UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ................
Rady Gminy w Nowogrédku Pomorskim
zdnia ............... 2025r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzgadzenia niniejszego
planu jest petna i szczegotowa regulacja zasad zagospodarowania dla obszaru potozonego
we wschodniej czesci miejscowosci Karsko, coumozliwi jej racjonalny rozwdj
i zagospodarowanie zgodnie z zasadami tadu przestrzennego.

Do sporzadzenia planu przystgpiono zgodnie z uchwatg Nr V/24/2024 Rady Gminy
Nowogrodek Pomorski z dnia 18 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Placu Jednosci Robotniczej
w miejscowosci Karsko. Plan obejmuje powierzchnie ok. 35,2 ha.

Jednoczesnie nie ustalono katalogow ustalen dotyczacych zasad ksztattowania
krajobrazu, wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych oraz
tymczasowego zagospodarowywania, urzgdzania i uzytkowania terenow z uwagi na brak
okolicznosci, ktére wymagatyby ich okreslenia. Przy czym nalezy wskazac, ze pozostate
przyjete ustalenia ogodlne jak iszczegolowe bedg mieC wplyw na wyzej wspomniane
zagadnienia. Ponadto na przedmiotowym obszarze nie wystepujg dobra kultury wspotczesne;j,
udokumentowane ztoza kopalin, tereny gornicze i obszary gornicze, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszary osuwania sie mas ziemnych oraz krajobrazy priorytetowe.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie naruszajg ustalen
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nowogrodek
Pomorski, przyjetego w formie ujednoliconej uchwatg Nr L/357/2023 Rady Gminy Nowogrodek
Pomorski z dnia 26 pazdziernika 2023 r.

Zapisy planu sg takze zgodne z wymaganiami uniwersalnego projektowania.

Przedmiotowy plan jest zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Nowogrédek Pomorski, stanowigcej zatgcznik do uchwaly nr
XXV/171/17 Rady Gminy Nowogrédek Pomorski z dnia 29 czerwca 2017 r., w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w gminie Nowogrédek Pomorski.

Petna charakterystyka s$rodowiskowa analizowanego obszaru zawarta zostata
w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym dla obszaru catej gminy Nowogrédek
Pomorski, wykonanym w 2014 r. W opracowanej prognozie oddzialtywania na srodowisko
poszczegodlne komponenty zostaty scharakteryzowane w skrétowej formie.

Przedmiotem ustalen sa:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej oznaczone na
rysunku planu symbolami: 1MNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW, 5MNW, 6MNW,
7MNW, 8MNW, 9MNW, 10MNW, 11MNW, 12MNW, 13MNW, 14MNW, 15MNW,
16MNW, 17MNW, 18MNW, 19MNW, 20MNW, 21MNW, 22MNW,

- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug oznaczone
na rysunku planu symbolami: 1MNW-U, 2MNW-U, 3MNW-U, 4MNW-U,

- tereny drogi zbiorczej oznaczone na rysunku planu symbolem 1KDZ, 2KDZ,

- teren drogi dojazdowej oznaczony na rysunku planu symbolem KDD,

- tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone na rysunku planu
symbolami: 1KR, 2KR, 3KR, 4KR, 5KR,

- teren elektroenergetyki oznaczony na rysunku symbolem: IE,

- tereny wod powierzchniowych $rodlgdowych oznaczone na rysunku planu
symbolami: 1WS, 2WS,

- teren zieleni naturalnej oznaczony na rysunku planu symbolem ZN,

- teren zieleni urzgdzonej oznaczony na rysunku planu symbolem ZP.



Wymogi wynikajgce z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaty uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujgcy sposob:

1)

2)

3)

4)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan czesciowo sankcjonuje obecny sposéb zabudowy, a takze
ksztattuje nowe struktury zabudowy (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojgca oraz ustugi). Dla analizowanego obszaru nie obowigzujg ustalenia planu
miejscowego. Dla zachowania fadu przestrzennego wprowadzono szereg ustalen,
w szczegolnosci katalog przeznaczeh, parametry zagospodarowania i zabudowy
oraz zasady dotyczace komunikacji i infrastruktury technicznej zgodnie z wymogami
ustawowymi. Dla Istniejgcego skweru zielonego przyjeto przeznaczenie — zielen
urzgdzona, gdzie wprowadzono zakaz lokalizacji budynkow. Funkcje przewidziane
w planie sg wyznaczone i zlokalizowane w racjonalny sposob.

potrzeby zrownowazonego rozwoju

Niniejszy plan odpowiada potrzebom zrownowazonego rozwoju, na ktére to sktadajg
sie uwarunkowania przestrzenne, Srodowiskowe, krajobrazowe i ekonomiczne
przestrzeni. Zaprojektowany uktad komunikacyjny uwzglednia mozliwos¢ sprawnej
komunikacji pieszej , rowerowej i samochodowej, a przyszta zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i ustugowa spetnia wymagania z zakresu tadu przestrzennego.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg mialy wplyw na walory architektoniczne przysziego
zagospodarowania. Regulacji podlega wiele elementdw majgcych zasadnicze
znaczenie dla jako$ci przestrzeni m.in.: linie zabudowy, wysokos¢ zabudowy,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej, nadziemna intensywnos¢ zabudowy, geometria i kolor pokrycia dachdéw.
Ponadto dodatni wptyw na ksztattowanie krajobrazu antropogenicznego powinno
mie¢ zachowanie wysokich standardéw zabudowy i zagospodarowania.

Dla przysztych terendéw mieszkaniowych oraz ustugowych ustalono zasady zabudowy
i zagospodarowania, ktére powinny zapewni¢ mozliwosé realizacji zabudowy
o dobrych  walorach  architektonicznych  uwzgledniajgcych  uwarunkowania
krajobrazowe.

Realizacja zatozen planu spowoduje przeksztatcenie w kierunku krajobrazu
antropogenicznego o charakterze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgcej oraz w czesci ustugowej. Usankcjonowano istniejgcg zabudowe
mieszkaniowg w granicach obszaru objetego planem.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony
gruntéw rolnych i leSnych oraz ochrony zt6z kopalin

Ustalenia planu uwzgledniajg srodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.
Czes$¢ obszaru objetego planem znajduje sie w granicach obszaru chronionego
krajobrazu ,C (Barlinek)” oraz w catosci w obszarze ,Barlineckiego Parku
Krajobrazowego — otulina®, dla ktorych obowigzujg ustalenia odrebne z zakresu
ochrony srodowiska.

W planie przyjeto nakazy z zakresie gospodarki wodno-sciekowej oraz ustalenia
w zakresie ochrony akustycznej, a takze zapewniono duzy udziat powierzchni
biologicznie czynnej (min. 50% w terenach MNW i MNW/U, min. 40% w terenie
1MNW/U, SMNW). Istotne znaczenie ma wydzielenie terenu zieleni urzgdzonej - ZP
gdzie zakazano lokalizacji zabudowy oraz miejsc do parkowania. Dla terenu
okreslono dominujgca powierzchnie biologicznie czynng — minimalnie 80%. Na
obszarze planu zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
oddziatywac na srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

Plan uwzglednia srodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu, ktore
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym dla catej
gminy oraz prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko.



5)

6)

7)

8)

9)

Realizacja okres$lonych w planie przeznaczen nie bedzie wymagata wylgczenia
gruntéw lesnych z produkcji lesnej a takze gruntéw rolnych klas I-1ll z produkciji
rolniczej. W granicach analizowanego obszaru nie wystepujg udokumentowane ztoza
kopalin. Nie wprowadzono zatem ustalen z tego zakresu.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

Na obszarze objetym planem wystepujg zewidencjonowane obiekty dziedzictwa
kulturowego — stanowiska archeologiczne Karsko, stan. 4 (AZP 41-11/2), Karsko,
stan. 2 (AZP 41-10/16), Karsko, stan. 3 (AZP 41-11/1), dla ktérych obowigzujg
przepisy odrebne. Uwzgledniono takze budynek, ktéry znajduje sie w gminnej
ewidencji zabytkdw nieobjety ochrong w ramach rejestru zabytkéw. Ustalono, ze w
przypadku natrafienia podczas prac budowlanych lub ziemnych na przedmiot
posiadajgcy cechy zabytku majg zastosowanie przepisy odrebne z zakresu ochrony
zabytkéw.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby osob ze szczegdélnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym
projektowaniem

Ze wzgledu na charakter planowanego zagospodarowania ustalono, ze w obszarze
planu znajdujg sie tereny objete ochrong przed hatasem, ktére pod wzgledem
akustycznym zostaty odpowiednio zaklasyfikowane.

Ponadto wyznaczono Korytarze techniczne wzdtuz napowietrznych linii
elektroenergetycznych 15kV w obrebie ktorych zakazuje sie lokalizacji pomieszczen
przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

Realizacja  obiektow  wymagajgcych  dostosowania do  potrzeb  oséb
niepetnosprawnych, bedzie sie odbywac w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo
na terenach MNW-U okreslono minimalng liczbe miejsc do parkowania dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejgce zagospodarowanie mocno determinuje walory ekonomiczne przestrzeni.
Przyjete w planie przeznaczenia spowodujg generalny wzrost wartosci gruntow
przewidzianych pod zabudowe. Przewiduje sie takze stopniowy wzrost dochodow
z tytutu podatku od nieruchomos$ci od gruntow przewidzianych pod zabudowe,
w wyniku realizacji ustalen w tym zakresie.

prawo wilasnosci

Naruszenie prawa wiasnosci jest mozliwe wytgcznie w przypadku realizacji inwestyciji
celu publicznego i wytgcznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Plan nie
przewiduje koniecznosci przejecia gruntdw na cele publiczne przez Gmineg
Nowogrodek Pomorski i inne jednostki realizujgce takie cele. Przedtozony do
uchwalenia plan miejscowy wazy interes publiczny i prywatny. Planowane funkcje,
uwzgledniajg interesy wiascicieli nieruchomosci, co jest zgodne 2z politykg
przestrzenng okreslong w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Nowogrodek Pomorski. Ponadto nie narusza interesu
publicznego, na strazy ktérego stojg poszczegdlne organy i instytucje, ktére w toku
prac pianistycznych uzgadniaty i opiniowaty projekt.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepuja
obiekty zwigzane z obronnoscig. Gmina Nowogrdédek Pomorski nie znajduje sie takze

w zasiegu strefy nadgranicznej. Instytucje uzgadniajgce projekt w tym aspekcie
pozytywnie odniosty sie do ustaleh planu miejscowego.

10) potrzeby interesu publicznego



Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczegdlnosci
wynikajgce z uwarunkowan przyrodniczych, konserwatorskich, infrastrukturalnych
i komunikacyjnych. W trakcie trwania procedury planistycznej w terminie wskazanym
przez Wéjta Nowogrodka Pomorskiego nie wptynety Zzadne wnioski i uwagi ze strony
spoteczenstwa. [procedura w toku]

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajgc  lokalizacje  urzgdzen infrastruktury na catym obszarze,
z uwzglednieniem ustalen szczegdtowych.

12) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu gwarantowata udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
W szczegolnosci ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informaciji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1094 ze
zm.). [procedura w toku]

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie
jawnoscig i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac. Zawiadomienia
o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz o konsultacjach
spotecznych projektu planu miejscowego publikowano w formie ogtoszeh w prasie
lokalnej, na stronie internetowej urzedu gminy, stronie internetowej BIP, wywieszenia
w widocznym miejscu w siedzibie urzedu gminy oraz w sposob zwyczajowo przyjety.
Sposob sktadnia wnioskéw i uwag byt zgodny z wymaganiami okreslonymi w
ustawach: o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (art. 8g) oraz
o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na s$rodowisko (art. 40).
[procedura w toku]

14) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci
Zapewnienie dostaw wody odbywac¢ sie bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggowg
lub wtasne ujecia wody.

15) potrzeba zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla
zdrowia ludzkiego i Srodowiska

Ustalenia planu miejscowego nie okreslajg przeznaczen, w ramach ktorych
realizowane bylyby przedsiewziecia niosgce ryzyko powaznych awarii. Ewentualne
zapobieganie i ograniczanie skutkow, ktore mogtyby mie¢ wptyw na zdrowie ludzkie
i Srodowisko bedzie odbywacé sie w oparciu o aktualne przepisy prawa.

16) potrzeba zwigzana z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolniczej
W granicach planu nie wystepujg tereny przeznaczone pod funkcje rolnicze, z tego
powodu nie ma potrzeby okreslania zapisow odnoszgcych sie do ksztattowania
rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

17) wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych
Ustalenia planu realizujg zaréwno potrzeby interesu publicznego, jak i potrzeby
interesOw prywatnych. Zapisy planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w
szczegolnosci wynikajgce z uwarunkowan przyrodniczych, konserwatorskich,
infrastrukturalnych i komunikacyjnych. W trakcie trwania procedury planistycznej
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w terminie wskazanym przez Waojta Gminy Nowogrodek Pomorski nie wptynety zadne
whnioski i uwagi ze strony spoteczenstwa, a przed przyjeciem niniejszej uchwaty Rada
Gminy zapoznata sie z raportem z przeprowadzonych konsultacji spotecznych
przedtozonym przez Wojta. [procedura w toku]

18) zasady wiasciwego ksztaltowania nowej zabudowy

19)

Planowane funkcje wynikajg z okreslonej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Nowogrodek Pomorski  polityki
przestrzennej. Ustalenia planu spetniajg wymagania tadu przestrzennego oraz
efektywnego gospodarowania przestrzenia, poniewaz regulujg obecne formy
zagospodarowania oraz w sposob zaplanowany i zorganizowany umozliwiajg
wprowadzenie nowej zabudowy. Zasady ksztattowania nowej zabudowy zostaty
wyczerpujgco zawarte w zapisach ogolnych oraz szczegdtowych czesci tekstowej
oraz w regulacjach rysunkowych.

wptyw ustalen planu na finanse publiczne i budzet gminy

Przyjete ustalenia w planie nie spowodujg kosztow po stronie gminy zwigzanych z ich
realizacjg. Nie powodujg one bowiem koniecznosci realizacji inwestycji stanowigcych
zadania wtasne gminy okreslone w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzgdzie gminnym. Nastgpi natomiast generalny wzrost wartosci
nieruchomosci, ktére dotychczas stanowity w czesci rolniczg przestrzen produkcyjng,
a w wyniku uchwalenia planu beda przeznaczone pod zabudowe. Nie nastgpi takze
koniecznos¢ wykupu gruntéw pod cel publiczny.

Realizacja ustalen planu miejscowego bedzie natomiast skutkowa¢ wptywami do
budzetu gminy przede wszystkim z tytutu opfaty naliczonej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w momencie jej sprzedazy, o ktérym mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze wzrostu wielko$ci podatku
od nieruchomos$ci od gruntéw zabudowanych. Nalezy przy tym stwierdzi¢, Zze wielkos¢
wyzej wskazanych zrodet dochodow nie jest mozliwe do oszacowania i bedzie
uzaleznione od tempa realizacji ustalen.



