UCHWALA NR XLV/600/2014
RADY GMINY W CHOJNICACH

z dnia 7 listopada 2014 r.

w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Chojnice oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2013 r. poz.
594 ze zm.) oraz art.32 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22012 r. poz. 647, ze zm.) po zapoznaniu si¢ z przedtozonymi przez Wojta Gminy Chojnice wynikami
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Chojnice zaopiniowanymi pozytywnie przez Gminna
Komisjg¢ Urbanistyczno-Architektoniczng w Chojnicach na posiedzeniu w dniu 10 pazdziernika 2014 r.

Rada Gminy
uchwala co nastepuje:

§1.

Przyjmuje si¢ przedlozone przez Wojta Gminy Chojnice wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Chojnice, jak w zalaczniku do niniejszej uchwaty.

§ 2.
Zobowiaza¢ Wojta Gminy Chojnice do:

1. zaktualizowania tresci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Chojnice,

2. opracowywania, w miar¢ mozliwosci, planow miejscowych dla terenow, dla ktorych obowiazujace plany sa
nieaktualne oraz nowych terenéw wyznaczonych w Studium.

§3.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Chojnice.

§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady Gminy

Tadeusz Leszczynski
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Waéjt Gminy Chojnice Zatacznik do Uchwaly Nr XLV/600/2014
Rady Gminy w Chojnicach
z dnia 7 listopada 2014 r.

ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY CHOJNICE

OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN I
KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY CHOJNICE ORAZ
MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Materialy opracowano
w Wydziale Budownictwa
i Gospodarki Przestrzennej

pazdziernik 2014 r.
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1.  Wstep

Ksztaltowanie 1 prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy nalezy do
zadan wilasnych gminy. W tym celu opracowuje si¢ i uchwala studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktore to jest wytyczna do sporzadzania
miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego. Studium nie jest aktem prawa
miejscowego, ale okresla kierunki rozwoju 1 pozwala prowadzi¢ polityke przestrzenna w
gminie. Planowanie przestrzenne jest procesem ciaglym, a to oznacza konieczno$¢ okresowej
oceny przyjetych celow rozwoju i1 kierunkdéw polityki przestrzennej pod katem zmieniajacych
si¢ w czasie uwarunkowan, potrzeb i analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Celem niniejszego opracowania jest ocena aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice oraz obowiazujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Podstawa prawna

Oceng aktualno$ci wykonano na podstawie art. 32 wust. 1 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2012 1. poz. 647 z pdzn. zm.):
W celu oceny aktualnosci studium i planow miejscowych wojt, burmistrz albo prezydent
miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy
w  opracowywaniu planow miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich
sporzqdzania w nawiqzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych
w rejestrach, o ktorych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskow w sprawie
sporzqdzenia lub zmiany planu miejscowego”

oraz art. 32 ust. 2 w/w ustawy:
Wojt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktorych
mowa w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wlasciwej, w rozumieniu art. §,
komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada
gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planow miejscowych, a w
przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czesci, podejmuje dziatania, o
ktorych mowa w art. 27.”

2. Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego

Aktualnie obowiazujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Chojnice zostato sporzadzone w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm.) ) oraz przyj¢te
uchwala Rady Gminy w Chojnicach nr X1/100/2011 z dnia 30 czerwca 2011 r., zostato ono
rowniez zmienione uchwala nr XLI1/531/2014 z dnia 28 marca 2014 r.

W 2013 r. nie wplyngly Zadne wnioski w sprawie zmiany Studium, natomiast w 2014 r.
wplynely 2 wnioski od oséb fizycznych w zakresie wprowadzenia nowych terenow
mieszkaniowych w Chojniczkach oraz produkcyjno-ustugowych w Lichnowach. W zwiazku z
pozytywnym rozpatrzeniem wniosku dotyczacego obregbu Lichnowy konieczna bedzie kolejna
zmiana Studium. Zmiany wymaga ono rowniez w zwiazku z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Gdansku o sygnaturze II SA/Gd 754/13 z dnia 30 grudnia 2013 r. ktéry
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stwierdzit, ze uchwata nr XI/100/2011 z dnia 30 czerwca 2011 r. w sprawie uchwalenia
ZMIANY - aktualizacji ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Chojnice” wydana zostala z naruszeniem prawa w czgSci okreslajacej jako teren
wymagajacy wprowadzenia calkowitego zakazu zabudowy dla obszaru ,,Wolnosci” w obrgbie
Charzykowy.

Poniewaz Studium zostato uchwalone w 2011 roku, a dane w nim zamieszczone pochodza z lat
wczesniejszych, a tym samym w wigkszo$ci sa juz nieaktualne (m.in. dane demograficzne)
podczas opracowania nowego Studium nalezy poddaé szczegdétowej analizie cala czgs$¢
dotyczaca uwarunkowan i zamie$ci¢ mozliwie jak najswiezsze dane. Natomiast, w czgsci
dotyczacej kierunkow zagospodarowania przestrzennego, z uwagi na duze zainteresowanie
odnawialnymi zrodlami energii o mocy przekraczajacej 100 kW nalezatoby przeanalizowac
mozliwo$¢ realizacji innych inwestycji niz elektrownie wiatrowe na terenach, w ktorych
dopuszcza si¢ lokalizacje elektrowni wiatrowych.

Ponadto w przypadku sporzadzania zmiany studium nalezaloby uaktualni¢ rysunek studium w
zakresie obszarow dla ktérych opracowano miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz terenow, dla ktorych podjgto uchwaty o przystapieniu do opracowania planu, ale z ré6znych
wzgledow uchwaly te zostaty uchylone.

W zwiazku z powyzszym uzna¢ nalezy ze obecnie obowigzujace Studium wymaga aktualizacji.

3.  Ocena aktualnosci miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego

Aktualnie na terenie gminy Chojnice obowiazuje 157 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wraz ze zmianami, z czego 112 planow zostato sporzadzonych w trybie ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, a 45 w trybie ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszar objety ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zajmuje
powierzchnig ok. 3443,6 ha co stanowi ok. 7,5 % powierzchni gminy.

W tabeli ponizej przedstawiono udziat powierzchni przeznaczen terenow w obowiazujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Dane te zobrazowane zostaty rowniez
na wykresie.
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. Powierzchnia Udzial
L.p Rodzaj terenu (ha) procentowy (%)
1 Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j 349,75 10,16
5 Te.reny za!aud9wy mieszkaniowej w tym zabudowy 6.06 0.18
wielorodzinnej
3 Tereny zabudowy ustugowej 98,37 2,86
4 [Tereny zabudowy uslugowej - uslug publicznych 42,69 1,24
5 Tereny uzytkowane rolniczo 2277,38 66,13
6  |Tereny zabudowy techniczno - produkcyjnej 162,88 4,73
7 Tereny zieleni i wod 24924 7,24
8  [Tereny komunikacji 218,06 6,33
9 Tereny infrstruktury techniczne;j 39,24 1,14
Powierzchnia laczna planow: 3443,67 100
B Tereny zabudowy Tereny zabudowy techniczno
mieszkaniowej jednorodzinnej - produkcyjnej 162,88
10,16 114,33 349,75
0,18, 7,24 ® Tereny zabudowy W Tereny zieleni | wd 249,24
1,% 4,73 mieszkaniowej w tym
zabudowy wielorodzinnej 6,06
Tereny zabudowy ustugowej Tereny komunikacji 218,06
98,37
B Tereny zabudowy ustugowej - ™ Tereny infrstruktury
ustug publicznych 42,69 technicznej 39,24
B Tereny uzytkowane rolniczo
66,13 2277,38

wykres 1 — Udzial powierzchni przeznaczen terenéw w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego

Ze wzgledu na niewielki procent pokrycia obowiazujacymi planami terenu gminy zaledwie
7,5%, przy czym wigkszo$¢ planow obejmuje tereny rolne, ochrona fadu przestrzennego,
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przyrody oraz warto$ci kulturowych na terenach wiejskich jest niewystarczajaca, a jednoczesnie
utrudnione jest racjonalne gospodarowanie przestrzenia.

Na etapie opracowywania obecnie obowiazujacego Studium odstapiono od realizacji tzw.
,obwodnicy Charzykowa”, dla ktorej to zabezpieczone zostaty tereny w obowiazujacych juz
planach miejscowych, w zwiazku z czym plany te trzeba zmieni¢ w tym zakresie.

4. Ogolna ocena zgodnosci obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego z przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym i przepisami odr¢bnymi

W pierwsze] kolejnosci przeprowadzono analiz¢ zgodno$ci ustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego z przepisami ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdlnosci z art. 15 i art. 16 ust. 1 ustawy. Nastepnie
zbadano zgodnos$¢ ustalen miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego z przepisami
odrebnymi.

Obecnie ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowia bezposrednia
podstawe dla wydania pozwolenia na budowe, dlatego bardzo wazny jest zakres przedmiotowy
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslony w art. 15
obowiazujacej ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz starannos¢
jednoznacznego zapisywania ustalen planu.

Wszystkie zbadane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzone w trybie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999r., Nr 15, poz.
139 ze zm.), nie wyczerpuja obligatoryjnego zakresu przedmiotowego planu miejscowego
okreslonego w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Bezposrednie stosowanie ustalen tych plandw na etapie badania zgodno$ci planowanej
inwestycji z ustaleniami planu miejscowego przed wydaniem pozwolenia na budow¢ w wielu
przypadkach jest niemozliwe, ze wzgledu na brak wyczerpujacych definicji uzytych pojeé lub
okreslenie dopuszczenia zaistnienia pewnych faktoéw bez definicji zasad, na jakich to
dopuszczenie moze by¢ realizowane. W wielu planach brakuje rowniez okreslenia
podstawowych parametrow 1 wskaznikow urbanistycznych.

Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzone w trybie ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym nie spetniaja rOwniez wymagan
stawianych aktom prawa miejscowego, ktdre zostaly okreslone w Rozporzadzeniu Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. Nr
100, poz. 908). W szczegdlnosci odnosi si¢ to do powtarzania przepisdéw zamieszczonych w
innych aktach prawa, odsylania do przepisow innych aktow normatywnych, jak rowniez
umieszczania uzasadnien, licznych komentarzy do wprowadzonych regulacji, jak i stwierdzen
stricte informacyjnych, nie posiadajacych zadnego umocowania prawnego. Ponadto budowa i
uklad przepisow w analizowanych planach miejscowych jest niezgodny z ww.
rozporzadzeniem. Dla terenow objetych tymi planami nalezy sporzadzi¢ nowe miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzone po 2003 roku zasadniczo
wyczerpuja obligatoryjny zakres przedmiotowego planu miejscowego okreslony w art. 15 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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5. Analiza oraz ocena postegpow w opracowywaniu planow
miejscowych
Aktualnie na terenie gminy Chojnice obowiazuje 157 miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego z czego 16 to zmiany. W tabeli ponizej zestawiono postgp ilosciowy i

powierzchniowy w sporzadzaniu miejscowych planéw w latach 2010-2014, w zestawieniu nie
uwzgledniono zmian planéw oraz planoéw, ktore zostaly uchylone lub stwierdzono ich

niewaznosc.
L.p Rok Tlo§é P"V“(el::;h“‘a
1 2010 3 9,56
2 2011 3 5,59
3 2012 6 559,33
4 2013 9 2076,88
5 2014 3 20,35
Powierzchnia laczna planow: 2671,71

W tabeli ujgto réwniez plany z 2014 r., ktére nie zostaly jeszcze opublikowane w Dzienniku
Urzgdowym. Najwigcej terenéw zostalo objgtych miejscowymi planami w 2013 r., co
spowodowane byto uchwaleniem 2 planow pod lokalizacje elektrowni wiatrowych.

W trakcie sporzadzania jest obecnie 8 planow miejscowych dla tacznej pow. ok. 220 ha, a dla 2
planéw trwa procedura zmiany dla catego obszaru obowiazywania (plany uwzgledniajace
lokalizacje elektrowni wiatrowych). W ostatnich latach plany opracowywane sa sukcesywnie,
gtéwnie dla terenéw, dla ktorych wydawane sa decyzje o warunkach zabudowy oraz cennych
przyrodniczo zagrozonych urbanizacja.

Zestawiajac dane dotyczace obowigzujacych planow oraz majac na uwadze trwajace prace nad
nowymi planami miejscowymi nalezy stwierdzi¢, ze gmina powinna dazy¢ do szybszego
sporzadzania miejscowych planow, ktore sa gwarancja tadu przestrzennego 1 zrdwnowazonego
rozZwoju gminy.

6. Analiza wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego i decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

W ostatnich 4 latach w ciagu roku wydawanych byto $rednio 250 — 280 decyzji o warunkach
zabudowy oraz 50-70 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Ustalenia tych
dokumentow dotycza gldwnie wprowadzania i kontynuacji funkcji mieszkaniowej, mieszkalno-
uslugowej, ustugowej oraz funkcji siedliskowej i uzbrojenia technicznego dla terenéw objetych
inwestycjami. Znaczna wigkszo$¢ wydanych decyzji dotyczyla zabudowy mieszkaniowe;.
Najbardziej niepokojacym zjawiskiem jest znaczny rozwoj zabudowy poza terenami zwartej
zabudowy wsi, co powoduje zabudowywanie obszarow wolnej przestrzeni.
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L.p. Rodzaj 2010 2011 2012 2013 2014
mieszkaniowa 3 0 5 5 2
1 wielorodzinna
mieszkaniowa 149 193 161 194 99
2 jednorodzinna
3 ushugowa 21 6 5 9 13
4 inna 70 41 58 40 26
5 mieszkaniowo-ustugowa 13 6 7 11 12
mieszkaniowaw g 20 8 15 16
6 zabudowie zagrodowe;j
7 budynki 1 budowle rolnicze| 0 8 13 6 15
suma:| 275 274 257 280 183

Z przedstawionego wyzej zestawienia wynika, ze najwigcej decyzji wydawanych jest dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a ogolna liczba wydawanych decyzji utrzymuje si¢ na
statym poziomie.

7.  Wnhnioski z analizy dokumentow planistycznych

W wyniku dokonanej analizy Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Chojnice pod katem oceny zgodno$ci z przepisami odrgbnymi, w
aspekcie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz uwarunkowaniach gminy, nalezy
uznaé, ze analizowany dokument wymaga aktualizacji pod katem dostosowania jego tresci do
obecnych realiow 1 zgodnos$ci z prawem.

Analiza obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego pod katem
zgodnosci z przepisami odrgbnymi pozwala stwierdzi¢, ze znaczna ilo$¢ obecnie
obowiazujacych plandw wraz ze zmianami zawieraja uchybienia w $wietle obowiazujacego
prawa. Ze wzgledu na bardzo ogdlny lub nieprecyzyjny charakter zapisow jak roéwniez ze
wzgledu na formg¢ Iub zapisy sprzeczne z obowiazujacymi przepisami, najlepszym
rozwigzaniem jest sporzadzenie dla tych terendw nowych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Analiza pokrycia obszaru gminy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz
rozmieszczenia przestrzennego decyzji o warunkach zabudowy, wskazuje na konieczno$é¢
sporzadzania kolejnych miejscowych planéw dla miejscowosci, w ktorych widoczny jest
najwigkszy ruch inwestycyjny. Brak planow miejscowych, skutkuje wydawaniem na tym terenie
decyzji o warunkach zabudowy, ktore nie sa w stanie zapewni¢ wystarczajacej ochrony tadu
przestrzennego.
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8. Harmonogram dalszych prac planistycznych

Ochrona tadu przestrzennego wymaga dlugofalowego podejscia do problemu realizacji polityki
przestrzenne;.

Pierwszym krokiem powinno by¢ opracowanie zmiany obecnie obowiazujacego Studium.
Kolejne kroki powinny dotyczy¢ sukcesywnego sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego z zachowaniem pewnej kolejnosci:

*+ w pierwszym etapie nowymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
powinny zosta¢ objgte tereny zlokalizowane na rysunku studium w granicach terenow
przeznaczonych pod zabudowe, na ktérych odbywa si¢ najwigkszy ruch inwestycyjny,

*+ w drugim etapie sporzadzeniem miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
powinny zosta¢ objgte pozostate tereny zlokalizowane na rysunku studium w granicach terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, dla ktorych istnieje mniejsze zainteresowanie,

*+ w dalszym etapie na pozostatych terenach, ze wzgledu na ochrong tadu przestrzennego oraz
zrbwnowazony rozwoj, gmina powinna réwniez dazy¢ do sporzadzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, ze szczegdlnym uwzglednieniem terenéw przeznaczonych
pod zabudowg w obowiazujacym Studium oraz terendéw, dla ktérych nalezy bezwzglednie
ustali¢ zakaz zabudowy,

* docelowo zaleca si¢ zmiang obowiazujacych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, ktore zgodnie z przeprowadzong analiza uznano za nieaktualne.

Etapowa strategia sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
pozwoli na sukcesywne wczesniejsze podjecie prac przygotowawczych przed rozpoczeciem
prac planistycznych oraz pozwoli na zabezpieczenie zrédel finansowania prac planistycznych
oraz uwzglednienie skutkéw finansowych realizacji ustalen planow miejscowych.

Zgodnie z art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wojt
przekazuje wyniki analizy, po uzyskaniu opinii komisji co najmniej raz w czasie trwania
kadencji rady. Rada Gminy podejmuje uchwatg w sprawie aktualno$ci studium i miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. W przypadku uznania dokumentow planistycznych
(studium lub miejscowe plany) za nieaktualne w catosci lub w czg$ci, podejmuje czynnosci
zwiazane z ich zmiana.
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