledniajacy wniesiony
wniosek o zmiang dotychczasowych ustalen miejscowego planu z 2020r. .

Plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Czersk, uchwalonego uchwatg nr LI1/599/22 Rady Miejskiej w Czersku z dnia 20
grudnia 2022 r. Obszar opracowania to teren posiadajgcy obowiazujacy mpzp, wskazywany jako
teren rozwojowy dla budownictwa mieszkaniowego, z dopuszczeniem budownictwa ustugowo-
handlowego nieuciazliwego.

Granice terenu obj¢tego planem wskazano w uchwale nr L1/581/22 Rady Miejskiej w Czersku z dnia
29 listopada 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu w rejonie ulicy Starego Urzedu w Czersku. Obszar opracowania obejmuje dz.
geod. 1024/2, 1025/11 i 1277/12 w Czersku, ma pow. 3621m?. Jest to fragment terenu ktory w
dotychczas obowigzujacym mpzp z 2020r oznaczony jest symbolem 2.MW/U.

3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych
z poszczeg6lnych przepisow ustawy

przestrzennym

art. 1 Wymagania tadu Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztalttowania
ust. 2 przestrzennego, fadu przestrzennego, parametrow i wskaznikow zabudowy
pkt. 1 w tym urbanistyki oraz zagospodarowania terenu.

i architektury

art. 1 Walory architektoniczne Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztalttowania
ust. 2 i krajobrazowe tadu przestrzennego, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
pkt 2 i zabytkow, w tym krajobrazoéw kulturowych oraz dobr kultury

wspotczesnej, atakze parametrow i wskaznikow zabudowy
oraz zagospodarowania terenu. Ze wzgledu na charakter
zabudowy w sgsiedztwie oraz parametry tej zabudowy nie
uwzgledniono wniosku o dopuszczenie wysokosci zabudowy do
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z poszczegolnych przepisow ustawy

16m, ograniczajac parametr do 10m (w mpzp z 2020 bylo to
10m, a we wczesniejszym planie - 8m), tj. jak w obecnie
obowigzujacym planie miejscowym.

Parametry, wskazniki dla zabudowy okre$lono biorac pod
uwage dyspozycje Studium gminy Czersk (2022).

Walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru opracowania
planu sga chronione zapisami dotyczacymi ksztaltowania
zabudowy. Ze wzgledu na aktualne wymagania prawne -
uchwata o przystagpieniu do sporzadzania planu zostata podjeta
po dacie wejscia w zycie ustawy z dn. 24 kwietnia 2015 r. o
zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem
narzedzi ochrony krajobrazu - Dz. U. z 2015 r. poz. 443, nie
mozna w ustaleniach planu umieszczac ustalen wynikajacych z
dotychczasowego art. 15 ust 3 pkt 9 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (zostal on uchylony)
dotyczacych zasad i warunkow sytuowania obiektow matej
architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich
gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajow
materiatlow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane.
Kwestie te beda mogly by¢ regulowane przepisami
odpowiedniej uchwaly Rady Miejskiej w Czersku, podjetej na
podstawie ustawy krajobrazowej.

Audyt krajobrazowy dla wojewddztwa pomorskiego nie zostat
dotad sporzadzony i uchwalony, nie mozna zatem w planie
uwzglednic jego wynikow.

przestrzennym

art. 1 Wymagania ochrony
ust. 2 srodowiska, w tym

pkt 3 gospodarowania wodami

i ochrony gruntoéw rolnych
i lesnych

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu, a takze
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji i infrastruktury technicznej.

,Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, ksztaltowania krajobrazu oraz zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i lesnych (t.j. — Dz. U. z 2022 r., poz. 2409 ze zm.) teren
nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze — wg ewidencji gruntéw sg to uzytki
RVI i Bp. Nie wystepuja w granicach planu lasy.

Obszar opracowania polozony jest w granicach obszaru Natura
2000 PLB 220009 Bory Tucholskie.

Ze wzgledu na fakt iz plan stanowi jedynie niewielka
modyfikacje dotychczasowego mpzp z 2020r, a jego realizacja
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nie bedzie uzyskano zgode na odstapienie od strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko.

art. 1
ust. 2
pkt 4

Wymagania ochrony
dziedzictwa kulturowego

i zabytkow oraz dobr kultury
wspolczesnej

Nie wystepuje potrzeba okreslania zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i1 zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych
oraz dobr kultury wspotczesnej, gdyz w granicach planu nie
wystepuja zabytki, a obszar nie jest objety strefami ochrony
konserwatorskiej. Istniejaca zabudowa w sasiedztwie jest
bardzo zrdéznicowana pod wzgledem form i gabarytow, w
wiekszo$ci jest to zabudowa wspoélczesna.

art. 1
ust. 2
pkt 5

Wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi

i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych

Ustalenia miejscowego planu precyzuja granice i sposoby
zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow. Nie
wystepuja tereny gornicze, ani obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig ani obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

Ustalono wymagania dot. zapewnienia miejsc parkingowych dla
potrzeb 0s6b niepelnosprawnych, analogicznie jak w
dotychczasowym planie z 2020r.

art. 1
ust. 2
pkt 6

Walory ekonomiczne
przestrzeni

Uchwalenie planu pozwoli na racjonalne i efektywniejsze
wykorzystanie walorow ekonomicznych terenu, podniesie
warto$¢ nieruchomosci prywatnej i jej atrakcyjnos$¢ komercyjna
ze wzgledu na dopuszczenie realizacji obiektow o jedna
kondygnacje wyzszych niz wg mpzp z 2020r. Ze wzglgdu na
utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia mieszkalno-
ustugowego wysokoS$ci stawki procentowej stuzacej naliczeniu
optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci przyjeto 0%.

Dla projektu planu sporzadzono prognoze skutkow
finansowych, uchwalenie planu nie bg¢dzie niekorzystne dla
gminy, nie wigze si¢ z konieczno$cig realizacji inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej stanowigcej zadania wilasne

gminy.

art. 1
ust. 2
pkt 7

Prawo wlasnosci

Ustalenia planu oraz sposdb wyznaczenia terenow
wydzielonych liniami rozgraniczajacymi okreslono majac
nauwadze poszanowanie prawa wlasno$ci  terenow.
W granicach obszaru obj¢tego planem znajduja si¢ wytacznie
grunty nalezace do osdb prywatnych. Zgodnie z art. 6 ustawy
zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. — Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.) kazdy
ma prawo, w  granicach  okre$lonych  ustawa, do
zagospodarowania terenu, do ktorego ma tytut prawny, zgodnie
z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego,  jezelinie  narusza
to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0s6b




Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych
z poszczegolnych przepisow ustawy

trzecich. W maksymalnie mozliwy sposob uwzglgdniono
wniosek  wilasdciciela  nieruchomo$ci  zgloszony  przed
przystapieniem do sporzadzania mpzp dotyczacy zmiany
ustalonej wysokos$ci zabudowy.

Ponadto, zgodnie z art. 17 pkt 9 i 11 ustawy, w okresie
wylozenia do publicznego wgladu oraz nie krotszym niz 14 dni
od dnia zakonczenia okresu wylozenia projektu planu osoby
fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace
osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu.

art. 1

Potrzeby obronnosci

Zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b ustawy projekt planu uzyskat

ust. 2 1 bezpieczenstwa panstwa pozytywne uzgodnienia wiasciwych organdéw wojskowych,
pkt 8 ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa. Plan nie koliduje
z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.
art. 1 Potrzeby interesu publicznego  Uwzgledniono poprzez ustalenie wymagan wynikajacych
ust. 2 z potrzeb ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasad
pkt 9 modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
i infrastruktury technicznej.
art. 1 Potrzeby w zakresie rozwoju Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad modernizacji,
ust. 2 infrastruktury technicznej, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
pkt 10 W szczegblnosci sieci technicznej.
szerokopasmowych
art. 1 Udziat spoteczenstwa Do prac planistycznych nad sporzadzeniem miejscowego planu
ust. 2 w pracach nad miejscowym przystgpiono na podstawie uchwaty nr LI/581/22 Rady
pkt 11 planem zagospodarowania Miejskiej w Czersku z dnia 29 listopada 2022 r. w sprawie
przestrzennego, przystgpienia do  sporzadzenia  miejscowego  planu
w tym przy uzyciu srodkow zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulicy
komunikacji elektronicznej Starego Urzedu w Czersku.
Burmistrz zawiadomit spoteczenstwo, poprzez obwieszczenia
i ogloszenia, o podjeciu wyzej wymienionej uchwaty.
Poinformowatl o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu
planu w terminie od dnia ............. r. do dnia 8 lipca 2022 r.
W podanym terminie nie wptyngty wnioski od osob fizycznych
i prawnych.
art. 1 Zachowanie jawnosci Ponadto Burmistrz zawiadomit organy 1 instytucje, ktore beda
ust. 2 I przejrzystosci procedur opiniowaly i uzgadnialy projekt o podjeciu wyzej wymienione;j
pkt 12 planistycznych Uchwaty. Wskazat termin sktadania wnioskow — 21 dni od daty

dorg¢czenia zawiadomienia. Cze$¢ z zawiadomionych organdéw
przestata swoje wnioski i informacje dotyczace obszaru planu.

Obwieszczeniem Burmistrz zawiadomit zainteresowanych
0 wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego
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planu  wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko.
Obwieszczenie ukazato si¢ w BIP Gminy Czersk, na tablicy
ogloszen Urzgdu Miejskiego w Czersku, tablicy ogloszen
oraz w prasie.

W obwieszczeniu zawarto informacje szczegdtowe na temat:
wylozenia projektu, dyskusji publicznej, skladania uwag.
Dopuszczono sktadanie uwag za posrednictwem $rodkow
komunikacji elektronicznej.

Projekt ww. planu wyltozony byl do publicznego wgladu,
wdniach od............... r. do ............... r. w Urzedzie
Miejskim w Czersku, ul. Ko$ciuszki 27, 89 — 650 Czersk
W godzinach pracy urzedu, tj. poniedziatek, $roda, czwartek
7:00 — 15:00, wtorek 7:00 — 16:00, piatek: 7:00 —14:00, w pok.
nr22.

Wdniu .............. r. w Centrum Informacji Turystycznej w
Czersku, ul. Kosciuszki 27A, 89 — 650 Czersk, o godz. .....
odbyta si¢ publiczna dyskusja nad przyjetymi w ww. projekcie
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego
rozwigzaniami, w trakcie ktorej sporzadzono wymagany
przepisami protokot.

Dnia ......... r. mingl termin sktadania uwag do ww. projektu
(nie wplynely uwagi do planu/ wptyneto........ uwag .

Uwagi zostaly rozstrzygniete przez Burmistrza w dniu........ ,0
rozstrzygnigciu poinformowano odpowiednim zarzadzeniem.

art. 1
ust. 2
pkt 13

Potrzeba zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakoSci
wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad obstugi w zakresie
zaopatrzenia w wodg: z sieci wodociggowe;.

art. 1
ust. 3

Interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zglaszane
W postaci wnioskow i uwag,
zmierzajace do ochrony
istniejacego stanu
zagospodarowania terenu,
jak i zmian w zakresie

jego zagospodarowania,

a takze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne

Projekt planu utrzymuje dotychczasowe (wg mpzp z z 2020r)
przeznaczenie terenu 1 wickszo$¢ ustalonych wcze$niej
parametréw dla nowej zabudowy. Uwzgledniono wniosek o
dopuszczenie do 3 kondygnacji nadziemnych, co poprawia
komercyjng atrakcyjno$¢ terenu.

Opracowanie ~ miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego znajduje w pelni uzasadnienie, bowiem
umozliwi w granicach opracowania realizacj¢ zamierzen
inwestycyjnych wyrazonych we wniosku inicjujgcym podjecie
prac nad sporzadzeniem mpzp. Plan okresla jasno i czytelnie
warunki zagospodarowania i zabudowy oraz zasady obstugi
komunikacyjnej i inzynieryjnej. Planowanie i lokalizowanie
nowej zabudowy na terenie wiagczonym w Studium do obszaréw
0w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oraz terenow

dalszego rozwoju
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wielofunkcyjnego, jest stusznym dziataniem na rzecz rozwoju
miasta i gminy. Ograniczenie wysokos$ci nowej zabudowy do
10m (podczas gdy wnioskowano do 16m) uzasadnione jest
charakterem i parametrami zabudowy w sasiedztwie. Dominuje
w otoczeniu zabudowa jednorodzinna, o maksymalnie dwoch
kondygnacjach nadziemnych, cho¢ wystepuja w sasiedztwie
budynki o trzech i nawet czterech kondygnacjach.

Na obszarze opracowania obecnie powstaje zabudowa na
podstawie pozwolenia na budowe¢ AB.6740.1.539.2022 z dnia
19.10,2022r, projektowany budynek wielorodzinny z
parkingiem naziemnym na 15 miejsc postojowych ma pow.
zabudowy 1072m2. Uchwalenie planu pozwoli na odpowiednie
zmiany realizowanego projektu.

Analizy ekonomiczne: zawarto w opracowaniu ,,Prognoza
skutkéw finansowych”.

Wykorzystano w pracach nad sporzadzeniem planu
dotychczasowe opracowania ekofizjograficzne i analizy
srodowiskowe, W tym zawarte w opracowaniu ,,Prognozie
oddzialywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego  pigciu  projektow
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego —w
miescie Czersk” (oprac. Proeko, Gdansk, z marca 2020r.)
Analizy spoteczne: przed podjeciem uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, Burmistrz wykonat ,,Analiz¢ zasadnosci
przystgpienia do  sporzadzenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego”.

przestrzennym
art. 1 Wymagania tadu
ust. 4 przestrzennego, efektywnego

gospodarowania przestrzenia
oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy

Plan utrzymuje dotychczas ustalone przeznaczenie terenu: dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej MW-U.
Sytuowanie nowej zabudowy, uwzglednianie wymagan ladu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia
oraz walorami ekonomicznymi przestrzeni poprzez:

1) niezmienng transportochtonno$¢ uktadu przestrzennego,

2) wykorzystanie  publicznego transportu  zbiorowego
jako podstawowego $rodka transportu na dotychczasowych
zasadach,

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow istniejacymi
i projektowanymi drogami publicznymi oraz drogami
wewnetrznymi,

4) planowanie i lokalizowanie nowej zabudowy na terenie
potozonym w zasiggu obszaréw o w petni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej wptyna na
rozwoj miasta, a takze rozwoj gospodarczy gminy.




4. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly rady gminy,
0 ktorej mowa w art. 32 ust. 2.
Opracowanie przedmiotowego planu jest zgodne z wynikami ,,Oceny aktualnosci dokumentow
planistycznych oraz analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Czersk”,
przyjetej uchwatg nr XX1V/211/16 Rady Miejskiej w Czersku z dnia 29 wrzesnia 2016 r.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t .j. — Dz. U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.) na potrzeby projektu planu sporzadzono
prognozg¢ skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego.
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Zatacznik nr 2
douchwaty nr ...../.../23
Rady Miejskiej w Czersku
zdnia......... 2023 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA UWAG DO PROJEKTU PLANU

Projekt ww. planu wytozony byt do publicznego wgladu, w dniach od ................. r.do................
w Urzedzie Miejskim Czersku.
W dniu ... w Centrum Informacji Turystycznej w Czersku odbyta si¢ publiczna

dyskusja nad przyjetymi w ww. projekcie mpzp rozwiagzaniami, w trakcie ktorej sporzadzono wymagany
przepisami protokot.
Dnia................ mingt termin sktadania uwag do ww. projektu.

Nie zlozono uwag do projektu przedmiotowego planu/ wniesiono................ uwagi !

ktoére mogty by by¢ podstawa do rozstrzygniecia i ewentualnego dokonania zmian w przedstawionym
do uchwalenia projekcie planu miejscowego, w tym takze w wyniku uwzglednienia uwag do projektu
planu — czynnosci, o ktorych mowa w art. 17, na podstawie art. 17 pkt 12 i art. 19 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. — Dz. U. z 2023 r., p0z.977).

! Do uzupehienia/zmiany w toku dalszej procedury planistycznej



Zatacznik nr 3
douchwaty nr .....I/.../23
Rady Miejskiej w Czersku
zdnia.......... 2023 r.

ROZTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI, ZAPISANYCH W PLANIE, INWESTYCJI
7 ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN
WLASNYCH GMINY ORAZ O ZASADACH ICH FINANSOWANIA, ZGODNIE
Z PRZEPISAMI O FINANSACH PUBLICZNYCH

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie ulicy
Starego Urzedu w Czersku nie skutkuje koniecznos$cig realizacji zadan z zakresu infrastruktury
technicznej stanowigcych zadania wlasne gminy.



Zatacznik nr 4
douchwaty nr ...../.../23
Rady Miejskiej w Czersku
zdnia.......... 2023 .

DANE PRZESTRZENNE O OBIEKCIE
RADA MIEJSKA NA PODSTAWIE ART. 67TA UST. 315, USTAWY Z DNIA
27 MARCA 2003 R. O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
(T.J.-DZ.U. Z2022 R., POZ. 503 ZE ZM.) PRZYGOTOWALA DANE PRZESTRZENNE
DLA PLANU, KTORE STANOWIA ZALACZNIK W POSTACI CYFROWEJ DO
UCHWALY

zatgcznik



