UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr .........c.coenieeee
Rady Gminy Santok
zdnia.......coceiiennnnn r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego
dokumentu jest petna i szczegotowa regulacja zasad zagospodarowania dla obszaru
o powierzchni ok. 9,5 ha pofozonego we wschodniej czesci miejscowosci Janczewo.
Sporzadzenie planu miejscowego umozliwi racjonalny rozwdj struktur przestrzennych, a takze
zagospodarowanie zgodnie z zasadami tadu przestrzennego.

Podstawg do rozpoczecia prac planistycznych byta uchwata Nr LXV/549/2023 Rady
Gminy Santok z dnia 27 wrzesnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przy ulicy Giéwnej w Janczewie.

Zapisy planu nie naruszajg ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Santok, przyjetego uchwatg Nr LXXIV/618/2024 Rady Gminy Santok z
dnia 28 marca 2024 r. Dokument wykazuje ponadto zgodnos¢ z wynikami analizy aktualnosci
dokumentéw planistycznych, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).
Analiza zostata przyjeta uchwatg Nr XXX/294/2021 Rady Gminy Santok z dnia 10 marca 2021
r. wsprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w gminie
Santok. Uwzgledniono takze zatozenia i wymagania dotyczace uniwersalnego projektowania.

Na obszarze objetym planem ustala sie:

- teren ustug oznaczony na rysunku planu symbolem 1U;

- teren ustug lub stacji paliw ptynnych oznaczony na rysunku planu symbolem 1U-INS

- teren rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczony na rysunku planu symbolem 1RN.

W planie nie ustalono wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych, obszaréow przeznaczonych do procedury scalania i podziatu, a takze zasad
tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow z uwagi na brak
okolicznosci faktycznych uzasadniajgcych wprowadzenie takich ustalen. Ksztaft i wielkos¢
dziatek ewidencyjnych, struktura wlasnosciowa oraz dostep do drogi publicznej sg powodem
braku koniecznosci ustalen w zakresie scalania.

W projekcie planu uwzgledniono wymogi wynikajace z zapisow art. 1 ust. 2 — 4 w/w
ustawy w nastepujgcy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Na terenie 1U oraz 1U-INS w Janczewie plan umozliwia realizacje nowej zabudowy o
parametrach dostosowanych do lokalnych warunkéw oraz sgsiedztwa. Sciste okreslenie
terendéw, na ktorych moze by¢ realizowana zabudowa, wynika z uwarunkowan oraz
granicy rozwoju zabudowy wskazanej w studium.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

Realizacja zatozen planu umozliwi wprowadzenie nowego sposobu zagospodarowania
dla gruntow rolnych potozonych na wschod od Janczewa — zabudowa ustugowa oraz
stacja paliw. Planowane zagospodarowanie jest zgodne ze Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Santok. Wzdtuz istniejgcej oraz
planowanej zabudowy mieszkaniowej jest przewidziany bufor zieleni izolacyjnej. Z kolei
tereny ustugowe zlokalizowane przy ul. Gtéwnej w Janczewie stanowig domknigcie
istniejgcej zabudowy.

Ustalenia planu bedg mialy wptyw na walory architektoniczne przysziego
zagospodarowania. Regulacji podlegajg elementy majgce znaczenie dla jakosci
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przestrzeni, w szczegolnosci lokalizacja i charakter linii zabudowy, wysokos¢ zabudowy,
powierzchnia zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, a takze geometria i kolor dachow.

wymagania ochrony sSrodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych

Plan uwzglednia Srodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego obszaru, ktore
zamieszczone zostaty w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym oraz prognozie
oddziatywania ustalen planu na $rodowisko. Przedmiotowy obszar znajduje sie poza
terenami chronionymi na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. O ochronie
przyrody (tekst jedn. Dz.U z 2024 r., poz. 1478 ze zm.).

Ponadto uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony walorow krajobrazowych oraz
wymagania dotyczgce ochrony srodowiska. Przejawia sie to wprowadzeniem przepisow
dotyczacych m.in. udziatu powierzchni biologicznie czynnej, ochrony przed hatasem.

Na obszarze objetym planem nie wystepujg grunty rolne klas /-/l/ oraz grunty lesne.
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej

W granicach planu znajdujg sie obiekty podlegajgce ochronie konserwatorskiej,
w postaci  zewidencjonowanego stanowiska archeologicznego, ktéry  zostat
przedstawiony na rysunku planu stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty.

Nie wystepujg natomiast dobra kultury wspoétczesne.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
0 zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (tekst jedn. Dz. U.
2 2022 r. poz. 2240 ze zm.)

W granicach planu nie wystepujg tereny objete ochrong przez hatasem. Realizacja
obiektow wymagajgcych dostosowania do potrzeb osob niepethosprawnych bedzie
odbywacé sie w oparciu o przepisy odrebne. Dodatkowo plan okre$la nakaz zapewnienia
miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg dla terenow,
gdzie takie wymagania obowigzuja.

Z kolei w korytarzach technicznych wzdtuz istniejgcych gazociggdw wyznaczone zostaty
strefy kontrolowane zabezpieczajace istniejgca infrastrukture.

W granicach planu nie wystepujg obszary predysponowane do wystepowania ruchéw
masowych lub zagrozone powodzig lub podtopieniami.

walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia planu umozliwiajg racjonalne wykorzystanie istniejgcych elementow obstugi
komunikacyjnej i dotychczasowego uzbrojenia w infrastrukture techniczng, a takze
optymalnego wykorzystania walorow ekonomicznych przestrzeni wskutek ustalonych
w planie miejscowym zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

prawo wtasnosci

Ustalenia planu nie spowodujg koniecznosci przejecia gruntow dla realizacji terendw
komunikacyjnych stanowigcych cel publiczny o jakim mowa w art. 6 pkt 1 ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz.U. z 2024, poz.
1145).

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie znajdujg sie
obiekty zwigzane z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, a gmina Santok nie
znajduje sie w strefie nadgranicznej, okreslonej rozporzadzeniem Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 29 sierpnia 2005 r. w sprawie wykazu gmin i innych
jednostek zasadniczego podziatu terytorialnego panstwa potozonych w strefie
nadgranicznej oraz tablicy okreslajgcej zasieg tej strefy (Dz. U. z 2005 r. Nr 188, poz.
1580).

potrzeby interesu publicznego




Planowane funkcje sg zgodne =z politykg przestrzenng okreslong w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Santok. Ponadto
plan nie narusza interesu publicznego, na strazy ktérego stojg poszczegdlne organy
i instytucje, ktére w toku prac planistycznych uzgadniaty i opiniowaty projekt niniejszego
dokumentu.

10)potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej. Jej
realizacja jest mozliwa na catym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem ustalen
ogolnych oraz szczegotowych dotyczacych poszczegolnych terendw. Plan nie
wprowadza ograniczen dotyczgcych rozwoju sieci szerokopasmowych.

11)zapewnienie udziatu spoteczehstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu Srodkéw
komunikacji elektronicznej

Procedura planistyczna 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 zdnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko.

12)zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna cechowata sie jawnoscig i przejrzystoscig na wszystkich
etapach prac. Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz
o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu publikowano w formie
ogtoszen w prasie lokalnej, na stronie internetowej BIP, oraz w sposéb zwyczajowo
przyjety. Sposob skfadnia wnioskow i uwag byt zgodny z wymaganiami okreslonymi w
ustawach o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko.

13) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
Zapewnienie dostaw wody odbywac sie bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggows.
Ustalenia planu zawierajg réwniez ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, przebudowy,
rozbudowy i budowy nowych systemow infrastruktury technicznej, ktére przetozg sie na
zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody.

14)wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego, w szczegolnosci
wynikajgce z uwarunkowan: przyrodniczych, infrastrukturalnych i komunikacyjnych,
a takze potrzeb rozwojowych gminy Santok.

Naruszenie interesow prywatnych jest dopuszczalne w przypadku koniecznosci realizacji
innych zadan stanowigcych cel publiczny takich jak budowa drég publicznych czy
lokalizacja infrastruktury technicznej.

W odpowiedzi na zawiadomienie Wéjta Gminy Santok o przystgpieniu do sporzadzenia
planu miejscowego nie wplynety wnioski ze strony spoteczenstwa.

Do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu miejscowego wplyneta .......
uwaga spetniajace wymogi formalne, ktéra zostata przez Woéjta Gminy Santok
rozpatrzona jako .................... [PROCEDURA W TOKU]

15) zasady wiasciwego ksztattowania zabudowy

Obszar objety planem miejscowym zlokalizowany jest w miejscowosci Janczewo ktéra
od kilkunastu lat podlega presji osadniczej. W zwigzku z tym projektowane uzupetnienie
zabudowy i zagospodarowania nie wplynie negatywnie na znaczne zwiekszenie
transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Nowa zabudowa (dotyczy terenéw ustug)
powstanie na zasadzie uzupetnienia istniejgcej i rozwijajgcej sie obecnie struktury




funkcjonalnej. Bedzie zatem dobrze skomunikowana z siecig istniejgcych drég
publicznych.

Zasady ksztattowania nowej zabudowy zostaty wyczerpujgco i precyzyjnie okreslone w
zapisach ogoélnych oraz szczegolowych czesci tekstowej oraz w regulacjach
rysunkowych. Spetniajg przez to wymagania fadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenig i nie powodujg rozpraszania uktadoéw urbanistycznych.

16) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Uchwalenie ,przy ulicy Gféwnej w Janczewie” nie bedzie generowato kosztow
zwigzanych z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do
zadan wiasnych gminy. W przypadku realizacji ustalen planu nalezy spodziewac sie
zwiekszenia dochodéw do budzetu z tytutu podatkdw.

Przedstawione  uzasadnienie  potwierdza  zasadno$¢  przyjetych  rozwigzan
przestrzennych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przy ulicy Gtéwnej w
Janczewie. Dokument spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia,
a w nastepstwie funkcjonowania jako prawa miejscowego.



