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Podstawa opracowania

UCHWALA XX1/241/20

RADY MIEJSKIEJ W CZERSKU

z dnia 28 kwietnia 2020 r.

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany mpzp w rejonie
ul. J. Ostrowskiego |

ul. Rynkowa




Plan dotychczasowy - 2008
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Mpzp w rejonie ulic Kosciuszki, Krolowej Jadwigi, dr Zielinskiego i Dworcowej w
Czersku - Uchwata Nr XXI1/201/08 Rady Miejskiej w Czersku

z dnia 26 czerwca 2008 r — Dz. Urz. Dz. Urz. Woj. Pom.
2008 .91.2338 °




Cel sporzadzenia zmiany planu

chec uzupetnienia zabudowy wzdtuz istniejgcej
pierzei przy ul. Jozefa Ostrowskiego

dwprowadzenie przy istniejgcych juz obiektach
handlowo-gastronomicznych trwatej zabudowy w
formie np. zadaszenia pod ogrodki letnie i stragany

dbardziej racjonalne i ekonomiczne uzupetnienie
zabudowy ustug hotelarskich

Juwypuklenie oraz podkreslenie charakteru

przestrzeni publiczne]



Istothe uwarunkowania

» Wymagania konserwatorskie - potozenie w strefie ochrony
konserwatorskiej, osie i otwarcia widokowe, potrzeba ochrony
zieleni

> Wymag okreslenia zasad dla ew. rozbudéw, nadbudéw

> Potrzeba wskazania dopuszczalnej lokalizacji ogrédkéw letnich,
straganow, itp. o zharmonizowanych formach

» Znaczna czesc¢ gruntow, zwlaszcza przestrzeni publicznych to
wlasnos¢ miasta

» Parkingi — ograniczenie liczby ogolnodostepnych miejsc na rzecz
nowych kubatur ustugowych, koniecznos¢ wykorzystywania
parkingéw w sasiedztwie (centrum miasta)

» Ograniczenia wynikajgce z sgsiedztwa cmentarza
» Brak mozliwosci regulacji dot. form matej architektury, reklam,

ogrodzen , ich gabarytow, standardoéw jakosciowych, rodzajow
materiatéw — potrzebna tzw. uchwata reklamowa (art. 37a ustawy)



Polityka przestrzenna miasta-

wytyczna dla planu
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Plan nie moze naruszac¢ ustalen
Studium
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terenu opracowania zmiany MPZP

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY CZERSK
.. (uchwalone Uchwafta Nr XXXVI/301/14 Rady Miejskie] w Czersku z dnia 2014.02.28 - zat. nr 3.1, Kierunki...)
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Uwarunkowania kulturowe

Polozenie w granicach historycznej zabudowy srédmiejskiej
miasta Czerska — teren objety strefag ochrony konserwatorskiej A
(Scista ochrona) zgodnie z dyspozycjami Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Czersk
(2014) oraz Gminnym Programem Opieki nad Zabytkami na lata 2018-
2023 (uchwalony Uchwatg Nr XLV1/432/18 Rady Miejskiej w Czersku z
dnia 17 wrzesnia 2018r, publikacja Dz. Urz. Woj. Pom. z 2018 poz.
3807).

Strefa ta jest jednoczesnie strefg ochrony konserwatorskiej zabytku
archeologicznego - (miasto historyczne) ujetego w ewidenciji
zabytkéw — stanowisko AZP 23-37/88 Czerska 18.

Wymog zachowania osi widokowej ul. Rynkowa oraz otwarcia
widokowego na zabytkowy kosciot

Wymagania co do jakosci rozwigzan architektonicznych - materiaty,
kolorystyka, forma , gabaryty

Jednak w granicach planu znajduje sie wytacznie wspodtczesna
zabudowa.
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Rysunek
planu
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Struktura planu

Uchwata z zatgcznikami:

1) rysunek planu w skali 1:500 - zatgcznik nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu

- zatgcznik nr 2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie

inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezgcych do

zadan witasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z

przepisami o finansach publicznych - zatgcznik nr 3;

4) dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust.3 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym - zatgcznik nr 4.

Uzasadnienie — rozbudowane, zgodnie z wymaganiami ustawy



Struktura planu - ustalenia

Ustalenia ogdlne dotyczgce catego obszaru, w tym:

Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej
Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych

Szczegodtowe zasady | warunki scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym

Szczegdlne  warunki  zagospodarowania  terendw  oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy

Zasady modernizaciji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
| infrastruktury technicznej

Ustalenia szczego6towe dla wydzielonych terenow



Struktura planu - ustalenia

Ustalenia szczego6towe - najwazniejsze to

Przeznaczenie terenu, dopuszczalne i wykluczone zasady
zagospodarowania i zabudowy

Wskazniki dot. zabudowy i zagospodarowania, np.:
linie zabudowy,

dopuszczalna maksymalna pow. zabudowy,
intensywnos¢ zabudowy minimalna i maksymalna
wskaznik pow. biologicznie czynnej,

wysokosci zabudowy,

forma dachu, kolorystyka,

zasady dot. parkowania

= Stawka procentowa do naliczania optat planistycznych
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Poréwnanie rysunkow planéw



Porownanie ustalen
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Porownanie ustalen

Plan-z-2008-H Projekt-zmiany-mpzp-H

11.Un 3.Un
zabudowa-ustugowa-| zabudowa-ustugowa-|
1 z-zakresu-ustug-nieucigzliwych,-w-tym-np.-

zakaz-przedsiewziec¢-znaczaco-oddziatujgcych-na-
srodowiskoH

ustugi-typu-handel-detaliczny,-gastronomia,-
dziatalnosc-biurowa,-gabinet-lekarski-itp.,-
ustugi-hotelowex

zachowanie-istniejgcej-zabudowy, |

1
dopuszczalna-rozbudowa-z-harmonijnym:-
dostosowaniem-do-zabudowy-istn.-pod-
wzgledem:-parametrow,-gabarytéw,-form-x

wymog-harmonizowania-budynkow:-
usytuowanych-w-granicach-jednego-terenu:
inwestycyjnego,-objetych-jednym-pozwoleniem-
na-budowe,-pod-wzgledem-kolorystycznym,:
geometrii-dachow, rozwiazan-materiatowych-
pokrycia-dachowego-czy-wystroju-elewacji,-a-dla-
nowej-zabudowy-uzupetniajgcej:program:-
uzytkowy-zabudowanego-terenu-w-sytuacji-
rozbudowy,-nadbudowy,-przebudowy-
nawigzywanie-forma-architektoniczna,:
wystrojem-zewnetrznym-do-zasad-
kompozycyjnych-zabudowy-istniejacejx

linia-:zabudowy-obowiazujaca-od-strony:
zachodniejx

nieprzekraczalne-linie:zabudowy-oraz:
obowigzujace‘linie:zabudowy-od:strony-placu:
pieszego-dla-budynkow,-jak-na-rysunku-planu,
przy-czym-dopuszczarsie'wysuniecie-czesci:
parterowej-w-formie-np.-oranzerii,-ogrodu-
ZimowegoH

o



Porownanie ustalen

wskaznik:-pow.-zabudowanej-do-pow.-dziatki:
100%H

Wskaznik-maks.-pow.-zabudowy-80%-dziatki-1|
Min-pow.-biologicznie:czynna-5%9]
Intensywnosc¢:min-0,10,-maks.*2,509
Wysokos¢:do-11m,-do-3-kond.:nadziemnych-x

H

obowigzuje-zabezpieczenie'miejsc-postojowych-
w-ramach-danej-dziatki-wedtug-wskaznika::
minimum-1-miejsce-postojowe-lub-garaz-dla-
domu-jednorodzinnego-i-3-miejsca'postojowe:
na:-100-m2:pow.-uzytkowej-ustugH

- - miejsca-parkingowe-dla-samochodow:
osobowych-dla-obstugi-terenu,-w-ilosci
zabezpieczajacej-potrzeby-wtasne:
realizowac-dopuszcza-sie:sytuowac-w:
granicach-wtasnej-dziatki-w-formie-parkingu-
naziemnego-lub-garazu-wbudowanego,-w-
tym-w-kondygnacji-podziemnejq|

- > wymagane-lmsc-dla-niepetnosprawnych-q|

- - nie-okresla-sie-wymaganego-wskaznika-
miejsc-parkingowychH

brak-ustalen-x

- > nakaz-pokrycia-elewacji-cegta-lub-tynkiem--w-
kolorze:biatym, jasnoszarym-lub-bezowym, 1|

- - nakaz-pokrycia-dachow-stromych-dachowka-
ceramiczna'w-kolorze:naturalnego-spieku:-
ceramicznego-lub-brazowym.H

brak-ustalend

dla:nowej-zabudowy-oraz-rozbudow,-nadbudow:-
potacie-gtowne-dwuspadowe-o-nachyleniach-
20-40-stopni,~dopuszcza-sie-okna-potaciowe:i-w-
lukarnach;:z:dopuszczeniem-na-fragmentach-
dachow-ptaskichx

H

H




Mpzp 2008

Zmiana mpzp



Porownanie ustalen

4
Plan-z-2008-0 Projekt-zmiany-mpzp-n
05KXH 10.KXu
Komunikacja-publiczna--plac-i-przejscia-dla- teren-komunikacyjny,-plac-pieszy|
ruchu-pieszego-o L]

--dopuszcza-sie-lokalizacje-urzgdzeri-
infrastruktury-technicznej-i-sieci-infrastruktury-
technicznej; v
--dopuszcza-sie-lokalizacje-zabudowy-w-formie-
ogrodow-zimowych,-ogrodkow-kawiarnianych,-
kramow,-straganow,-zadaszonych-pawilonow-o-
lekkiej-konstrukcji-przylegajgcych-do-
istniejgcych-budynkéw-ustugowych-itp.-
obiektdow,-przy-czym-miejsca-dopuszczalnej-ich-
lokalizacji-pokazano-na-rysunku-planu;q
--ustala-sie-nakaz-sporzgdzenia-kompleksowej-
koncepcji-zagospodarowania-catego-placu,-
ktdra-bedzie-podstawg-dalszych-projektow-
budowlanych-poszczegdlnych-fragmentow-lub-
catosci-terenu,-w-celu-zapewnienia-spéjnych,
harmonijnych-rozwigzan-materiatowych-i-
kolorystycznych,-plastycznych-w-szczegdlnosci-
dotyczgcych--formy-projektowanych-obiektow,-
posadzek-oraz-matej-architektury;q]
--gtowne-wjazdy-samochoddw-dla-potrzeb-
technicznych-i-ratunkowych-wskazano-na-
rysunku-planu;o

--zakaz-lokalizacji-budynkdw9] --zakaz-lokalizacji-budynkdw-1]

--dopuszcza-sie-lokalizacje-obiektow-malej- --dopuszcza-sie-obiekty-matej-architektury,-

architektury"] wyposaienia-placu,-elementy-wystroju-

L] plastycznegof]

zakaz-podziatu-terenung --zakaz-parkowania-]
--nie-okredla-sie-min-pow.-dla-nowowydzielanej-
dziatki-g

Zachowanie-istniejgcej-zieleni-n dopuszcza-sie-zielen-towarzyszgcy-jako-zielen-

komponowang,w-tym-wysokad




Porownanie ustalen

Brak wymagan co do ksztattowania przestrzeni publicznej

w obrebie terenu stanowigcego przestrzen publiczng komunikacyjna piesza
10.KX nakazuje sie stosowanie jednakowego wyposazenia powtarzalnego takiego
jak np. latarnie, fawki, kosze na $mieci, barierki, stupki, stojaki na rowery,
ograniczniki ruchu, rozmoéwnice telefoniczne, elementy aranzacji zieleni ulicznej
(takie jak kwietniki, donice dla zieleni catorocznej, konstrukcje dla pnacz, kraty i
ostony wokét drzew i zieleni niskiej itp.

Brak ustalen dot. obiektéw tymczasowych i sezonowych

dopuszcza sie sytuowanie tymczasowych obiektow typu stragany, altany, obiekty
z przekryciem namiotowym oraz obiektéw budowlanych (z wytaczeniem
budynkdéw) zwigzanych z organizacjq imprez sezonowych lub okolicznosciowych,
przy zachowaniu zasad zharmonizowania pod wzgledem kolorystycznym,
materiatowym, w oparciu o kompleksowy projekt oraz zapewnienia dostepu
komunikacyjnego dla stuzb oraz ochrony przeciwpozarowej, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Brak ustalen

wysokos$¢ zabudowy — maksymalna 5,0m,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 5%

forma dachéw dowolna

Brak ustalen

kolorystyka i rozwigzania materiatowe — nakaz stosowania bruku lub ptyt
kamiennych w kolorze jasnoszarym, z6ttym, bezowym lub jasnobragzowym,
dopuszcza sie elementy z kostki klinkierowej, z uwzglednieniem
reprezentacyjnego charakteru przestrzeni publicznej, zapewniajace odpowiednig
jakos¢ posadzki, nawierzchni placu oraz mebli miejskich, z preferencjg dla
indywidualnego detalu, o wysokich walorach estetycznych




Porownanie ustalen

Obecne ustalenia — znacznie bardziej
szczegotowe, szerszy zakres ustalen

Brak koniecznosci kazdorazowych uzgodnien
Kazdego projektu budowlanego z wojew.
Konserwatorem zabytkow, gdyz wymagania
Kkonserwatorskie uwzgledniono w ustaleniach,
zapisach planu

Znacznie wiekszy wptyw samorzgdu na ksztatt
przysztego zagospodarowania i zabudowy

Mozliwosc realnych przeksztatcen, otwarcie
mozliwosci inwestycyjnych




Procedura planu - dalsze kroki

Wylozenie publiczne 05.02 - 09.03.2021
Dyskusja publiczna 08 marca 2021
Uwagi — do 24 marca 2021

Rozstrzygniecia uwag przez Burmistrza — do 21 dni
od 24.03.2021

Uchwalenie planu - marzec, kwiecien 2021

Wejscie w zycie - 14 dni po publikacji w Dzienniku
Urzedowym

O Plan zastgpi w swoich granicach mpzp z 2008r
O Plan bedzie podstawa dla dziatan inwestycyjnych



Kolejne czynnosci Rady i
Burmistrza wg ustawy

e Art.17 — obowiazki Burmistrza

12) rozpatruje uwagi, o ktérych mowa w pkt 11, w terminie nie
dituzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania;

13) wprowadza zmiany do projektu planu miejscowego
wynikajgce z rozpatrzenia uwag, o ktorych mowa w pkt 11, a
nastepnie w niezbednym zakresie ponawia uzgodnienia;

14) przedstawia radzie gminy projekt planu miejscowego wraz
z listg nieuwzglednionych uwag, o ktérych mowa w pkt 11.



Uchwalenie planu wg ustawy -
obowiazki Rady Miejskiej

« Art. 19. [Ponowienie czynnosci w razie koniecznosci dokonania zmian
w projekcie planu miejscowego]

1. Jezeli rada gminy stwierdzi koniecznos¢ dokonania zmian w przedstawionym
do uchwalenia projekcie planu miejscowego, w tym takze w wyniku
uwzglednienia uwag do projektu planu - czynnosci, o ktérych mowa w art. 17,
ponawia sie w zakresie niezbednym do dokonania tych zmian.

2. Przedmiotem ponowionych czynnosci moze by¢ jedynie czesc¢ projektu planu
objeta zmiana.

* Art. 20. [Uchwalenie planu miejscowego]

|. Plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czes¢ tekstowa planu stanowi tresc
uchwaty, czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowia zataczniki do uchwaty.



Dziekuje za uwage




