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7. TRESC PISMA

7.1

Tre$¢5 Na podstawie art. 8e ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p62Zn. zm.), w zwigzku z obwieszczeniem Burmistrza Miasta
i Gminy Kowalewo Pomorskie o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu ogélnego miasta i gminy
Kowalewo Pomorskie, opracowanego na podstawie Uchwaty Nr LXIX/522/24 Rady Miejskiej w Kowalewie
Pomorskim z dnia 5 marca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogélnego miasta i gminy
Kowalewo Pomorskie, wnoszg uwage do projektu planu ogéinego, dotyczacy nieruchomosci potozonej w
obrebie Pruska taka, oznaczonej numerem ewidencyjnym 107/5. Wnosze o zmiang przeznaczenia
wskazanej dziatki z projektowanej strefy 37S0 - strefy otwartej (SO) na strefe wielofunkcyjng z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), a w przypadku braku mozliwosci uwzglednienia tego wniosku w catosci
— na strefe wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowg (SZ).

7.2. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegolowe informacje dotyczace tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2. 7.2.3. Czy teren 7.2 4. Treseb)
aktu planowania Identyfikator objety pismem
Lp. | przestrzennego dziatki lub obejmuje cato$é
dziatek dziatki lub dziatek
ewidencyjnych ewidencyjnych”
Plan ogélny 040504_5.0016. tak Zgodnle z punktem 7.1.
1 miasta i gminy 107/5 .
Kowalewo L nie
Pomorskie

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wypelnienia, nalezy uzupetnié¢ kazda z kolumn tabeli.

Szczegotowe informacje dotyczace dziatek ewidencyjnych oraz niektérych parametréw — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2)

lub

wniosku o zmiang aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogéinego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji (pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa 7.3.2. 7.3.3. Czy 7.3.4. Nazwa lub 7.3.5. 7.3.6. LA
planu ogdlnego Identyfikator teren objety nazwy klasy Maksymalny Maksymalna Minimalny
gminy lub dzialki lub pismem przeznaczenia udziat wysokosé udziat
miejscowego dzialek obejmuje terenu (albo powierzchni zabudowy [m] powierzchni
Lp. planu ewidencyjnych catosé dzialki symbol lub zabudowy [%)] biologicznie
zagospodarowania lub dziatek symbole klasy czynnej [%]
przestrzennego ewidencyjnych | przeznaczenia
N terenu)®)
Plan ogélny 040504_5.0016. X tak SJ, 82 Max. Max. Min.
1 miasta i gminy 107/5
Kowalewo [J nie
Pomorskie

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ

0O Wyrazam zgode X Nie wyrazam zgody

na dorgczanie korespondencji w niniejszej sprawie za pomocg S$rodkéw komunikacji elektronicznej
w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug drogg elektroniczng (Dz. U.
z 2020 r. poz. 344).

9. ZALACZNIKI

Petnomocnictwo do reprezentowania skiadajgcego pismo lub pelnomocnictwo do dorgczen (zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada
2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) — jezeli skladajgcy pismo dziala przez petnomocnika.

Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od pefnomocnictwa — jezeli obowigzek uiszczenia takiej optaty wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o oplacie skarbowej.

(Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objetego pismem jako czeéci dzialki
ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych.

(Nieabowigzkowo). Inne zalgezniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy poda¢ nazwy zalgcznikéw.?) Uwagi do projektu planu
ogdlnego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie.




10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

Podpls powinien by¢ czytelny. Podpis i date podpisu umieszcza sig w przypadku sktadania pisma w postaci paplerowe.

POdplSt v svnm e s e b s e eies Data: oo

¥ Mozna zaznaczy¢ wigcej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybraé tylko te akty, w przypadku ktérych pismo bedzie
wysylane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre$¢ wniosku lub uwagi zwiazana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzgdzanej w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko, prognozy oddzialywania na $rodowisko), nalezy w pkt 3 wybraé rodzaj aktu planowania przestrzennego,
ktérego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzié tresé¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.

? Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewédziwa.
 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa | audytu krajobrazowego.

“ W pkt 4 nalezy podat adres zamieszkania albo siedziby skiadajacego pismo. W przypadku wypelnienia pkt 5 podaje sie adres do
korespondencji skladajgcego pismo, jezeli jestinny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypetnienia pkt 6 podaje sie adres zamieszkania
albo siedziby petnomocnika. W przypadku wigkszej liczby skiadajgcych pismo lub petnomocnikéw dane kolejnych skiadajgeych pismo lub
petnomocnikéw dodale sig w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach | dolgcza do formularza.

% Adres skrytki ePUAP [ub adres do dorgezen elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyrazenia zgody na dorgczanie korespondencii za
pomocg srodkdw komunikacii elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkow, w ktdrych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o doreczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z p62n. zm.), ma obowigzek dorgczenia korespondengji na adres do
doreczen elektronicznych.

® Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. wartosé ta odnosi sie do pojedynczego wiersza,
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktére wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sie na osobnych
stronach i dofgcza do formularza. W przypadku wigksze] liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie w formularzu albo
zamieszoza na osobnych stronach i dotgcza do formularza.

™ W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako czesci dzialki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych)
mozna doda¢ zatgcznik z okresleniem granic terenu w formie graficznej.

® Podaje sie nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
z pdzn. zm.),

9 W przypadku dolgczenia do pisma zalgcznikow zawierajgcych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zalaczniki te nalezy
zanonimizowad, tj. ukry¢ dane osobowe.



Burmistrz Miasta i Gminy Kowalewo Pomorskie
ul. Konopnickiej 13
87-410 Kowalewo Pomorskie

UWAGI
do projektu planu ogélnego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie

Jestem wiascicielem nieruchomosci potozonej w granicach administracyjnych gminy
Kowalewo Pomorskie, stanowigcej dziatke ewidencyjng nr 107/5 w obrebie Pruska taka.
Zgodnie z wylozonym do publicznego wgladu projektem planu ogélnego miasta i gminy
Kowalewo Pomorskie, przedmiotowa nieruchomos$¢ zostata w catosci zakwalifikowana
do strefy otwartej oznaczonej symbolem 37SO, w ktérej obowigzuje bezwzgledny zakaz
realizacji zabudowy kubaturowej. Przyjete w projekcie ustalenia uniemozliwiajg realizacje
moich uzasadnionych zamierzen inwestycyjnych dotyczacych przeznaczenia nieruchomosci
pod zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng badZz wariantu alternatywnego pod zabudowe
zagrodowg. Niniejszym wnosze formalng uwage i wnosze o zmiane strefy planistycznej
dla dziatki nr 107/5, obreb Pruska taka, z projektowanej strefy otwartej (37S0O) na strefe
wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), a w przypadku braku
mozliwosci uwzglednienia tego wniosku w calosci — o objecie dziatki strefg wielofunkcyjng
z zabudowg zagrodowg (SZ).

Przedstawiony w projekcie dokumentu zakaz zabudowy kubaturowej dla dziatki
nr 107/5 pozostaje w razgcej sprzecznoéci z rzeczywistym stanem zagospodarowania terenu
oraz z podstawowymi zasadami tadu przestrzennego, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Analizowana nieruchomo$é jest
bezposrednio potozona w sasiedztwie terenéw przeznaczonych w projekcie pod zabudowe
mieszkaniowg oraz zagrodowa, stanowigcych strefe wielofunkecyjng z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng oznaczong symbolem 9SJ oraz strefy wielofunkcyjne
z zabudowg zagrodowg oznaczone symbolami 249SZ, 753SZ i 248SZ. Przedmiotowa dziatka
reprezentuje klasyczny przyktad tzw. luki w zabudowie osadniczej miejscowosci Pruska t.gka,
a jej przeksztatcenie w strefe SJ lub SZ stanowi naturalne, harmonijne i logiczne domkniecie
istniejgcej tkanki wiejskiej. Wigczenie nieruchomosci do strefy wielofunkcyjnej nie doprowadzi
do chaotycznego rozpraszania zabudowy ani do powstawania odizolowanych enklaw
osadniczych, lecz pozwoli na uporzgdkowanie granic jednostki osadniczej i optymalne
wykorzystanie przestrzeni. Dziatka nr 107/5 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej,
co wyklucza konieczno$¢ ponoszenia przez gmine jakichkolwiek kosztéw zwigzanych

z rozbudowg uktadu drogowego.



Ustalenia projektowe ignorujg réwniez stopie wyposazenia terenu w infrastrukture
techniczng. Przez dziatke nr 107/5 przebiegajg sieci uzbrojenia terenu, w tym sie¢
wodociggowa, sie¢ elekiroenergetyczna oraz napowietrzna linia elektroenergetyczna.
Obecnos¢  podziemnych  sieci uzbrojenia oraz  przebieg napowietrznej linii
elektroenergetycznej w sposcb jednoznaczny wykluczajg zasadnosé utrzymywania tej
nieruchomosci jako rolnicze; strefy otwartej. Napowietrzna linia energetyczna obiektywnie
ogranicza efektywne i wielkoobszarowe rolnicze wykorzystanie gruntu oraz obniza jego walory
przyrodniczo-krajobrazowe, tworzac jednoczesnie techniczne korytarze, ktére doskonale
nadajg sie do zagospodarowania w ramach zabudowy jednorodzinnej lub zagrodowej przy
zachowaniu odpowiednich stref technicznych. W ewidencji gruntéw dziatka oznaczona jest
jako Rllla. Choé¢ grunt ten zalicza sig do gleb klasy llla, nalezy podkreslié, ze w $wietle
obowigzujgcych przepiséw prawnych oraz polityki planistycznej gminy, przeznaczenie gruntéw
rolnych klas lI-lll znajdujgcych sie w granicach zwartych zespotéw osadniczych pod cele
nierolnicze jest w pelni uzasadnione, jezeli stuzy uzupetnieniu istniejgce;] struktury zabudowy.

Przeznaczenie dziatki nr 107/5 pod strefe wielofunkcyjng SJ lub Sz Znajduje
bezposrednie oparcie w ustaleniach dokumentu uzasadnienie do planu ogdlnego miasta
i gminy Kowalewo Pomorskie. Zgodnie z oficjalng bilansowg analizg chtonnosci
i zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg zamieszczong w uzasadnienie do planu
ogolnego miasta i gminy Kowalewo Pomorskie, zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie wyliczono na poziomie ZAP = 2398 os6b, podczas gdy szacowana
chionno$¢ terendw niezabudowanych i luk w zabudowie wynosi 2700 os6b. Oznacza to,
ze suma chionnosci stanowi 113% wartosci zapotrzebowania, co miesci sie w dopuszczalnym
ustawowo przedziale od 70% do 130%, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1 | 3 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wskaznik ten dowodzi, ze gmina posiada
petng swobodg prawng i przestrzenne uzasadnienie do wyznaczania nowych terenéw
wielofunkcyjnych w granicach istniejgcych luk osadniczych. Ponadto autorzy uzasadnienia-
do planu ogdlnego wprost wskazujg, ze przeznaczanie terenéw rolnych pod zabudowe
powinno w pierwszej kolejnosci obejmowaé tereny przylegajgce do istniejacych zabudowar
w formie uzupelnienia zabudowy. Wyznaczenie dla dziatki nr 107/5 strefy SJ lub SZ
z zachowaniem gminnych standardéw urbanistycznych — obejmujgcych dla strefy SJ
maksymalng intensywno$¢ zabudowy 1.2, maksymalny udziat powierzchni zabudowy 50%,
wysoko$¢ do 11 m oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 20-30%, a dla strefy
SZ odpowiednio intensywnosé do 1.5 i wysokos¢ do 15-20 m — zagwarantuje w petni
harmonijne wpisanie inwestycji w lokalny krajobraz.

Argumentacja na rzecz uwzglednienia uwagi znajduje réwniez mocne podparcie
w dokumencie prognoza oddzialywania na $rodowisko do planu ogélnego miasta i gminy
Kowalewo Pomorskie. W $wietle ustalen zawartych w prognozie oddzialywania na $rodowisko



na obszarze gminy nie wystepujg obszary sieci Natura 2000, a przedmiotowa dziatka nr 107/5
lezy poza obszarowymi formami ochrony przyrody, w tym poza granicami Obszaru
Chronionego Krajobrazu Doliny Drwecy oraz poza korytarzami ekologicznymi ciekéw wodnych
Strugi Miynskiej i Strugi Rychnowskiej. Dokument prognoza oddziatywania na srodowisko
podkresla, ze najcenniejsze zasoby przyrodnicze i retencyjne gminy koncentrujg sig
w dolinach rzecznych oraz kompleksach lesnych w czeéci potudniowej, natomiast
koncentracja nowej zabudowy na terenach juz przeksztatconych i w lukach osadniczych
stanowi podstawowy mechanizm chronigcy unikalne ekosystemy przed niekontrolowang
urbanizacja. Przeksztatcenie dziatki nr 107/5 w strefe SJ lub SZ nie wywofa negatywnych
skutkow dla zasobédw wodnych, klimatu ani bioréznorodnosci, a zachowanie wymaganego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej zapewni wiasciwe warunki retencji wéd opadowych
i infiltracji gruntu.

Whiosek o objecie dziatki strefg wielofunkcyjng wpisuje si¢ w zatozenia aktu Strategia
Rozwoju Miasta i Gminy Kowalewo Pomorskie na lata 2022-2030. W dokumencie tym
miejscowo$é Pruska taka zostata zaliczona do kategorii lokalnych osrodkéw obstugi ludnosci,
stanowigcych wiejskie centra osadnicze, o$wiatowe i gospodarcze. Strategia Rozwoju ktadzie
nacisk na harmonijne tgczenie funkcji osadniczych z produkcjg rolng, rozwoj infrastruktury
technicznej oraz powstrzymanie niekorzystnych tendencji demograficznych. Umozliwienie
rozwoju zabudowy jednorodzinnej lub zagrodowej w Pruskiej tace wspiera realizacje celéw
strategicznych gminy, przycigga nowych mieszkaricow i stwarza warunki do stabilizacji rynku
lokalnego bez konieczno$ci ponoszenia przez samorzad naktadéw na infrastrukture.

Przyjmowanie ustaleri planistycznych musi odbywaé si¢ z poszanowaniem
nadrzednych zasad konstytucyjnych. Zgodnie z zasadg pomocniczo$ci wyrazong w art. 5, 16
i 163 Konstytucji RP oraz w Preambule Konstytucji RP, decyzje dotyczgce przeznaczenia
nieruchomosci powinny byé podejmowane z uwzglednieniem racjonalnych potrzeb obywateli
oraz lokalnych uwarunkowan. Polityka przestrzenna gminy nie moze arbitralnie przekreslac
zamierzen wiascicieli, jezeli sg one zgodne z tadem przestrzennym. Ponadto konstytucyjna
zasada sprawiedliwo$ci spotecznej oraz réwnosci wobec prawa wynikajgca z art. 2 Konstytuciji
RP wymaga jednakowego traktowania wiascicieli nieruchomosci o zblizonych cechach.
Odmowa objecia dziatki nr 107/5 strefg umozliwiajgcg zabudowe — przy jednoczesnym
dopuszczeniu zabudowy na terenach sasiednich o identycznym potozeniu — stanowi
naruszenie zasady réwnosci i prowadzi do nieuzasadnionego uprzywilejowania jednych
wiascicieli kosztem drugich.

Réwnoczesnie nalezy podkreslic konstytucyjne gwarancje ochrony prawa wiasnosci.
Zgodnie z art. 21 ust. 1 Konstytucji RP, Rzeczpospolita Polska chroni prawo wiasnosci. Artykut
64 ust. 2 i 3 Konstytucji RP stanowi, ze wlasno$¢ moze by¢ ograniczona jedynie w drodze

ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza istoty tego prawa, a art. 31 ust. 3 Konstytucji



RP wymaga, aby wszelkie ograniczenia praw byly konieczne w demokratycznym panstwie
prawnym i proporcjonalne. Wprowadzenie catkowitego zakazu zabudowy na dziatce
posiadajacej dostep do drogi, uzbrojenie techniczne i potozonej w bezposrednim sasiedztwie
istniejgcych budynkéw, nie spetnia wymogu proporcjonalnosci i stanowi nadmierng ingerencje
W prawo wilasnosci.

Stanowisko to znajduje petne potwierdzenie w orzecznictwie sgdéw administracyjnych
oraz w doktrynie prawa. Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 21 kwietnia 2021 . (sygn.
Il OSK 1546/19) podkreslit, ze akt planowania przestrzennego nie moze prowadzi¢ do
arbitralnego ograniczenia prawa wiasno$ci bez rzetelnego wywazenia interesu publicznego
i prywatnego. Wojewédzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyrokach z 14 listopada 2023 r.
(sygn. Il SA/Kr 1168/23) oraz z 31 lipca 2024 r. (sygn. Il SA/Kr 579/24) wskazat,
ze ograniczenia planistyczne muszg byé proporcjonalne, racjonalne i poparte rzeczywistymi
potrzebami przestrzennymi. Ponadto WSA w Gorzowie Wielkopolskim w wyroku z 27 maja
2015 r. (sygn. Il SA/Go 543/15) orzekt, ze wiadztwo planistyczne gminy nie oznacza prawa
do dowolnego ksztattowania przeznaczenia terenéw. Podobne stanowisko zajmuje doktryna,
m.in. Agnieszka Krélczyk w glosie do wyroku NSA z 30 lipca 2010 r. (sygn. Il OSK 1053/10)
oraz prof. Piotr Tuleja w komentarzu do Konstytucji RP, wskazujac, ze akty prawa miejscowego
muszg szanowac konstytucyjne prawa jednostki.

Majgc na uwadze powyzszg argumentacje przestrzenna, techniczng, $rodowiskows,
bilansowg, spofeczno-gospodarczg oraz prawna, wnosze o uwzglednienie niniejszej uwagi
i zmiang strefy planistycznej dla dziatki nr 107/5, obreb Pruska tgka, z projektowanej strefy .
otwartej (37S0) na strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), badz
wariancie alternatywnym na strefe wielofunkeyjng z zabudowg zagrodowg (SZ). Proponowana
zmiana jest w pelni uzasadniona, spdjna z sgsiednig zabudows, zgodna z dokumentami
strategicznymi gminy oraz chroni konstytucyjne prawa wtasciciela nieruchomosci.

Z powazaniem,






