UCHWALA NR XLIII/732/2023
RADY GMINY W CHOJNICACH

z dnia 21 kwietnia 2023 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzqdzie gminnym (t.j. Dz. U.
22023 r. poz. 40) oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1538),

Rada Gminy uchwala,
co nastepuje:

§ 1. Odmawia sie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie szesciu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z trzema garazami podziemnymi oraz niezbedng infrastrukturg techniczng na
dziatkach o nr 1149, 1150 1151 potozonych w rejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz Jezynowa
w miejscowosci Charzykowy, obreb Charzykowy (0002), gm. Chojnice.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Chojnice.
§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§ 4. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Pomorskiego oraz na stronie
internetowej gminy.

Przewodniczacy Rady

Ryszard Kontek
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Uzasadnienie

do uchwaty w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatkach o nr 1149,
1150 1151 obreb Charzykowy, gm. Chojnice

1. Przedmiot regulacji

Przedmiotem regulacji jest odmowa ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatkach o nr 1149,
1150i 1151 potozonych w rejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz Jezynowa w miejscowosci
Charzykowy, obreb Charzykowy (0002), gm. Chojnice, polegajacej na budowie szesciu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z trzema garazami podziemnymi oraz niezbedng infrastrukturg techniczng, niezaleznie od
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw w miejscowosci Charzykowy obreb
Charzykowy , gm. Chojnice, uchwalonego uchwatg Nr XXXV/609/2022 Rady Gminy w Chojnicach zdnia
29 sierpnia 2022r. [7 UT,MW - teren zabudowy ustugowej w zakresie ustug turystycznych izabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, 11ZP — teren zieleni urzadzonej] (Dz. Urz. Woj. Pom. poz. 3614 z dnia
5 pazdziernika 2022r.).

2. Podstawa prawna

Zgodnie zart. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzqdzie gminnym, w zwigzku
zart. 7ust. 4ustawy zdnia 5lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, do wytacznej wtasciwosci rady gminy nalezy podejmowanie
uchwaty o ustaleniu lokalizacji lub odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (zwanej dalej specustawqg mieszkaniowq), w przypadku
realizacji inwestycji mieszkaniowej, inwestor wystepuje za posrednictwem wdjta, z wnioskiem o ustalenie
lokalizacji inwestycji do wtasciwej miejscowo rady gminy.

Whioskodawca ztozyt stosowny wniosek w dniu 3 lutego 2023 r. (zwany dalej wnioskiem), ktory byt
uzupetniony 20 lutego 2023r., a Wéjt Gminy Chojnice przeprowadzit procedure formalno-prawng okreslong
w przepisach ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ufatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych, i przekazat go Radzie Gminy w Chojnicach wraz z projektem
uchwaty, zopiniami, wynikiem dokonanych uzgodnien oraz zgtoszonymi uwagami wszystkich
zainteresowanych stron, atakze ze wzgledu na potfozenie dziatek nr 1149, 1150i 1151 obreb Charzykowy
(0002) w granicach obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przedtozyt
rowniez opracowanie ekofizjograficzne oraz Prognoze oddziatywania na srodowisko, sporzadzone na potrzeby
tego planu.

3. Konsultacje wymagane przepisami prawa

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dziatkach o nr 1149, 1150i 1151 potozonych
w rejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz Jezynowa w miejscowosci Charzykowy, obreb
Charzykowy (0002), gm. Chojnice zostat ztozony w dniu 20 lutego 2023 r.

Stosownie do art. 7 ust. 9 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, Wéjt Gminy Chojnice pismem z dnia 7 lutego 2023r. wezwat
strone do uzupetnienia wniosku w zakresie brakéw formalnych wniosku wynikajgcych z art. 7 ust. 7 pkt 7 lit. a;
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art. 7 ust. 8 pkt 5 oraz wyjasnienie w zakresie parametrow inwestycji, gdyz okreslone w nim parametry,
nie kwalifikowaty inwestycji do mozliwosci ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Odpowiedzi na
powyzsze strona udzielita w piSmie zdnia 12 lutego 2023r. (z datg wptywu 20.02.2023r.), uzupetniajac
brakujgce dane, ale zamiast przedstawienia decyzji srodowiskowe] zatgczajac oswiadczenie, iz planowana
inwestycja nie wymaga uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, gdyz nie nalezy ona do
przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco lub potencjalnie oddziatywaé na srodowisko.

W odpowiedzi na powyzisze strona przy piSmie z dnia 8 lutego 2022r. dostarczyta uzupetniony projekt
zagospodarowania terenu oraz wskazata, iz przedmiot inwestycji nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczgco lub potencjalnie oddziatywaé na srodowisko, gdyz powierzchnia zabudowy nie przekroczy
0,49ha, nie osiggajgc progow wskazanych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r.
w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz. 1839 ze zm.).

Stosownie do art. 7 ust. 10 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, Woéjt Gminy Chojnice obwieszczeniem znak
BM.6721.1.2.2023 z dnia 23 lutego 2023 r. zamieszczonym wraz z dotgczonymi dokumentami, w Biuletynie
Informacji Publicznej Gminy Chojnice, okreslit forme, miejsce itermin skfadania uwag do wniosku. Uwagi
mozna byto wnosié¢ w postaci papierowej lub elektronicznej, za pomocg srodkéw komunikacji elektronicznej,
w terminie 21 dni od daty zamieszczenia wniosku w BIP tj. do dnia 13 marca 2023 r.

Wypetniajgc zapisy art. 7 ust. 12 ww. ustawy, Wojt Gminy Chojnice pismem zdnia 23 lutego 2023r.
(BM.6721.1.3.2023), powiadomit stosowne organy o mozliwosci przedstawienia opinii do ztozonego wniosku.
Wystgpienie w tym zakresie skierowano do: Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Chojnicach,
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — Regionalny Zarzagd Gospodarki Wodnej w Gdarisku,
Starosty Chojnickiego, Pafstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie — Zarzad Zlewni w Chojnicach,
Starostwa Powiatowego w Chojnicach, Wydziat Geodezji jako organu prowadzgcego kataster nieruchomosci,
Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Gdarisku, Komendanta Wojewddzkiej Paristwowej Strazy Pozarnej
w Gdansku, Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego w Gdansku, Centralnego Wojskowego
Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Gdansku, Komendanta Powiatowej Panstwowej Strazy Pozarnej
w Chojnicach, Delegatury Agencji Bezpieczeistwa Wewnetrznego w Gdansku, Morskiego Oddziatu Strazy
Granicznej, Pomorskiego Urzedu Wojewddzkiego — Wydziat Zarzadzania Kryzysowego, Wojewddzkiej
Komendy Policji w Gdanisku, Zarzadu Wojewddztwa Pomorskiego.

Ponadto stosownie do art. 7 ust. 14 ww. ustawy, Wéjt Gminy Chojnice pismem z dnia 23 lutego 2023r.
(BM.6721.1.4.2023), wystgpit do Zarzgdu Powiatu Chojnickiego, jako zarzadcy drogi powiatowej oraz Wydziatu
Budownictwa i Gospodarki Przestrzennej Urzedu Gminy w Chojnicach, jako zarzadcy drég gminnych, z pismem
o uzgodnienie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej.

Termin przekazania opinii lub uzgodnienia wniosku okreslono na 21 dni od daty otrzymania wystgpienia.
Nieprzedstawienie opinii w ww. terminie jest uznawane za brak zastrzezen. Nieprzedstawienie stanowiska
w ww. terminie uznaje sie za uzgodnienie wniosku.

Woéjt Gminy na biezagco przekazywat Inwestorowi wszystkie otrzymane opinie iuzgodnienia
w przedmiotowe] sprawie tj. w terminie 3 dni od dnia ich otrzymania.
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OPINIE do wniosku:

Organ
opiniujacy

Data otrzymania
korespondencji
dotyczacej wniosku
przez organ
opiniujacy

Stanowisko organu

Data
okreslajaca
termin
whiesienia
opinii

Data wptywu
opinii do
Urzedu
Gminy
Chojnice

Gminna Komisja
Urbanistyczno-
Architektoniczna
(cztonkowie)

24.02.2023

Uwagi:

- brak jednoznacznosci
plansz graficznych w
aspekcie wnioskowanej
wysokosci zabudowy -
rysunki (rycina 6 i elewacje
projektowanej zabudowy
réznig sie iloscia
kondygnacji nadziemnycyh:
Il czy V),

- Brak mozliwosci uznania
za prawidtowy i zgodny z
Rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia
26.08.2003r. parametr
wysokosci, ilosci
kondygnacji, funkcji
wielorodzinnej w
odniesieniu do istniejgcej
zabudowy przy Drodze do
Chojniczek i ulicy
Jezynowej (zabudowa
jednorodzinna i szkota),
-Prymitywne koszarowe
usytuowanie budynkdéw co
stanowic¢ bedzie dysonans
przestrzenny,

- Teza o dominancie
budynkdéw wielorodzinnych
wsrod jednorodzinnych,
jako argument mocno
naciggana, brak analizy
sylwety osiedla w osi ul.
Rybackiej i Drogi do
Chojniczek w ekspozycji od
strony Jeziora,

-Brak ustalenia obszaru
analizy bedacego postawg
do formutowania zaréwno
funkcji jak i parametrow
projektowanej zabudowy,
-Przywotane przyktady
taczenia obszarowo
zabudowy wielo i
jednorodzinnej nie
uwzglednia kolejnosci i
czasu realizacji-najpierw

17.03.2023

01.03.2023
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powstata zabudowa
wielorodzinna przy ul. Reja,
natomiast wzmiankowana
zabudowa przy ul.
Turystycznej zastgpita
obiekt zamieszkania
zbiorowego -dawny
osrodek LOK,

- Nalezy nadmienié, ze
realizacja parkingdw
podziemnych wytacznie w
czesci budynkéw nie
wyczerpie
zapotrzebowania na
miejsca postojowe, dla
kazdego lokalu
mieszkalnego, ktérego
wspotczynnik winien
wynies¢ min. IMP na 1
lokal mieszkalny,
-Zdecydowanie
wykluczytbym dachy
ptaskie,

- taka inwestycja, biorac
pod uwage lokalizacje i
kubature projektowanych
obiektéw, wprowadzi
dysharmonie w przestrzeni
i zaistnieje jako dominanta,
ktdra, nie powinna
powstac¢ w tym miejscu i w
takiej formie

Regionalny Zarzad

Przedmiotowa inwestycja

Gospodarki Wodnej 24.02.2023 moze wymagac uzyskania 17.03.2023 | 03.03.2023
Paristwowe pozwolenia
Gospodarstwo Wodne wodnoprawnego, w
Wody Polskie Gdarisk zwigzku z planowanym
odprowadzeniem wéd
opadowych, m.in. Z
wykorzystaniem
podziemnych zbiornikow
retencyjnych
Starosta Chojnicki 24.02.2023 nieprzedstawienie opinii 17.03.2023 brak wptywu
(wtasciwy organ w uznaje sie za brak
zakresie ochrony zastrzezen
gruntéw rolnych)
Panstwowe 24.02.2023 nieprzedstawienie opinii 17.03.2023 brak wptywu
Gospodarstwo Wodne uznaje sie za brak
Wody Polskie Zarzad zastrzezen
Zlewni w Chojnicach
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Starostwo Powiatowe w

nieprzedstawienie opinii

Chojnicach, Wydziat 24.02.2023 uznaje sie za brak 17.03.2023 brak wptywu
Geodezji zastrzezen
Regionalna Dyrekcja 24.02.2023 W przypadku realizacji 17.03.2023 20.03.2023
Ochrony Srodowiska w przedmiotowej inwestycji, (nadanie
Gdansku nalezy: 14.03.2023r.)
a)w maksymalnym stopniu
zachowac istniejgca zielen i
ograniczy¢ wycinke
drzewostanu do
niezbednego minimum,
b)ewentualna wycinka
drzew powinna by¢
poprzedzona
inwentaryzacja
przyrodniczg i odbywac sie
poza okresem legowym
ptakow,
c)planowane
zagospodarowanie terenu
nie moze stanowic zrédta
zanieczyszczen dla
Srodowiska gruntowo-
wodnego;
Komendant 24.02.2023 nieprzedstawienie opinii 17.03.2023 brak wptywu
Wojewddzkiej uznaje sie za brak
Panstwowej Strazy zastrzezen
Pozarnej w Gdansku
Starosta Chojnicki (w 24.02.2023 nieprzedstawienie opinii 17.03.2023 | brak wptywu
zakresie terenéw uznaje sie za brak
zagrozonych zastrzezen
osuwaniem sie mas
ziemnych)
Parstwowy
Wojewddzki Inspektor 02.03.2023 Bez uwag 23.03.2023 15.03.2023
Sanitarny w Gdansku
Centralne Wojskowe Opinia pozytywna
Centrum Rekrutacji 01.03.2023 Obszar nie koliduje z 22.03.2023 22.03.2023
Osrodek Zamiejscowy w terenami zamknietymi oraz
Gdansku urzadzeniami
infrastruktury technicznej
resortu obrony narodowej
Komenda Powiatowa 24.02.2023 nieprzedstawienie opinii 17.03.2023 brak wptywu
Panstwowe;j Strazy uznaje sie za brak
Pozarnej w Chojnicach zastrzezen
Delegatura Agencji nieprzedstawienie opinii
Bezpieczenstwa 01.03.2023 uznaje sie za brak 22.03.2023 brak wptywu
Wewnetrznego w zastrzezen
Gdansku
Morski Oddziat Strazy 01.03.2023 nieprzedstawienie opinii 22.03.2023 brak wptywu
Granicznej im. Ptk. uznaje sie za brak
Karola Bacza zastrzezen
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PUW-Wydziat 24.02.2023 nieprzedstawienie opinii 17.03.2023 brak wptywu
Zarzadzania uznaje sie za brak
Kryzysowego zastrzezen
Wojewddzka Komenda nieprzedstawienie opinii
Policji w Gdansku 24.02.2023 uznaje sie za brak 17.03.2023 brak wptywu
zastrzezen
Zarzad Wojewddztwa 24.02.2023 Brak mozliwosci 17.03.2023 06.03.2023
Pomorskiego przedstawienia opinii z
uwagi na brak Audytu
Krajobrazowego

Wéjt Gminy Chojnice powiadomit 16 instytucji o mozliwosci przedstawienia opinii do wniosku. Otrzymat
6 opinii zwrotnych, z czego jedng mozna uzna¢ za negatywna (GKU-A), a dwie zawierajg uwagi. Dziesieé
instytucji nie przedstawito opinii, co zgodnie zart.7 ust. 13 ustawy zdnia 5 lipca 2018r. o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, uznaje sie za brak
zastrzezen.

UZGODNIENIA do wniosku

Org?n. Data Stanowisko organu Wyniki Data Data wplywu
uzgadniajacy otrzymania dokonanych uzgodnien okreslajaca uzgodnienia do
whniosku przez termin Urzedu Gminy
organ, do whiesienia w Chojnicach
uzgodnienia uzgodnienia
Zarzad Powiatu 24.02.2023 nieprzedstawienie stanowiska 17.03.2023 Brak wptywu
Chojnickiego uznaje sie za brak zastrzezen
Wéjt Gminy 24.02.2023 Odmowa uzgodnienia z uwagi na 17.03.2023 13.03.2023
Chojnice brak mozliwosci dostosowania w
(Wydziat przysztosci parametrow
Budownictwa i technicznych istniejacej
Gospodarki infrastruktury drogowej do
Przestrzennej) planowanego zamierzenia

inwestycyjnego, ktére spowoduje
znaczne zwielokrotnienie ruchu na
drodze wewnetrznej — ul.
Zurawinowej (dz. Nr 453/24 obr.
Charzykowy) — zupetnie do tego
nieprzygotowanej, obecnie
obstugujacej maty ruch dojazdowy
do kilku budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych.

Wéjt Gminy Chojnice wystapit o uzgodnienie wniosku, do 2 instytucji (zarzadcéw drég powiatowych
i gminnych) otrzymat 1 stanowisko w sprawie, ktére byto negatywne i zostato zakwalifikowane jako odmowa
lipca 2018r.
w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych. Zarzad Powiatu

uzgodnienia wniosku w trybie art.7ust.14 pkt3 ustawy zdnia z5 o utatwieniach

Chojnickiego nie przedstawit stanowiska, co zgodnie z art. 7 ust. 15 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach
w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych, uznaje sie za
uzgodnienie wniosku.
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UWAGI do wniosku

L.p. Zgtaszajacy Data whniesienia Tres¢ uwagi
uwage uwagi
1. K.G. 01.03.2023 Whniosek o odrzucenie wniosku o ustalenie lokalizacji

inwestycji mieszkaniowej na dziatkach nr 1149, 1150, 1151
obreb Charzykowy

2 J.B. M. 04.03.2023 Whniosek o odrzucenie wniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej na dziatkach nr 1149, 1150, 1151
obreb Charzykowy, gm. Chojnice

- wnosi o odmowe ustalenia lokalizacji dla planowanej
inwestycji na podstawie art. 7 ust. 4 Ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych jako
niezgodng ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Chojnice. Potrzeby
i mozliwosci rozwoju gminy. Zawarte zostaly w ocenie
potencjatu transurbacyjnego gminy Chojnice wykonanej dla
otoczenia wszystkich wsi o zwartej zabudowie. Graficznym
wyrazem oceny s3 progi ekofizjograficzne przedstawione
graficznie  na  planszy  uwarunkowan  (zat.  2-1).
Przeprowadzona analiza wykazata, ze w gminie Chojnice
najbardziej dogodne warunki dla lokalizowania
zainwestowania wystepuja w otoczeniu miasta Chojnice
wzdtuz drogi krajowej nr 22 (wsie Topole, Niezywiec¢) oraz we
wsiach  Chojniczki, = Pawtéwko, Niezychowice (silne
powigzania z miastem Chojnice), a takze w rejonie wsi Nowa
Cerkiew — Sternowo — sg to potencjalne rejony koncentracji
planowanego zainwestowania. Silna urbanizacja postepuje
tez na podtnocy sasiedniej gminy miejskiej Chojnice. Tak
skumulowana zabudowa w  miejscowosci  wiejsko-
turystycznej z walorami przyrodniczymi i krajobrazowymi nie
jest potrzebna.

- wnosi o odmowe ustalenia lokalizacji dla planowanej
inwestycji na podstawie art. 5 ust. 3 Ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych jako
sprzeczng ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Chojnice. Wg
Studium czesc 1l kierunki zagospodarowania przestrzennego,
strona 15. Nowe zainwestowanie i zabudowa nie moga
stanowic negatywnej dominanty w  krajobrazie.
Umozliwienie na obszarze wiejskim, na stromym wzgdrzu,
gdzie dominuje wylgcznie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, parterowa lub dwukondygnacyjna zabudowy
wielorodzinnej o wysokosci 15 metréw doprowadzi w
sposdb istotny i trwaty do zaburzenia tadu przestrzennego
miejscowosci i utworzenia negatywnej dominanty, ktoéra
przyczyni sie do zubozenia i degradacji krajobrazu. Powstanie
takiej dominanty krajobrazowej — obiektu o najwiekszym
zakresie wizualnego oddziatywania w otaczajgcej przestrzeni,
o formie silnej, geometrycznej, integrujgcej kompozycje,
wyrdzniajgcej sie wysokoscig czy gabarytami nie jest forma
zabudowy charakterystyczng dla regionu i jest zbyt duza w
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stosunku do potrzeb lokalnej spotecznosci. Zaburzy ona
tozsamos$¢ turystyczng wsi, wprowadzi estetyczny nietad i
chaos tworzac wizualny kontrast pomiedzy planowanymi
blokami a innymi budynkami, ktére je otaczaja.

- wnosi 0 uznanie wniosku za niedopuszczalny w trybie
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych, poniewaz w
rzeczywistosci stuzy¢ on ma za precedens uzasadniajgcy
zmiane w zakresie intensywnosci zabudowy ustalonej w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla
tego terenu oraz terendw sagsiadujgcych (uchwata
XXXV/609/2022) i stuzy¢ moze obejsciu przepiséw prawa i w
konsekwencji realizacje inwestycji z pominieciem wymogoéw
ustalonych w przepisach ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym oraz Studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego dla Gminy Chojnice.
Whniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
ztozyta EWKM sp. z o.0., ktérej Prezesem Zarzadu jest Pani
Ewelina P. Pani Ewelina P. jest wieczystym uzytkownikiem
dziatek 1150 i 1151 i dnia 23 czerwca 2021r. ztozyta réwniez
wniosek uchwaty Nr XXIV/416/2021 Rady Gminy w
Chojnicach z dnia 20 maja 2021r. w sprawie przystgpienia do
opracowania  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego terendw w miejscowosci Charzykowy obreb
Charzykowy, gm. Chojnice.

- wnosi o odmowe ustalenia lokalizacji dla planowanej
inwestycji, poniewaz stan zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych na terenie Gminy Chojnice jest optymalny
(potrzeby te sg zaspokojone) i nie ma deficytu mieszkan jako
problemu spotecznego, a nowo uchwalony plan miejscowy
zagospodarowania przestrzennego (uchwatg Nr
XXXV/609/2022) dla tego terenu zapewnia zaspokojenie
obecnych potrzeb mieszkaniowych gminy na tym obszarze.
Do podstawowych wymiaréw oceny poziomu zaspokojenia
potrzeb  mieszkaniowych  nalezg: wielko$¢  zasobu
mieszkaniowego oraz jego  dostepnos$¢, standard
uzytkowania mieszkania (liczba oséb przypadajgcych na
mieszkanie lub izbe), standard powierzchniowy (przecietna
powierzchnia przypadajgca na mieszkanie, gospodarstwo
domowe, osobe). W gminie Chojnice wedtug danych
Gtéwnego Urzedu Statystycznego z Narodowego Spisu
Powszechnego znajduje sie 4577 budynkéw mieszkalnych.
Okoto 13 oséb oczekuje na najem socjalny. Z czego Gmina na
stronie GUSu podaje zapotrzebowanie na 5 nowych lokali.
Jedno mieszkanie w Gminie przypada na 3 mieszkancow
(wliczane sg takze osoby niepetnoletnie). Przecietna
powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania to 1059 m? a
przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe to
31,5 m2. Przecietna liczba izb w 1 mieszkaniu to 4,8.
Przecietna liczba oséb na 1 izbe to 0,7 osoby. Liczba ludnosci
w gminie Chojnice to 19095 osdéb zameldowanych na pobyt
staty (stan na 31.12.2021 r.). Wyzej wymieniona inwestycja
zwiekszy liczbe mieszkancow gminy o okoto 1000
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mieszkanncow i o jedng trzecig liczbe mieszkancow
miejscowosci Charzykowy (obecnie mieszka w niej 2047
0s6b) oraz otworzy droge do obejscia MPZP wiascicielom
dziatek sgsiadujgcych z tym terenem i w konsekwencji
budowe okoto 17 kolejnych blokéw. Czy Gmina Chojnice jest
na to gotowa?

- wnosi o odmowe ustalenia lokalizacji dla powyzszej
inwestycji zgodnie z art. 5. ust. 1 Ustawy z dnia 5 lipca 2018
r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych. Inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych nie lokuje
sie na terenach  podlegajacych  ochronie przed
lokalizowaniem lub zabudowag na podstawie odrebnych
przepisdw, chyba, ze w trybie przepiséw przewidujgcych te
ochrone inwestor uzyska zgode na lokalizacje inwestycji —
przepis ten stosuje sie do otulin form przyrody jakim jest
niewatpliwie obszar Natura 2000 na jakim znajduje sie wyzej
wymieniony teren.

3. B. B. 13.03.2023 j.W.
4. A.S. 12.03.2023 jow.
13.03.2023
5. G.S. 12.03.2023 jow.
13.03.2023
6. K. M. 12.03.2023 jow.
7. B. B. 13.03.2023 jow.
8. J. G. 13.03.2023 jow.
9. E. K. 13.03.2023 jow.
10. A. P.B. 13.03.2023 j-w.
11. E. C.-U. 13.03.2023 j-w.
12. W. O. 13.03.2023 j-w.
13. J.D.iD.D. 13.03.2023 j-w.
14. J.O. 13.03.2023 j-w.
15. E.S. 13.03.2023 jow.
16. . J. 13.03.2023 j-w.
17. G. B. 13.03.2023 j-w.
18. K. A. 13.03.2023 jow.
19. M. B. 13.03.2023 jow.
20. M. B. 13.03.2023 jow.
21. D.Z.T. 13.03.2023 jow.
22. M. R. 13.03.2023 j-w.
23. J. G. 13.03.2023 jow.
24. R.Z. 13.03.2023 jow.
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25. A.G. 13.03.2023 jow.
26. Z.B. 13.03.2023 jow.
27. M. G. 13.03.2023 jow.
28. K. B. 13.03.2023 jow.
29. M. B. 13.03.2023 jow.

W okresie od 23 lutego 2023 r. do 13 marca 2023 r. zgtoszone zostaty uwagi do wniosku. Uwagi zgtosili
zainteresowani mieszkancy iwtasciciele nieruchomosci w miejscowosci Charzykowy. Uwagi do wniosku
zawierajg sprzeciw wobec zamiaru realizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie dla ktérego w sierpniu
uchwalony zostat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz w sprzecznosci z ustaleniami
obowigzujgcego na terenie gminy Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

4.Uzasadnienie merytoryczne

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej obejmuje dziatki nr 1149, 1150, 1151 potozone
w rejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz Jezynowa w miejscowosci Charzykowy, obreb
Charzykowy (0002), gm. Chojnice.
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Powyzsze nieruchomosci, o powierzchni dz. nr 1149 — 3840 m?, dz. nr 1150 — 2612 m? oraz dz. nr 1151 —
2420 m? sg w uzytkowaniu wieczystym oséb fizycznych (inny uzytkownik dla dz. nr 1149iinny dla dz. nr
1150i 1151). Dziatki zlokalizowane sg na obrzezach miejscowosci Charzykowy przy drodze powiatowej ul.
Droga do Chojniczek iaktualnie stanowig cze$¢ niezabudowanego pasa gruntu zlicznymi samosiejkami
z naturalnym spadkiem w kierunku zachodnim. Rdznica poziomu terenu miedzy skrajnymi odcinkami dziatek
nr1149i1151 wynosi ok. 10 m.

Id: 79E43B3D-2038-45FC-8EE4-F1A633D15A4E. Podpisany Strona 10




Zrédto: WBIGP

Stosownie do przepiséw ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqgcych, analiza ztozonego wniosku obejmowata ponizsze kwestie
i zagadnienia:

- (A) badanie zawartosci i tresci wniosku w odniesieniu do obowigzujgcych przepiséw w/w ustawy,

- (B) badanie czy inwestycja mieszkaniowa lub inwestycja towarzyszaca, nie jest sprzeczna ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,

- (C) analiza stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy wynikajacych zustalen Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w granicach dziatek nr 1149, 1150i1151
potozonych w rejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz Jezynowa w miejscowosci Charzykowy,
obreb Charzykowy (0002), zostat ztozony w dniu 3 lutego 2023 r.

Stosownie do przepiséw ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, w ramach analizy ztozonego Whniosku o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, stwierdzono, ze dziatki nr 1149, 1150i 1151 potozone w miejscowosci Charzykowy,
obreb Charzykowy (0002), nie obejmuje terendw :

- podlegajgcych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowg na podstawie odrebnych przepisow
(art. 5 ust. 1i2 specustawy mieszkaniowej — np. tereny laséw, rodzinnych ogrodéw dziatkowych, obszaréw
szczegdlnego zagrozenia powodzig),

- przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym (art. 7 ust. 2 specustawy
mieszkaniowej),

- wymagajacych uzyskania zgody na przeznaczenie gruntdow rolnych na cele nierolnicze, wynikajacej
z przepisdw o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, ze wzgledu na potozenie poza granicami administracyjnymi
miasta (art. 7 ust. 3 specustawy mieszkaniowej),
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- ktére w przesztosci byty wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug
pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane, co zwalnia z zachowania dla tych
terenéw warunku niesprzecznosci realizowanej inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych ze
Studium (art. 5 ust. 4 specustawy mieszkaniowej),

- objetych uchwatg o utworzeniu parku kulturowego (art. 5 ust. 3 specustawy mieszkaniowej);

Jednoczesnie wniosek obejmuje tereny podlegajgcych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowg na

podstawie odrebnych przepiséw (art. 5 ust. 1i 2 specustawy mieszkaniowej), z uwagi na potozenie planowanej

inwestycji w otulinie Parku Narodowego ,Bory Tucholskie”, na terenie Zaborskiego Parku Krajobrazowego
oraz na Obszarze Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,,Bory Tucholskie” PLB220009.

(A)badanie zawartosci i tresci wniosku w odniesieniu do obowigzujacych przepiséw w/w ustawy

Zgodnie z art. 7 ust. 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
w granicach dziatek nr 1149, 1150i 1151 potozonych w rejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz
Jezynowa w miejscowosci Charzykowy, obreb Charzykowy (0002), gm. Chojnice zawierat:

1)Okreslenie granic terenu objetego wnioskiem, przedstawionych na kopii mapy zasadniczej lub
w przypadku jej braku, na kopii mapy ewidencyjnej, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, obejmujgcej teren, ktérego wniosek dotyczy, iobszaru, na ktdry ta inwestycja bedzie
oddziatywadé, w skali 1:1000 lub wiekszej - [art. 7 ust. 7 pkt 1) Ustawy]

Granice terenu objetego wnioskiem zawierajg sie w granicach dziatek geodezyjnych nr 1149, 1150i 1151,
obreb Charzykowy. Obszar, na ktéry inwestycja bedzie oddziatywaé zawiera sie w granicach dziatek objetych
whioskiem. Granice terenu przedstawiono na kopii mapy do celéw projektowych (ID 6640.415.2021)
stanowigcej zatgcznik nr 1.[do wniosku]

2)Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej powierzchni uzytkowej mieszkan - [art. 7 ust. 7 pkt 2)
Ustawy]

Planowana minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan — 45 m?

Planowana maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkar — 150 m?

3)Okreslenie planowanej minimalnej i maksymalnej liczby mieszkan - [art. 7 ust. 7 pkt 3) Ustawy]
Planowana minimalna liczba mieszkan — 25

Planowana maksymalna liczba mieszkan — 72

4)Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalno$¢ handlowg lub ustugows - [art. 7 ust. 7 pkt 4)
Ustawy]

Nie planuje sie dziatalnosci handlowej i ustugowe;j.

5)Okredlenie  zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania iuzbrojeniu terenu -
[art. 7 ust. 7 pkt 5) Ustawy]

W ramach inwestycji planuje sie realizacje 6 budynkéw wielorodzinnych wraz ztrzema
wielostanowiskowymi garazami podziemnymi (maksymalnie do 90 miejsc) oraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng. Inwestycja obejmuje rdowniez realizacje trzech zjazddw na teren objety inwestycjg oraz
wewnetrznego uktadu komunikacyjnego (nadziemnych miejsc postojowych (do 15), chodnikéw, zjazdéw do
garazu podziemnego itp.), uktadu zieleni urzadzonej wraz z rozmieszczeniem matej architektury, przytgczy
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wraz zterenowymi instalacjami infrastruktury technicznej (m.in. wodociggowej, kanalizacji sanitarnej,
elektroenergetycznej wtym oswietlenie terenu), miejsca gromadzenia odpaddéw statych oraz elementy
niezbedne do obstugi i prawidtowego funkcjonowania inwestycji oraz bezpieczenstwa.

Teren przeznaczony pod inwestycje mieszkaniowg w chwili obecnej jest niezabudowany, porosniety trawg
i samosiejkami , brak jest urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Teren przebiega ze spadkiem w kierunku zachodnim.
6)Analize powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu - [art. 7 ust. 7 pkt 6) Ustawy];

Uzbrojenie terenu niezbedne do realizacji inwestycji w zakresie przytgczy do sieci wodociggowej, kanalizacji
sanitarnej, sieci gazowej oraz sieci energetycznej planowane jest z ul. Zurawinowej. Obstuga komunikacyjna
bedzie sie odbywac poprzez projektowane trzy zjazdy z ul. Jezynowej. Wody opadowe zostang odprowadzone
do kanalizacji deszczowej. Dodatkowo na terenie zostang zaprojektowane tzw. ,,ogrody deszczowe” szczelne
w celu zagospodarowania wody opadowej w jak najwiekszej ilosci w granicach dziatek inwestora.
W przypadku braku mozliwosci podtgczenia budynkéw do kanalizacji deszczowej, ogrody deszczowe zostang
rozbudowane o wewnetrzng kanalizacje deszczowg zakoriczong podziemnymi zbiornikami na wody opadowe.

7)Charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujacg okreslenie:

a)zapotrzebowania na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania Sciekow, a takze innych
potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu
zagospodarowywania odpaddw - [art. 7 ust. 7 pkt 7) lit a) Ustawy]

-Zapotrzebowanie na wode realizowane z gminnej sieci wodociggowej wynosi 36 m3/d,
-Odprowadzenie $ciekdéw do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej 36 m3/d,

-Zapotrzebowanie w gaz z sieci gazowniczej 486498 kWh/rok,

-Zapotrzebowanie na energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej -410 kW - moc przytgczeniowa.

-Zapotrzebowanie na energie cieplng zindywidualnego Zrddta ciepta, sieci cieptowniczej lub sieci
gazowniczej,

-Wody opadowe iroztopowe, zostang odprowadzone do kanalizacji deszczowej. Dodatkowo na terenie
zostang zaprojektowane tzw. ,ogrody deszczowe” szczelne w celu zagospodarowania wody opadowej w jak
najwiekszej ilosci w granicach dziatek inwestora,

-Odpady planuje sie sktadowa¢ w kontenerach ustawionych na terenie inwestycji w wyznaczonych
miejscach,

-Dla inwestycji projektuje sie 105 miejsc postojowych z czego 15 planuje sie zewnetrznych oraz 90 miejsc
postojowych w garazu podziemnym. Przyjety wspétczynnik ilosci mieszkan do miejsc postojowych wynosi ok.
1,45 miejsce parkingowego na mieszkanie.

b)planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy izagospodarowania
terenu, wtym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych, przedstawione w formie opisowej
i graficznej - [art. 7 ust. 7 pkt 7) lit. b) Ustawy]

Funkcja podstawowgq przeznaczenia terenu bedzie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Na obszarze
inwestycji planuje sie budowe szesciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz ztrzema
wielostanowiskowymi garazami podziemnymi (90 miejsc) oraz niezbedng infrastrukturg techniczng wlll
etapach. Kazdy etap obejmuje dwa budynki z podziemnym garazem. Inwestycja obejmuje réwniez realizacje
trzech zjazdoéw na teren objety inwestycjg oraz wewnetrznego uktadu komunikacyjnego (nadziemnych miejsc
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postojowych, chodnikow, zjazdéw do garazu podziemnego itp.) uktadu zieleni urzadzonej wraz
zrozmieszczeniem matej architektury, przytaczy wraz z terenowymi instalacjami infrastruktury technicznej,
miejsca gromadzenia odpaddéw statych oraz elementy niezbedne do obstugi i prawidtowego funkcjonowania
inwestycji oraz bezpieczenstwa.

Forme graficzng przedstawia koncepcja urbanistyczno-architektoniczna stanowigca zatgcznik nr 1.

c)charakterystycznych parametréow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujacych
jej wptyw na srodowisko - [art. 7 ust. 7 pkt 7) lit. c) Ustawy]

-powierzchnia dziatek objetych opracowaniem 8872,0 m?
-powierzchnia podlegajaca przeksztatceniu 4550,0 m?
z podziatem na:

powierzchnie zabudowy 6 budynkdw do 2050 m?
powierzchnie utwardzone do 1500 m?
powierzchnia dodatkowa nad garazem do 1000 m?

-powierzchnie biologicznie czynng
Parametry budynku:

-powierzchnia zabudowy

-wysokosé

-liczba kondygnacji (tacznie z poddaszem)
-ksztatt dachu i kat nachylenia potaci dachowych
-kubatura pojedynczego budynku
-tgcznie kubatura obiektéw budowlanych
Parametry catej inwestycji (6 budynkow):
-powierzchnia catkowita

-wskaznik intensywnosci zabudowy
-szerokos$¢ budynku (elewacja frontowa)

-PUM

minimum 30%

do 400 m?

do12,5m

do IV nadziemnych, | podziemna
ptaski lub jednospadowy do 12°
do 5350 m3

do 39900 m?3

do 7920 m?
0,89
do20m
5940 m?

Powierzchnia zabudowy 2050 m? stanowi 23% powierzchni terenu.

Obszar planowane] inwestycji znajduje sie w otulinie Parku Narodowego ,Bory Tucholskie”, na terenie
Zaborskiego Parku Krajobrazowego oraz na Obszarze Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,Bory
Tucholskie” PLB220009.

Wg Inwestora inwestycja nie zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco lub potencjalnie znaczaco
oddziatywacé na srodowisko.

Realizacja inwestycji nie bedzie miata negatywnego wptywu na srodowisko w tym powietrze, glebe i wody.
Nie bedzie wytwarzac pola elektroenergetycznego ani emitowac gazéw, pytdw czy innych substancji majgcych
negatywnego wptywu na srodowisko.
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8)Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona,
na ktorych majg by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowg - [art. 7 ust. 7 pkt 8) Ustawy]

220203_2.1149 SL1C/00012393/2
220203_2.1150 SL1C/00055252/5
220203_2.1151 SL1C/00055252/5

9)Wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, jezeli zostata zatozona,
w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotac skutek,
o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 - [art. 7 ust. 7 pkt 9) Ustawy]

Nie dotyczy.

10)Wskazanie nieruchomosci, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, jezeli zostata zatozona - [art. 7 ust. 7 pkt 10) Ustawy]

Nie dotyczy.

11)Wskazanie, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji na terenie, dla ktérego
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - [art. 7 ust. 7 pkt 11) Ustawy]

Planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen Uchwaty Rady Gminy w Chojnicach z dnia 29 sierpnia 2022r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw w miejscowosci
Charzykowy obreb Charzykowy, uchwalonego uchwatg Nr XXXV/609/2022 Rady Gminy w Chojnicach z dnia
29 sierpnia 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 106, poz. 1718 z dnia 11 czerwca 2007r.) w nastepujgcym zakresie:

-przeznaczenia terenu dz. nr 1151: teren zieleni urzadzonej (11ZP) / zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

-wysokosci budynku: budynki ustugowe i mieszkalne od 8 do 10m, obiekty towarzyszace do 5,5m/IV
kondygnacje nadziemne, | podziemna, wysoko$é budynkéw do 12,5m

-maksymalnej intensywnosci zabudowy: 0,6 / 0,89

-kata nachylenia potaci dachowej: dachy dwuspadowe lub czterospadowe o kacie nachylenia gtéwnych
potaci od 35° do 45° zdopuszczeniem pochylenia potaci od 22° do 30° przy zastosowaniu S$cianki
kolankowej/dach ptaski, jednospadowy do 12°

-powierzchni biologicznie czynnej: min. 40%/min. 30%
-miejsc postojowych: 1,5mp/1 mieszkanie/1,46mp/1 mieszkanie

12)Wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, z wytgczeniem terendw, o ktérych mowa w art. 5 ust. 4, oraz
nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego - [art. 7 ust. 7 pkt 12) Ustawy]

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Chojnice bowiem sprzecznos¢ taka zachodzi w momencie , gdy tres¢ studium wyraznie
i jednoznacznie wyklucza mozliwos$¢ zrealizowania planowanej inwestycji, doktadniej gdy zawiera nakaz lub
zakaz uniemozliwiajgcy realizacje zamierzenia. Zatem tres¢ studium nie pozostaje w sprzecznosci z planowana
inwestycjg, zabudowa wielorodzinna zalicza sie do funkcji mieszkaniowej skupionej w obrebie miejscowosci
Charzykowy.

13)Wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w art. 17 Ustawy
[art. 7 ust. 7 pkt 13) Ustawy]
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Inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w art. 17 Ustawy co wykazano
w punktach od 14 do 20.

14)Informacje, ze inwestycja mieszkaniowa ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym
poprzez zjazd albo dostep posredni poprzez droge wewnetrzng, ktdrej parametry zapewniajg wymagania
dotyczace ochrony przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy czym minimalna szerokos¢
drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6 m - [art. 17 ust. 1 pkt 1) Ustawy]

Teren inwestycji posiada posredni dostep do drogi publicznej powiatowej (ul. Droga do Chojniczek) poprzez
ul. Zurawinowg oraz Jezynowa, ktére zostang przebudowane i dostosowane do standardéw drogi dojazdowej
o min szerokosci 6,0 m.

15)Stwierdzenie, ze inwestycja mieszkaniowa ma zapewniony, zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do
sieci wodociggowej ikanalizacyjnej, o ktérej mowa w ustawie zdnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2020r. poz. 2028) - [art. 17 ust. 1 pkt 2)
Ustawy]

Obszar objety wnioskiem posiada dostep do przytgcza wodociggowego oraz do przytgcza kanalizacji
sanitarnej - z/do sieci wodno-kanalizacyjnej w ul. Jezynowej (ktére sg w fazie projektowej), o ktérej mowa
w ustawie zdnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zapotrzebowaniu w wode izbiorowym odprowadzaniu
Sciekéw (Dz. U. z 2020 r. poz. 2028), na warunkach okreslonych przez Gminny Zaktad Gospodarki Komunalnej
Sp.zo.o0.

16)Stwierdzenie, ze inwestycja mieszkaniowa ma zapewniony, zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do
sieci elektroenergetycznej - [art. 17 ust. 1 pkt 2) Ustawy]

Obszar objety wnioskiem posiada dostep do przyfacza elektroenergetycznego w ul. Zurawinowe] oraz
Jezynowej. Zapotrzebowanie w energie elektryczng bedzie sie odbywaé na warunkach okreslonych przez ENEA
Operator Sepolenska, 89-600 Chojnice.

17)Stwierdzenie, ze inwestycja mieszkaniowa jest zlokalizowana w odlegtosci nie wiekszej niz 1000m od
przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy zdnia 16 grudnia 2010r. o publicznym
transporcie zbiorowym - [art. 17 ust. 2 pkt 1) Ustawy]

Najblizszy przystanek komunikacyjny w rozumieniu przepiséw ustawy zdnia 16 grudnia 2010r.
o publicznym transporcie zbiorowym (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 1371) oddalony jest w odlegtosci
368 m od terenu inwestycji

18)Stwierdzenie, ze inwestycja mieszkaniowa jest zlokalizowana w odlegtosci nie wiekszej niz 3000m od
szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyjgé nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7%
planowanej liczby mieszkaricdw inwestycji mieszkaniowej [art. 17 ust. 2 pkt 1) Ustawy]

Najblizsza szkota podstawowa, ktdra moze przyjag¢é nowych uczniow (wedtug ponizszego wyliczenia)
oddalona jest w odlegtosci 378 m od terenu inwestycji.

Liczba ucznidw, ktérych jest w stanie przyjac szkota podstawowa:212 x 7% = 15 ucznidw.

Mozliwos¢ przyjecia nowych ucznidw do wybranej szkoty podstawowej zostato okreslone w pismie
wydanym przez Wéjta Gminy Chojnice z dnia 02.11.2021 r. znak: GZ0.0161.5.2021.BL

19)Stwierdzenie, ze inwestycje mieszkaniowa wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajgcym dostep
do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn
planowanej liczby mieszkancéw oraz wskaznika wynoszacego 4 m2. Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez
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lokalizacje inwestycji mieszkaniowej w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 metrow od tych terendw -
[art. 17 ust. 4 Ustawy]

Obliczenia minimalnej powierzchni terenu zapewniajgcego dostep do urzadzonych terendw wypoczynku
oraz rekreacji i sportu dla liczby mieszkaricow przewidzianej dla obszaru inwestycji: 212x 4m? = 848 m2.

Najblizszy teren zapewniajgcy dostep mieszkaricom do urzgdzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu, o powierzchni 4015 m? 0,4 ha (ktéry znacznie przekracza minimalng wymagang powierzchnie)
oddalony jest w odlegtosci 301 m od terenu inwestycji. Nalezy mie¢ réwniez na uwadze, spory obszar
przeznaczony w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (Uchwata
Nr XXXIX/500/2006 z dnia 2006-04-24 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu pod
zabudowe mieszkaniowg i ustugi we wsi Charzykowy) pod teren sportu i rekreacji (oznaczenie 5 US) znajdujacy
sie przy istniejgcej szkole, ktéry w przysztosci réwniez bedzie stuzyt okolicznym mieszkarncom.

20)Informacje, ze budynki objete inwestycjg mieszkaniowg nie mogg byé wyisze niz 4 kondygnacje
nadziemne - [art. 17 ust. 6 pkt 1) Ustawy]

Planowana inwestycja bedzie miata maksymalnie IV kondygnacje nadziemne

21)Informacje, ze gmina Chojnice na dzien sktadania wniosku ma mniej niz 100 000 mieszkancéw. Liczbe
mieszkancow przyjeto na podstawie danych statystycznych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, wedtug stanu
na dzien 26.11.2021r. - [art. 17 ust. 2 i 4 Ustawy]

22)Informacje, ze planowang liczbe mieszkancow ustalono jako iloraz planowanej maksymalnej
powierzchni uzytkowej mieszkan i wskaznika wynoszgcego 28 m? - [art. 17 ust. 9 Ustawy]

23)Informacje, ze odlegtosci, o ktérych mowa w pkt 17 i 18 niniejszego wniosku, ustalono liczac od granicy
terenu inwestycji mieszkaniowej drogg dojscia do obiektu ciggiem pieszym albo pieszo- jezdnym, do ktérego
ma by¢ zapewniony dostep - [art. 17 ust. 10 Ustawy]

24)Informacje, ze wszystkie obiekty, o ktérych mowa w pkt17i18 niniejszego wniosku, pofozone s3
w gminie, w ktérej bedzie realizowana inwestycja - [art. 17 ust. 11 Ustawy]

Zgodnie z art. 7 ust. 8 Ustawy do wniosku dotaczono :
1) koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, o ktdrej mowa w art. 6 Ustawy - (zatgcznik nr | do wniosku);

2) oswiadczenie inwestora, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami,
o ktérych mowa w art. 4 pkt 1-12 Ustawy - (zatgcznik nr Il do wniosku);

3) uzgodnienie, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 2 Ustawy, w przypadku realizacji inwestycji na terenach,
o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 Ustawy - nie dotyczy;

4) uzgodnienie, o ktérym mowa w art. 11 ust. 2 pkt 1 lub 2 Ustawy, w przypadku realizacji inwestycji na
terenach, o ktérych mowa w art. 11 ust. 1 Ustawy - nie dotyczy;

5) decyzje o s$rodowiskowych uwarunkowaniach, jezeli jest wymagana zgodnie zustawg zdnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczeristwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko - nie dotyczy, wg inwestora nie jest

wymagana,;

6) porozumienie, o ktérym mowa w art. 22 ust. 1 Ustawy, o ile zostato zawarte — nie dotyczy.
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Pozostate zataczniki Wniosku:
1) kopia mapy do celéw projektowych okreslajgca granice terenu objetego wnioskiem - (zatacznik nr 1);

2) planowany sposdb zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania terenu,
w tym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych, przedstawione w formie graficznej - (zatgcznik
nr2);

3) standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych (zatgcznik nr 3);

4) oswiadczenie o spetnieniu wymagan, o ktérych mowa w art. 5 ustawy zdnia 23 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - (zatacznik nr A);

Tre$¢ i parametry zawarte we Whniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w granicach dziatek
nr 1149, 1150i1151 potozonych w rejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz Jezynowa
w miejscowosci Charzykowy, obreb Charzykowy (0002), gm. Chojnice, byty analizowane w zakresie ich
zgodnosci z przepisami ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ufatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.

Whnioskodawca okredlit granice terenu objetego Wnioskiem poprzez wskazanie dziatek gruntu nr 1149,
1150i 1151 obreb Charzykowy i przedstawit je na kopii mapy do celéw projektowych w skali 1:500 wraz
z obszarem, na ktérym planowana inwestycja bedzie oddziatywaé (oddziatywanie miesci sie w granicach
dziatek objetych wnioskiem). Wnioskodawca okreslit: planowang minimalng i maksymalng powierzchnie
uzytkowa mieszkan, planowang minimalng i maksymalng liczbe mieszkan, okreslit zmiany w dotychczasowym
sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu oraz wykonat analize powigzania inwestycji mieszkaniowej
z uzbrojeniem terenu.

Whioskodawca zawart charakterystyke inwestycji mieszkaniowej obejmujgcg okreslenie: zapotrzebowania
na wode, energie oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania $ciekdw, a takze innych potrzeb w zakresie
uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak réwniez sposobu zagospodarowywania
odpaddéw; planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, wtym przeznaczenia projektowanych obiektéw budowlanych, co przedstawit
w formie opisowej igraficznej; atakie charakterystycznych parametréow technicznych inwestycji
mieszkaniowej oraz danych charakteryzujgcych jej wptyw na $rodowisko. Ponadto we Whniosku zawarto:
wskazanie nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, na ktérych majg byc
zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowg (220203 _2.1149 - SL1C/00012393/2, 220203_2.1150 -
SL1C/00055252/5, 220203_2.1151 - SL1C/00055252/5).

Sieci uzbrojenia terenu bedy wymagaty przeprowadzenia przez inne nieruchomosci niedrogowe, ktdre
nie stanowig wtasnosci Inwestora, ale nie wskazano ich we wniosku jako te dla ktdrych, zgodnie

z art. 35 ust. 1 specustawy mieszkaniowej, mozliwe bedzie zastosowanie trybu ograniczania sposobu
korzystania z nich przez udzielenie zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie infrastruktury technicznej,
niezbednej do korzystania zinwestycji mieszkaniowej, oile wtasciciele lub uzytkownicy wieczysci
nieruchomosci, nie wyrazg na to zgody. Ewentualne ograniczenia wtym zakresie ustala sie w decyzji
o pozwoleniu na budowe.

Whnioskodawca wskazat takze, ze planowana inwestycja mieszkaniowa nie uwzglednia ustalern miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terendéw w miejscowosci Charzykowy obreb Charzykowy, gm.
Chojnice, uchwalonego uchwatg Nr XXXV/609/2022 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 29 sierpnia 2022r. (Dz.
Urz. Woj. Pom. poz. 3614 z dnia 5 pazdziernika 2022r.).
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Whnioskodawca wykazat, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
wart. 17 ust. Lustawy zdnia 5Slipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, w tym w zakresie posiadania bezposredni dostep do drogi
publicznej, dostepu do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej oraz elektroenergetyczne;.

Whnioskodawca wykazat réwniez, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
wart. 17 ust. 2 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ufatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, dotyczgcych zachowania odlegtosci nie wiekszych niz:

1) 1000 m od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia 2010r.
0 publicznym transporcie zbiorowym;

2) 3000 m od szkoty podstawowej, ktéra jest w stanie przyjgé nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigcej
niemniej niz 10 % planowanej liczby mieszkarnicéw inwestycji mieszkaniowej.

Inwestor w zakresie spetnienia standardu urbanistycznego w odniesieniu do odlegtosci inwestycji
mieszkaniowej od przystanku komunikacyjnego, przedtozyt stosowng analize potwierdzajac spetnienie
wymagane] odlegtosci (368 m).

W celu potwierdzenia spetnienia standardu odlegtosci i mozliwosci przyjecia do szkoty podstawowej
nowych ucznidw, Inwestor poinformowat, ze posiada pismo Wéjta Gminy Chojnice z dnia 02.11.2021r. znak:
GZ0.0161.5.2021.Bt. Z tresci pisma wynika, ze zgodnie z zapisami ustawy Prawo oswiatowe, kazdy uczen
zamieszkaty w obwodzie szkolnym Szkoty Podstawowej w Charzykowach ma prawo zostaé przyjetym do szkoty
obwodowe;j.

Whnioskodawca wykazat, ze inwestycja mieszkaniowa planowana jako budynki liczace 4 kondygnacje
nadziemne, nie narusza standarddw urbanistycznych, ktére okreslajg ze budynki nie mogg by¢ wyzsze niz
4 kondygnacje nadziemne.

Ponadto Whnioskodawca przedtozyt oswiadczenie, ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej z inwestycjami, o ktorych mowa w art. 4 pkt 1-12 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych (tzn. o braku kolizji
z inwestycjami realizowanymi w trybie innych specustaw — art. 7 ust. 8 pkt 2 — Ustawy).

Whioskodawca nie przedtozyt uzgodnienia o mozliwosci realizacji inwestycji mieszkaniowej na obszarze
kolejowym, na obszarze portdéw i przystani morskich, poniewaz planowana inwestycja nie obejmuje takiego
obszaru (art. 7 ust. 8 pkt 3 i 4 specustawy mieszkaniowej). Wnioskodawca nie przedtozyt takze porozumienia
zgming okresdlajgcego sposéb  realizacji inwestycji towarzyszacych (art. 7 ust. 8 pkt 6 specustawy
mieszkaniowej), poniewaz takich inwestycji nie przewidziano.

Do wniosku zatgczono koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, ktéra zawierata informacje w zakresie:

- struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegélnosci okreslenie podstawowych
funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

- uktadu urbanistycznego zespotéw zabudowy ikompozycji architektonicznej obiektéw o funkcji
podstawowej;

- przebiegu gtéwnych elementédw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych iwewnetrznych
niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

- etapdw realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

- powigzania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.
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Analizujgc tres¢ iparametry zawarte we wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
w granicach dziatek nr 1149, 1150i 1151 potozonych w rejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz
Jezynowa w miejscowosci Charzykowy, obreb Charzykowy (0002), gm. Chojnice, stwierdzono ze wystepujg
zagadnienia, ktére powodujg istotne zastrzezenia, w kontekscie regulacji prawnych zawartych w ustawie
z dnia 5lipca 2018r. o ufatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszqcych, co ma zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia rady gminy, w przedmiocie ztozonego
whniosku.

Do najistotniejszych w tym wzgledzie, nalezg kwestie :

-proceduralne,
-braku koniecznosci przedtozenia decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach dla planowanej inwestycji,

-lokalizacji planowanej inwestycji na terenie zapewniajgcym dostep do urzgdzonych terendw wypoczynku
oraz rekreacji lub sportu,

-badanie, czy inwestycja mieszkaniowa objeta wnioskiem, nie jest sprzeczna ze Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zagadnienia proceduralne.

Dnia 22 sierpnia 2018r. weszta w zycie ustawa zdnia 5lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 1538), ktéra
okre$la zasady oraz procedury przygotowania irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, a takze standardy ich lokalizacji i realizacji.

Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze ustawa mieszkaniowa nie wytgcza mozliwosci przygotowania lub realizacji
catosci lub czesci inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji towarzyszacych na zasadach ogdlnych, okreslonych
w szczegblnosci  w przepisach ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym.

Dla wyjasnienia przyczyn uchwalenia przedmiotowej ustawy wtasciwe bytoby, jako materiat pomocniczy,
odniesienie sie do uzasadnienia dofgczonego do projektu ustawy, ktére w catosci mozna znalez¢ na stronie:

https://www.sejm.gov.pl/Sejm8.nsf/druk.xsp?nr=2667

Istotne znaczenie dla zrozumienia przyczyn wprowadzenia do obiegu prawnego ustawy mieszkaniowej jest
zwrdcenie uwagi na argumenty z uzasadnienia do projektu ustawy:

1)gtéwnym zatozeniem projektowanej ustawy jest wprowadzenie regulacji umozliwiajgcych znaczace
przyspieszenie przygotowania irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, co
nastgpi w oparciu o doswiadczenia podobnych regulacji z innych gatezi gospodarki, w ktérych zamieszczenie
w osobnym akcie prawnym regulacji poswieconych wytacznie przygotowaniu oraz realizacji okreslonego
rodzaju inwestycji wptyneto pozytywnie na przyspieszenie proceséw inwestycyjnych;

2)w obecnie obowigzujgcych przepisach zlokalizowanie, aw konsekwencji budowa inwestycji
mieszkaniowej musi odbywac sie zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji owarunkach zabudowy. Stwierdzi¢ niestety trzeba, Ze ten mechanizm, azwiaszcza
czasochtonnos¢ procedury uchwalania plandw miejscowych, nie stuzy przyspieszeniu i utatwieniu budowy
nowych mieszkan.
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Jak wynika zgtéwnych zatozenn ustawa mieszkaniowa jest tzw. specustawg poswiecong jednemu
zagadnieniu, czyli utatwieniu i przyspieszeniu budowy mieszkan. Wprowadza wyjatek od zasady przyjetej
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktérg jest to, ze ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreSlenie sposobdéw zagospodarowania iwarunkéw
zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktéry jest uchwalany
przez rade gminy. Plan miejscowy stanowi realizacje polityki przestrzennej gminy realizowanej na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Specustawa w pewnym stopniu narusza kompetencje samorzadu gminnego.
W zwigzku z powyzszym, specustawa powinna by¢ stosowana wyjgtkowo i w szczegdlnych okolicznosciach.
W niniejszym przypadku to nie wystepuje.

Ot6z na terenie planowanej inwestycji obowigzuje plan miejscowy (uchwata Nr XXXV/609/2022 Rady
Gminy w Chojnicach z dnia 29 sierpnia 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terendw w miejscowosci Charzykowy obreb Charzykowy, gm. Chojnice opublikowana w Dz.
Urz. Woj. Pomorskiego z 2022r. poz. 3614), ktéry przewiduje:

1) na dziatkach nr 1149i 1150 dwa réwnorzedne przeznaczenia terenu - zabudowe ustugowg w zakresie
ustug turystycznych oraz zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng (teren 7UT, MW):

a) na jednej dziatce budowlanej dopuszcza sie wytgcznie jeden rodzaj budynkdw, tj. ustug turystycznych lub
mieszkalny wielorodzinny,

b) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy - 0,6,

¢) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu - 25%,

d) minimalny udziat powierzchni dziatki biologicznie czynnej: 40% powierzchni dziatki budowlanej,
e) wysokosé budynkéw ustugowych i mieszkalnych od 8,0m do 10,0m,

f) szerokos$¢ elewacji frontowych budynkéw ustugowych i mieszkalnych do 22,0m,

g) dachy dwuspadowe lub czterospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 35° do 45°
z dopuszczeniem pochylenia potaci od 22° do 30° przy zastosowaniu $cianki kolankowej;

2) na dziafce 1151 zieler urzgdzong (teren 11ZP).

Mozna wiec powiedzie¢, ze bariery administracyjno-prawne zostaty ograniczone, plan miejscowy
przyspieszy procesy inwestycyjne co znacznie utatwi budowe nowych mieszkan.

W niniejszym przypadku odniesienie do uchwalonego i opublikowanego juz planu miejscowego ma istotne
znaczenie.

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej ztozyta EWKM sp. z 0.0., ktérej Prezesem Zarzadu
jest Pani Ewelina Piechowska.

Pani Ewelina Piechowska jest wieczystym uzytkownikiem dziatek nr 1150i 1151 i dnia 23 czerwca 2021r.
ztozyta wniosek do uchwaty Nr XXIV/416/2021 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 20 maja 2021 r. w sprawie
przystgpienia do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw w miejscowosci
Charzykowy obreb Charzykowy, gm. Chojnice.

Whiosta o uwzglednienie nastepujgcych wytycznych:
1.Wysokos¢ budynkéw max. 15 m

2.Powierzchnia zabudowy max. 40%
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3.Powierzchnia biologicznie czynna min. 20%

4.Intensywnos¢ zabudowy 2%

5.Ksztatt dachow — ptaskie o max. kacie nachylenia 12% i dwuspadowe o kacie nachylenia 30%-40%.
6.Wskazniki parkingowe do zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — min. 1,0

7.Linia zabudowy — zgodna z obowigzujgcymi przepisami.

8.Zabudowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug i turystyki.

Whiosek ztozony do podjetej uchwaty nie zostat w catosci uwzgledniony.

Dnia 23 grudnia 2021r. ztozony zostat wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, ktéry zostat
odrzucony przez Rade Gminy w Chojnicach uchwatg Nr XXXVII/642/2022 z dnia 4 listopada 2022r. Dnia
3 lutego 2023r. wniosek zostat ztozony ponownie.

Zgodnie zart. 5 ust. 1 w zwigzku zart. 2 ustawy z dnia 5lipca 2018r. o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, inwestycji mieszkaniowych lub
inwestycji towarzyszacych nie lokalizuje sie na terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub
zabudowa na podstawie odrebnych przepiséw, chyba ze w trybie przepiséw przewidujacych te ochrone
inwestor uzyska zgode na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej. Przepis ten
stosuje sie odpowiednio do otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw dziatkowych iobszaréw
szczegllnego zagrozenia powodzia.

Inwestycja objeta wnioskiem planowana jest w otulinie Parku Narodowego , Bory Tucholskie”, ponadto na

terenie Zaborskiego Parku Krajobrazowego oraz na Obszarze Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,Bory

Tucholskie” PLB220009, co formalnie uniemozliwia realizacje inwestycji mieszkaniowej.

Decyzja sSrodowiskowa

Zgodnie zart. 7 ust. 8 pkt5) ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ufatwieniach w przygotowaniu irealizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, do wniosku dotacza sie decyzje o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach, jezeli jest wymagana zgodnie z ustawg zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 247, 784 i 922).

Planowana inwestycja wymaga decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji.
Dziatki objete inwestycjg znajdujg sie:

a) w otulinie Parku Narodowego ,Bory Tucholskie”, gdzie obowigzuje Rozporzadzenie Ministra Srodowiska
z dnia 15 grudnia 2008 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla Parku Narodowego ,Bory Tucholskie”
(Dz.U. nr 230, poz. 1545),

b) na terenie Zaborskiego Parku Krajobrazowego, gdzie obowigzuje uchwata Nr144/VII/11 Sejmiku
Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 27 kwietnia 2011 r. w sprawie Zaborskiego Parku Krajobrazowego (Dz.Urz.
Woj. Pom. nr 66 poz. 1459, ze zm.) oraz uchwata nr 891/XLI/14 Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia
30 czerwca 2014 r. ozmianie uchwaty sejmiku (Dz.Urz. Woj. Pom. poz.2714), uchwata nr 264/XXIV/16
Sejmiku Wojewddztwa Pomorskiego z dnia 25 lipca 2016 r. o zmianie uchwaty sejmiku (Dz.Urz. Woj. Pom.
poz. 2947),

c) na Obszarze Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,Bory Tucholskie” PLB220009, Zarzgdzenie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdansku z dnia 31 marca 2015r. w sprawie ustanowienia
planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Bory Tucholskie PLB220009 (Dz.Urz.Woj.Pom. z 2015r.
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poz. 1161) oraz Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Gdarsku i Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Bydgoszczy z dnia 27 czerwca 2022r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie
ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Bory Tucholskie PLB220009 (Dz.Urz.Woj.Pom.
z2022r. poz. 2612).

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 55 rozporzadzeniem Rady Ministrow z 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko (Dz. U. z 2019r., poz. 1839 z pozn. zm.) do przedsiewziec
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko zalicza sie nastepujace przedsiewziecie:
zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszacg jej infrastruktura:

a)objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu
odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

— 2 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8i9
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

— 4 ha na obszarach innych niz wymienione w tiret pierwsze,

b)nieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego planu
odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:

— 0,5 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8i9
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych
mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,

— 2 ha na obszarach innych niz wymienione w tiret pierwsze.

W mysl § 1 ust. 2 pkt 2 w/w rozporzadzenia, przez powierzchnie zabudowy nalezy rozumieé powierzchnie
terenu zajetg przez obiekty budowlane oraz pozostatg powierzchnie przeznaczong do przeksztatcenia, w tym
tymczasowego, w celu realizacji przedsiewziecia.

Wedtug art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2022 r. poz. 916 i 1726)
formami ochrony przyrody sa:

1) parki narodowe;

2) rezerwaty przyrody;

3) parki krajobrazowe;

4) obszary chronionego krajobrazu;

5) obszary Natura 2000;

6) pomniki przyrody;

7) stanowiska dokumentacyjne;

8) uzytki ekologiczne;

9) zespoty przyrodniczo-krajobrazowe;

10) ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow.

Zgodnie z art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o uftatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z2021r. poz.1538), zwana dalej ustawa
mieszkaniowg, wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach w odniesieniu do inwestycji

mieszkaniowej nastepuje zgodnie z przepisami ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
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informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko, z zastrzezeniem przepisdéw niniejszej ustawy.

W zwigzku z powyzszym, nalezy uzna¢, ze planowang inwestycje mozna przyporzagdkowa¢ do §
3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret pierwsze w/w rozporzadzenia Rady Ministréw z 10 wrzesnia 2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko.

Pismem z dnia 7 lutego 2023r. (Nr BM.6721.1.1.2023) inwestor zostat wezwany do usuniecia brakéw
formalnych m. in. w zakresie uzupetnienia wniosku o decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach zgodnie
z art. 7 ust. 8 pkt 5 ustawy mieszkaniowej, lub wykazania, ze nie wystepuje koniecznos¢ jej uzyskania dla
przedmiotowej inwestycji zgodnie zustawg zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 247 ze zm.).

Dnia 20 lutego 2023r. do tut. Urzedu Gminy wptyneta odpowiedZ na pismo zdnia 7 lutego 2023r.
Przedstawicielka inwestora wydata nastepujgce oswiadczenie:

,0swiadczenie

Niniejszym oswiadczam, ze inwestycja mieszkaniowa lokalizowana na dziatkach nr 1149, 1150,
1151 potozonych w rejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz Jezynowa W miejscowosci
Charzykowy, gm. Chojnice nie wymaga zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawnymi uzyskania decyzji
o $Srodowiskowych uwarunkowaniach.

Zgodnie z przepisem art. 71 ust. 2 ustawy z dnia z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (Dz. U. z2021r., poz. 2373 ze zm.), uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach jest
wymagane dla planowanych: 1) przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko; 2)
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko. Przedmiotowa inwestycja
nie nalezy ani do przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko ani do przedsiewziec
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko okreslonych rozporzadzeniem Rady Ministréow
z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U.
poz. 1839). Nie mozna przede wszystkim przedmiotowo zaliczy¢ omawianej inwestycji do przedsiewziec
okreslonych przepisem § 3 ust. 1 pkt 55b) — na obszarach objetych formami ochrony przyrody (Obszaru
Specjalnej Ochrony Bory Tucholskie, Zaborski Park Krajobrazowy, Park narodowy Bory Tucholskie — otulina),
poniewaz powierzchnia zabudowy rozumiana jako powierzchnia terenu zajeta przez obiekty budowlane oraz
pozostata powierzchnia przeznaczong do przeksztatcenia, wtym tymczasowego, wcelu realizacji
przedsiewziecia nie przekroczy 0,49 ha, tak wiec nie osigga progdéw zawartych w/w rozporzgdzeniu. Stad tez
brak jest podstaw prawnych do uzyskania dla przedmiotowej inwestycji decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach.”

Po przeanalizowaniu przepiséw prawa, wniosku oraz pism w prowadzonym postepowaniu, nalezy uznaé, iz
nie ma podstaw do przyjecia stanowiska wnioskodawcy, ze planowana inwestycja nie wymaga decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji.

Jak wynika ze ztozonego wniosku:

powierzchnia terenu objetego inwestycjg wynosi 8872 m?

w tym:

powierzchnia zabudowy 6 budynkdéw wielorodzinnych do 2050 m?
utwardzona nawierzchnia (dojscia, dojazdy, parkingi) do 1500 m?
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Powierzchnia biologicznie czynna minimum 30%, czyli 8872 x 30% = 2661,6 m?
co daje tgcznie powierzchnie 6211,6 m?, ktéra jest powierzchnig kwalifikujgcg inwestycje.

Przeprowadzone wyliczenia wykazaty, ze planowana inwestycja wymaga dotgczenia do ztozonego wniosku
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji.

Mozna jeszcze dodaé, ze wskaznik powierzchni zabudowy 2050 m? / 8872 m? = 0,23, zostat wyliczony do
powierzchni wszystkich dziatek, czyli do powierzchni 8872 m?2.

Lokalizacja planowanej inwestycji na terenie zapewniajacym dostep do urzadzonych terenéw wypoczynku
oraz rekreaciji lub sportu,

Zgodnie z art. 17 ust. 4 ustawy mieszkaniowej inwestycje mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na
terenie zapewniajgcym dostep do urzadzonych terendédw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni

stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancédw oraz wskaznika wynoszgcego 4 m?2.
Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, aw miastach,
w ktérych liczba mieszkancéw przekracza 100 000 mieszkaricow, 1500 m.

Powyzszy wymdg mozna spetni¢ zaréwno w oparciu o infrastrukture istniejgcg w dniu sktadania wniosku
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jak i w oparciu o infrastrukture planowang do realizacji.

Warunek nie jest spetniony. Ustawodawca wymaga, aby we witasciwej odlegtosci znajdowaty sie urzadzone
tereny wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.

W poblizu terenu inwestycji potozona jest szkota podstawowa, w granicach ktérej znajdujg sie obiekty do
organizowania zaje¢ fizycznych. Jednakze w czasie, kiedy szkota jest czynna korzystajg z nich tylko uczniowie
szkoty. Nie sg wiec one dostepne dla mieszkaricdw miejscowosci przez caty czas. Te tereny szkolne nie moga
wiec by¢ brane pod uwage jako spetnienie niniejszego warunku.

Jednakze za szkotg planowany jest teren ustug sportu na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu pod zabudowe mieszkaniows i ustugi dziatek nr 408/10 i nr 408/11 we wsi Charzykowy
gm. Chojnice (uchwata nr XXXIX/500/2006 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 24 kwietnia 2006 roku).

Jak juz wyzej wspomniano ustawodawca chce, aby w poblizu znajdowaty sie nie tylko tereny rekreacyjne
czy sportowe, ale takze tereny wypoczynku.

Tego w analizowanym obszarze inwestor nie wykazat.

Dla zobrazowania réznicy miedzy przedmiotowymi pojeciami warto postuzyc sie definicjami stownika jezyka
polskiego:

a)sjp.pl
wypoczynek

odzyskiwanie sit, energii, dobrego samopoczucia, pozbywanie sie zmeczenia, stresu; odpoczynek, relaks,
odprezenie;

rekreacja

roznorodne formy aktywnosci podejmowane poza obowigzkami codziennego zycia dla odpoczynku,
rozrywki i rozwoju wlasnych zainteresowan;

sport

zorganizowana aktywnosc fizyczna;

b)sjp.pwn.pl
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wypoczynek

pozbywanie sie zmeczenia po pracy lub podczas przerwy w pracy

- aktywny wypoczynek - wypoczynek potgczony z uprawianiem sportéw

- bierny wypoczynek - wypoczynek niepotgczony z uprawianiem sportow;
rekreacja

aktywny wypoczynek na swiezym powietrzu;

sport

¢wiczenia igry majace na celu rozwijanie sprawnosci fizycznej idgzenie we wspétzawodnictwie do
uzyskania jak najlepszych wynikow

- sport kwalifikowany - sport majgcy na celu osigganie rekordowych wynikéw
- sport rekreacyjny, masowy - sport bedacy jedng z form czynnego wypoczynku.

Zgodnie z art. 92a ust. 1 ustawy z dnia 7 wrze$nia 1991r. o systemie oswiaty (Dz. U. z 2021r. poz. 1915 ze
zm.):

Jllekro¢ wart. 92b-92t iart. 96a jest mowa o wypoczynku, nalezy przez to rozumie¢ wypoczynek
organizowany dla dzieci i mfodziezy w celach rekreacyjnych lub regeneracji sit fizycznych i psychicznych,
potgczony ze szkoleniem lub pogtebianiem wiedzy, rozwijaniem zainteresowan, uzdolnien lub kompetencji
spotecznych dzieci i mtodziezy, trwajgcy nieprzerwanie co najmniej 2 dni, w czasie ferii letnich i zimowych oraz
wiosennej i zimowej przerwy Swigtecznej, w kraju lub za granicg, w szczegélnosci w formie kolonii, potkolonii,
zimowiska, obozu i biwaku.”

Jak wynika z powyzszego zapewnienie rekreacji lub sportu nie jest jedynym warunkiem przewidywanym
przez ustawodawce. Niezbedne sg rowniez tereny wypoczynku.

(B) Badanie, czy inwestycja mieszkaniowa objeta Wnioskiem, niejest sprzeczna ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice.

Stosownie do art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje towarzyszaca,
realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod
warunkiem Ze nie sg _sprzeczne ze studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego

gminy oraz uchwata o utworzeniu parku kulturowego.

Kluczowe wtej sprawie sg wiec zapisy Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Chojnice, i analiza czy inwestycja mieszkaniowa w granicach dziatek nr 1149,
1150 1151 potozonych w miejscowosci Charzykowy, obreb Charzykowy (0002), nie jest sprzeczna ze Studium.

Ustawodawca przewidziat, ze Wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, musi zawierac
wskazanie (art. 7 ust. 7 pkt 12 Ustawy), Zze planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z wylaczeniem terendw, o ktérych mowa
w art. 5 ust. 4 specustawy mieszkaniowej, oraz nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem planistycznym,
okreslajgcym polityke przestrzenng gminy, na ktéry stosownie do art. 10 ust. 1i2 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, sktadajg sie zaréwno uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego gminy (m.in. geograficzne, demograficzne, przyrodnicze, ekonomiczne), jak
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i kierunki polityki przestrzennej gminy (wskazania dotyczgce kierunkéw i dziatan oraz zmian w strukturze
przestrzennej, a takze w przeznaczeniu terenu).

Analiza wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej granicach dziatek nr 1149, 1150i 1151
potozonych w miejscowosci Charzykowy, obreb Charzykowy (0002), w zakresie wypetnienia wymogu
zawartego w art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszqcych, czyli wskazania ze inwestycja nie jest sprzeczna ze Studium,
musi dotyczy¢ zaréwno czesci tekstowej jak i graficznej tego dokumentu.

Teren wyznaczony w granicach obszaru objetego wnioskiem, zgodnie z ustaleniami ,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice”, uchwalonego uchwatg Nr XXV/417/2017
Rady Gminy w Chojnicach z dnia 9 sierpnia 2017 r., zmienionego Zarzagdzeniem Zastepczym Wojewody z dnia
30 wrzesnia 2020r., lezy w granicach obszaru mozliwego docelowego zainwestowania - terenach zabudowy
mieszkaniowej.

Whioskodawca wskazujgc ze planowana inwestycja mieszkaniowa jakoby nie jest sprzeczna ze Studium,
btednie wskazat, ze planowana inwestycja znajduje sie na terenie rozwoju zabudowy oznaczonym symbolem
3.1 M/U, bowiem zlokalizowana jest na terenie objetym planem o dominujgcej funkcji mieszkaniowej (M), co
jest widoczne na rysunku Studium.

Fragment rysunku Studium uwarunkowar i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice
(kierunki), 2017 r.

W  zwigzku z powyiszym, przeznaczenie terenu pod planowang inwestycje niejest sprzeczne
z przeznaczeniem terenu okreslonym w ,,Studium” — teren zabudowy mieszkaniowej.

Badanie braku sprzecznosci inwestycji mieszkaniowej, dotyczy takie badania czesci tekstowej Studium.
Stosownie do zapisow Studium - cze$¢ Il Kierunki:
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-obszar objety wnioskiem zlokalizowany jest w strefie funkcjonalno-przestrzennej C — strefa atrakcyjna

przyrodniczo i krajobrazowo, wtym: C1 — strefa rozwoju funkcji turystycznych irekreacyjnych (atrakcyjna

turystycznie i krajobrazowo), ktéra ,,obejmuje rejon koncentracji obiektéw rekreacyjnych w pétnocnej czesci
gminy skupiony wokot jezior: Jeziora Karsinskiego ileziora Charzykowskiego, z duzymi osSrodkami
turystycznymi w miejscowosciach: Swornegacie i Charzykowy.

Obszar cenny przyrodniczo, intensywnie uzytkowany dla potrzeb rekreacji, o duzym nacisku inwestycyjnym.
W rejonie tym szczegdlne znaczenie majg uwarunkowania przyrodnicze, ale rowniez walory srodowiska
kulturowego. Rejony rekreacyjne (zespoty zabudowy letniskowej i osrodki wypoczynkowe) wymagajg poprawy
jakosci zainwestowania w zakresie bazy noclegowej iinfrastruktury technicznej, atakze likwidacji
zainwestowania substandardowego oraz rewaloryzacji technicznej (w zakresie ochrony sSrodowiska)
i architektonicznej (estetyzacja krajobrazu).

Nowe zainwestowanie i zabudowa nie moze stanowi¢ negatywnej dominanty w krajobrazie oraz przestaniaé

szczegdlnie cennych widokdw, zaznaczonych punktami ujec i kierunkéw na planszy studium. Nalezy chronié

wartosSciowe panoramy oraz wodne platformy widokowe oznaczone na jeziorach: Charzykowskim

i Karsinskim, a takze punkt widokowy Psia Géra w miejscowosci Swornegacie.

Ze wzgledu na duzy nacisk inwestycyjny, wiele terendw wymaga wprowadzenia zakazu zabudowy. Nowe
tereny inwestycyjne to gtéwnie zabudowa rekreacyjna, zabudowa mieszkaniowa skupiona jest w obrebie
miejscowosci. (pkt 1.3, str. 16)

-teren ten stanowi obszar kontynuacji zabudowy, a kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania dla
uzupetnien istniejgcej zabudowy iwprowadzania nowych funkcji wterenach zainwestowanych (...)
w przypadku opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar
kontynuacji zabudowy wymaga zblizenie sie z parametrami zagospodarowania terenu do okreslonych
w studium jak dla obszaru rozwoju zabudowy, za wyjgtkiem terendw, gdzie spetnienie tych parametrow
nie jest mozliwe ze wzgledu na ochrone cennych waloréw przyrodniczych lub kulturowych lub ochrone
interesu publicznego (pkt.2.2.1. str. 29)

-dla poszczegdlnych rodzajow przeznaczenia terendw wyznaczonych w studium ustalone zostaty
podstawowe wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terendw dotyczace m.in.: dominujgcej
funkcji terendw oraz dopuszczalnych funkcji, okreslenia dopuszczalnej powierzchni zabudowy i/lub okreslenia
wymaganego minimalnego % powierzchni biologicznie czynnej, ustalenia zasad polityki parkingowej.
Wskazniki te nalezy traktowac jako zalecenie, ostateczna ich wielkos¢ powinna zosta¢ okreslona
w odpowiednim miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustaleniami ogélnymi nowa
zabudowa nie moze przestania¢ szczegdlnie wartosciowych widokdéw i panoram zaznaczonych na planszy
studium oraz nalezy dazy¢ do ksztattowania zabudowy zwigzanej z zabudowg charakterystyczng dla regionu
(pkt 2.2.2 str. 32-33)

-ustala sie nakaz ochrony wodnych platform widokowych (dot. zespotu jezior Charzykowskiego
i Karsinskiego) poprzez zachowanie naturalnych i antropogenicznych waloréw krajobrazowych, zapewnienie
warunkow kontynuacji aktywnosci typowej dla tego krajobrazu i stanowigcej o jego urodzie (zeglarstwo), do
ochrony — widoki brzegdéw jezior oraz zréznicowana ekspozycja form roslinnosci. Przy sytuowaniu nowego
zagospodarowania obowigzuje nakaz sporzadzenia odpowiednich studiéw krajobrazowych uzasadniajgcych
ewentualne wprowadzenie nowych inwestycji (pkt 2.3.6 str. 47).

Zauwazy¢ nalezy, ze zapisy Studium stanowig wytyczne do planéw miejscowych, ale analiza jego zapiséw
wskazuje, ze realizacja planowanej inwestycji polegajgcej na budowie szesciu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z trzema garazami podziemnymi oraz niezbedng infrastrukturg techniczng na dziatkach o nr
1149, 1150 1151 potozonych w rejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz Jezynowa w miejscowosci
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Charzykowy, obreb Charzykowy (0002), gm. Chojnice jest sprzeczne z jego zapisami w zakresie przytoczonych
wyzej zapisoOw. A mianowicie planowane budynki wielorodzinne o wys. do 12,5m stanowityby negatywna
dominante w krajobrazie oraz przestaniatyby szczegélnie cenne widoki. Ponadto planowana zabudowa nie jest

w zaden sposdb zwigzana z zabudowa charakterystyczng dla regionu.

Planowana inwestycja mieszkaniowa, realizowana wformie szesciu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych o wysokosci 4 kondygnacji nadziemnych i intensywnosci zabudowy (0,89 — znaczgco wyzszej
niz intensywnos¢ na terenach sgsiednich) w granicach obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory przewiduje realizacje terendw zielonych na czesci terenu objetego wnioskiem (w celu
spetnienia warunkow wynikajgcych ze studium), nieodwracalnie przeksztatci je w tereny intensywnej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, pozostajgc wten sposdb w sprzecznosci z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego, okreslonymi w Studium, ktére ustalajg wymodg dazenia do ksztattowania
zabudowy zwigzanej z zabudowg charakterystyczng dla regionu oraz wprost okresla, ze zabudowa nie moze

stanowi¢ negatywnej dominanty w krajobrazie oraz przestania¢ szczegdlnie cennych widokdéw. W zwigzku

z powyzszym planowana inwestycja stoi w sprzecznosci ze Studium.

Whiosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w granicach dziatek nr 1149, 1150i 1151 oraz
zamiar realizacji sze$ciu budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych ztrzema garazami podziemnymi oraz
niezbedna infrastrukturg techniczng zgodnie ze ztozong koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng, s3
niezgodne z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego
Uchwatg Nr XXXV/609/2022 Rady Gminy w Chojnicach zdnia 29 sierpnia 2022r. oraz wczesniej
obowigzujgcego uchwalonego uchwatg Nr 1V/36/07 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 26 lutego 2007r.
w zakresie przeznaczenia i warunkéw zagospodarowania terenu.

Majac powyzisze na uwadze, stosownie do art. 7 ust. 17 ustawy z dnia z dnia 5 lipca 2018r. o ufatwieniach
w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych, Radzie Gminy
przedtozono opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoze oddziatywania na srodowisko, sporzgdzone na
potrzeby w/w plandw.

(C) Stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy Chojnice oraz potrzeby i mozliwosci
rozwoju gminy wynikajgce z ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy.

Wstep

Zgodnie z art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, rada gminy, podejmujgc uchwate, bierze pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy wynikajgce
z ustalen studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Istotne znaczenie dla zrozumienia przyczyn wprowadzenia do obiegu prawnego ustawy mieszkaniowej jest
ponowne zwrdcenie uwagi na argumenty zuzasadnienia do projektu ustawy, oprdcz tych wskazanych
powyzej:

1)projektowana ustawa stanowi krok w kierunku ograniczania barier administracyjno-prawnych
w zakresie budowy mieszkan dla grup spotecznych o umiarkowanych dochodach;

2)oprécz mieszkaniowych deficytow ilosciowych, w kraju wystepujg znaczace deficyty jakoSciowe mieszkan
(gospodarstwa domowe zajmujg mieszkania o niskim stanie technicznym, niedostatecznym wyposazeniu
w instalacje lub przeludnione), jak ideficyty jakosci samych zespotéw zabudowy (brak adekwatnej obstugi
komunikacyjnej, w tym dostepu do transportu publicznego, brak dostepu do niezbednych ustug, w tym ustug
spotecznych, do ktorych zaliczyé nalezy rowniez tereny rekreacyjne);
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3)nalezy podkresli¢, iz polityka mieszkaniowa w zakresie instrumentéw finansowania bazowata w ostatnich
10 latach na programach wspierajgcych co do zasady wytgcznie nabywanie mieszkan na wtasnos$é (program
»Mieszkanie dla mtodych”), przy jednoczesnym zupetnym wycofaniu sie panstwa z bezposredniego wsparcia
spotecznego budownictwa czynszowego (likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego w 2009r.).
W zwigzku z powyzszym dziatania wymienione w projekcie powinny koncentrowac sie na likwidacji deficytow
ilosciowych w segmencie mieszkan dostepnych cenowo oraz rozwoju budownictwa na wynajem. Dla realizacji
powyzszego projektowana jest redukcja barier prawnych, ktére ograniczajg rozwoj mieszkalnictwa, zwtaszcza
w kontekscie dostepnosci mieszkan dla oséb o przecietnych i niskich dochodach.

Ustawodawca wymaga w art. 7 ust. 4 ustawy mieszkaniowej, aby rada gminy wzieta pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Takie kryterium jest niedookreslone ibardzo pojemne, gdyz przy
problemie mieszkaniowym trudno oceni¢ stopiend zaspokojenia takich potrzeb. Dlatego tez nalezy
interpretowad ustawe w sposob funkcjonalny, biorgc pod uwage réwniez jej kontekst spoteczno-gospodarczy.
Kryterium oceny, jako materiat pomocniczy, moze stanowié¢ uzasadnienie do analizowanej ustawy, ktorej
zamystem jest budowanie mieszkan dostepnych cenowo dla grup spotecznych o umiarkowanych dochodach.

Nie ma watpliwosci, ze potrzeby mieszkaniowe, co do zasady, nigdy nie zostang zaspokojone w 100%,
z czego mozna wnioskowac, ze pomimo takiego stanu rzeczy (ciggtej niedoskonatosci w tej kwestii), radzie
gminy przystuguje prawo do odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j.

Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych to nie tylko liczba mieszkan, ale i standard zamieszkania, w tym m.
in. liczba mieszkan na 1000 mieszkancdw, liczba oséb przypadajgcych na mieszkanie, przecietna powierzchnia
mieszkania, przecietna powierzchnia uzytkowa na osobe, przecietna liczba izb w mieszkaniu, przecietna liczba
izb przypadajgcych na osobe, ale takze wyposazenie zabudowy w tereny wypoczynku, rekreacji lub sportu,
dostep i wielkos¢ terendw publicznej zieleni wypoczynkowej, dostepnosé¢ podstawowych ustug o charakterze
spotecznym oraz mozliwos¢ podjecia pracy - zatrudnienia.

Oczywiscie kazda gmina powinna dazy¢ do zaspokojenia wszystkich wymienionych potrzeb, a gospodarka
kraju umozliwi¢ obywatelom mieszkan o jak najwyzszym standardzie zamieszkania.

Gtéwnym celem polityki przestrzennej gminy jest racjonalne i efektywne gospodarowanie jej zasobami,
w mysl zasady zrbwnowazonego rozwoju. Przy wyznaczaniu kierunkdéw rozwoju gminy brane sg pod uwage
przestanki dotyczgce faktycznych potrzeb rozwoju gminy, wynikajgcych z uwarunkowan srodowiskowych,
spoteczno-ekonomicznych i demograficznych.

Zaprezentowane dane pochodzg ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy, Urzedu Statystycznego w Gdansku, Urzedu Gminy w Chojnicach, atakize od rzeczoznawcy
majatkowego.

Mieszkancy

Punktem wyjscia dla okreslenia potrzeb rozwoju gminy jest docelowa liczba ludnosci. Liczba mieszkancéow
gminy Chojnice okreslona na podstawie danych GUS wynosita dnia 31.12.2021r. 19699 oséb i wzrostfa
w okresie 2007-2021 o prawie 20%. Wzrosta réwniez liczba ludnosci w miejscowosci Charzykowy.

Tabela. Ludno$¢ w miejscowosci Charzykowy

2018 2019 2020 2021
Liczba % Liczba % Liczba % Liczba %
ludnosci ludnosci ludnosci ludnosci

Charzykowy 1891 100 1924 101,8 | 1988 105,1 | 2047 108,3
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Wedtug studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwatg Nr
X1/100/2011 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 30 czerwca 2011 r. w sprawie uchwalenia zmiany — aktualizacji
»Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice” biorgc pod uwage

wersje bardzo optymistyczng w gminie Chojnice liczba ludnosci w latach 2007-2020r. miata wzrosng¢ o ponad
17% (do 19207 oséb), a w latach 2007-2025r. ma wzrosng¢ o prawie 23% (do 20169 osdb).

Wedtug spoteczno-ekonomicznych grup wieku w latach 2007-2025 ludnos¢:
1)w wieku przedprodukcyjnym spadnie z 26,7% na 21,6%,

2)w wieku produkcyjnym spadnie z 61,6% na 61,0%,

3)w wieku poprodukcyjnym wzrosnie z 11,7% na 17,4%.

Tabela: Mieszkancy gminy wedtug spoteczno-ekonomicznych grup wieku

2007 2010 2015 2020 2025
Liczba Liczba Liczba Liczba Liczba
Funkcjonalne | mieszkaric | % | mieszkarnc | % | mieszkaric | % | mieszkaric | % | mieszkaric | %
grupy wieku ow ow ow ow ow
10 10 10 10 10
16416 0 17071 0 18175 0 19207 0 20169 0
Przedproduke | 344 26,1 4733 2% | 4216 23| 4292 22, | 4357 21,
yjna 7 8 2 3 6
Produkcyjna 10114 21' 10766 ia’ 11527 23’ 11962 22' 12303 gl'
Poprodukeyin | 14, 1L 2072 12,1 ya32 13,1 2953 151 3514 17,
a 7 1 4 4 4

Prognoza ludnosci gminy na lata 2017-2030 opracowana przez Gtéwny Urzad Statystyczny (Warszawa,
sierpien 2017r.) przewidziata wzrost liczby ludnosci gminy Chojnice w 2021r. do 19600 oséb, bardziej zblizony
do faktycznej liczby ludnosci. Docelowo w 2030r. liczba ludnosci gminy Chojnice ma wynie$¢ 21001 osdb.

W latach 2017-30 liczba ludnosci ze wzgledu na ruch naturalny ma wzrosngé o 980 osdb, a ze wzgledu na

migracje wewnetrzne i zewnetrzne o 1297 osdb.
Wedtug spoteczno-ekonomicznych grup wieku w latach 2017-2030 ludnos¢:
1)w wieku przedprodukcyjnym spadnie z 23,0% na 20,8%,
2)w wieku produkcyjnym spadnie z 62,4% na 62,3%,
3)w wieku poprodukcyjnym wzrosnie z 14,6% na 15,4%.

Tabela: Mieszkancy gminy wedtug spoteczno-ekonomicznych grup wieku

2017 2020 2025 2030

Funkcjonalne liczba liczba liczba liczba
. . . % . (. % . (. % . L %

grupy wieku mieszkancow mieszkancow mieszkancow mieszkancow

18902 100 | 19425 100 | 20254 100 | 21001 100
przedprodukcyjna | 4341 33' 4382 22' 4418 21' 4375 20,8
Produkcyjna 11800 22' 11942 (153' 12147 23' 12426 62,3
Poprodukcyjna 2761 (154' 3101 12' 3689 23' 4200 15,4
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Wedtug prognoz GUS w ciggu najblizszych lat liczba ludnosci w gminie bedzie powoli wzrasta¢ i w 2030 roku
wyniesie okoto 21 tysiecy mieszkaincodw. Trwajgce procesy migracyjne, a przede wszystkim spadek liczby
urodzen, spowodujg zmiany proporcji w ekonomicznych grupach wieku. Wedtug prognoz spadek liczby
ludnosci nastgpi w grupie oséb w wieku przedprodukcyjnym (okoto 2%-4%). Wzrost ludnosci nastapi w grupie
0s6b w wieku poprodukcyjnym (okoto 1%-6%). Liczba oséb w wieku produkcyjnym pozostanie na podobnym
poziomie.

Mieszkania

W ramach Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice
w zakresie tematyki dotyczgcej potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, zebrano liczne dane i wykonano szereg
analiz, wtym analize zasobdéw mieszkaniowych. Zasoby mieszkaniowe sg mierzone liczbg mieszkan,
powierzchnig uzytkows i liczba izb w mieszkaniu.

Wazniejsze dane dla gminy Chojnice odnos$nie zasobéw mieszkaniowych, zestawiono w ponizszych
tabelach.

Tabela: Mieszkania

Rok 2007 2018 2020

llo$¢é mieszkan 4084 100% 5177 127% 5415 133%
Pow. uzytkowa mieszkan (m2) 362873 100% 528167 146% 563093 155%
llos¢ izb 17666 100% 23867 135% 25043 142%

Tabela: Wskazniki zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na tle wojewddztwa igminy porédwnywanej
w 2018r.

Przecietna Przecietna liczba oséb Przecietna
e powierzchnia powierzchnia
Wyszczegdlnienie . .
uzytkowa w m? na | na na izbe uzytkowa 1
osobe mieszkanie mieszkania
Wojewddztwo pomorskie 27,2 2,7 0,7 72,2
Powiat Chojnicki 25,5 3,3 0,8 83,4
Gmina Chojnice 27,7 3,7 0,8 102,0
Gmina Cztuchéw 23,9 3,7 0,9 88,1
Tabela: Wskazniki zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w gminie.
Wyszczegdlnienie NSP 1970 NSP 1978 NSP 1988 | NSP 2002 2007 2018
i . p 1
lczba mieszkar na 1000 | ), 215,4 225,3 234,8 248,8 271,0
mieszkancow
Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania w | 61,1 66,5 73,6 85,5 88,9 102,0
m2
Przecigtna powierzchnia | ., 14,3 16,6 20,1 22,1 27,7
uzytkowa na osobe
Przeqetna .Ilczba 0sob 50 46 4,4 43 4,0 37
na mieszkanie
Przguqtna liczba oséb 14 13 11 10 0,9 0,8
na izbe
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Jak wida¢ z powyiszych tabel wskazniki mieszkaniowe w kolejnych latach poprawiaty sie. Przecietna
powierzchnia uzytkowa na osobe wgminie Chojnice byta porédwnywalna z przecietng powierzchnig
w wojewddztwie pomorskim. Natomiast przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania znacznie przekracza
przecietng powierzchnie tak w wojewddztwie pomorskim, jak i powiecie chojnickim, ito jest znaczny wzrost
w stosunku do roku 2007.

Mieszkania socjalne i komunalne.

Na dzierr 31.12.2022 r. gmina posiadata nastepujace lokale socjalne:

Miejscowos¢ Pow. uzytkowa w m?

©

Niezychowice 56,03

56,04

31,31

61,50

30,97

Ciechocin 32,08

39,00

29,66

O 0 IN \UR WIN 7

Cotdanki 22,20

[
©

44,74

=
[ERN

Krojanty 25,66

Na dzied 31.12.2022r. gmina posiadata nastepujgce lokale komunalne w budynkach w catosci wtasnosc¢
gminy:

Lp. Miejscowos¢ Powierzchnia uzytkowa (m?) llos¢ lokali mieszkalnych
1. Krojanty 113,02 4
2. Lichnowy 126,62 4
3. Niezychowice 349,92 8
4, Nowy Dwér 42,72 1
5. Objezierze 69,2 2
6. Stawecin 69,15 1
7. Ostrowite 57,84 1
8. Ciechocin 178,21 4
9. Szlachetna 45,2 1
10. Ostrowite 57,20 1
11. Granowo 57,00 1
12. Ciechocin 75,56 1

Na dzien 31.12.2022r. gmina posiadata nastepujgce lokale komunalne w budynkach stanowigcych
wspoétwiasnosé gminy:

L. L, Powierzchnia uzytkowa [m2] | llos¢ mieszkan
L.p. Miejscowos¢ . . . .
mieszkan gminnych gminnych
. 29,90
1. Angowice 2
22,44
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2. Charzykowy 43,00 1
3. Charzykowy 45,90 1
4. Charzykowy 72,17 1
5. Chojniczki 31,33 1
42,52
o choci 31,72
6. Ciechocin 34,54 4
11,6
7. Ciechocin 49,01 1
8. Ciechocin 47,1 1
29,66
9. Ciechocin 28,9 3
29,25
10. Ciechocin 29,64 1
. . 38,22
11. Ciechocin 2
47,86
36,60
49,82
12. Cotdanki 4
38,89
28,70
13. Cotdanki 451,29 8
81,99
14 Jarcewo 2
25,89
15. Kruszka 30,45 1
16. Lichnowy 42,58 1
38,54
17. Lichnowy 2
19,70
18. Lichnowy 70,72 1
19. Lichnowy 56,11 1
. 76,04
20. Lichnowy 37.72 2
21. Lotyn 36,52 1
22. Niezychowice 58,35 1
23. Nowa Cerkiew 38,28 1
24. Ostrowite 33,40 1
25. Pawtowo 24,94 1
26. Pawtéwko 25,17 1
27. Pawtéwko 68,17 1
28. Pawtéwko 53,6 1
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29. Silno 35,2 1

30. Silno 56,1 1

Z powyzszych tabel wynika, ze na terenie gminy Chojnice wystepujg lokale socjalne ikomunalne
o powierzchni uzytkowej od 11,6m? do 84,03 m2.

Potrzeby mieszkaniowe

Jak wykazujg dane ze spiséw NSP1970 — NSP2002 przecietna powierzchnia uzytkowa na mieszkanca gminy
wzrosta z 12,3 m? do 20,1 m?. Oznacza to tempo wzrostu wskaznika powierzchni uzytkowej na osobe o ok. 0,4
m? rocznie. Zaktadajac, ze Srednia z lat 2008-2025 bedzie zblizona (po chwilowym spadku w okresie kryzysu)
otrzymujemy wysokos¢ wskaznika w roku 2025 okoto 30 m? na mieszkarca.

Przemnazajac ten wskaznik przez prognozowang na rok 2025 liczbe mieszkaricdw otrzymujemy prognoze
catkowitej powierzchni mieszkaniowej w gminie na koniec 2025 roku. Bedzie ona zawarta miedzy 576 tys. m?
a 606 tys. m?

Przy obecnym stanie zasobdéw mieszkaniowych (koniec 2007 r. 363 tys. m?) oznacza to przyrost zasobdw
mieszkaniowych w latach 2008-2025 w przedziale 213 tys. m?— 243 tys. m? w 1,7 tys. -2,1 tys. nowych
mieszkaniach.

Zaktadajgc ze niemal 100% nowych zasobéw bedzie realizowana w postaci zabudowy jednorodzinnej oraz
przy sredniej wielkosci dziatki 1000 m? potrzebne w okresie do roku 2025 jest w gminie ok. 200ha netto
terendw mieszkaniowych (bez komunikacji, zieleni i ustug towarzyszacych) tj. 300 ha terendéw zabudowy
mieszkaniowej brutto. W Studium ze wzgledu na uwzglednienie licznych wnioskéw zgtoszonych w trakcie
procedury jego sporzadzania wyznaczono zblizong do tak szacowanej wielkos¢ nowych terendw
inwestycyjnych, jednakze pamietac nalezy iz takze w granicach tzw. obszaru kontynuacji zabudowy mozliwe
jest lokalizowanie znacznej liczby nowych mieszkan jako uzupetnienie, wypetnienie istniejgcych struktur
przestrzennych poszczegdlnych miejscowosci.

Bioragc pod uwage zaktadany w prognozie wzrost liczby mieszkaricéw gminy, niezbedny w celu
odpowiedniego poziomu zycia, wzrost standardéw mieszkaniowych oszacowano liczbe ludnosci w okresie
kierunkowym w poszczegdlnych miejscowosciach. Szacunek ten ma charakter orientacyjny, wynika z wielkosci
projektowanych nowych terenéw inwestycyjnych dla funkcji mieszkaniowych, przyjetych zatozen gestosci
nowych terendéw Srednio ok. 30 os./ha i zatozeniu ze obecne zasoby mogg ulegac rozgeszczeniu (zatozono, ze
w nowych terenach maksymalnie 65% to tzw. ,nowi mieszkancy”). W nowych terenach inwestycyjnych
mozliwe jest zatem rozmieszczenie ponad 22.600 oséb, czyli znacznie wiecej niz prognozowana liczba
ludnosci. Pozwala to na stwierdzenie, ze nowe tereny mieszkaniowe wyznaczono w Studium z dos$¢ znaczng
nadwyzky, pozwalajagcg na elastyczne regulowanie procesdéw inwestycyjnych w gminie, stosownie do
rzeczywistych pojawiajgcych sie potrzeb w tym dtugim okresie czasu. Szczegdlnie istotne jest zatem umiejetne
»Wybieranie” obszaréw priorytetowych, dla ktérych gmina bedzie zobowigzywac sie do przygotowania oferty
inwestycyjnej poprzez miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

PROGNOZA ROZMIESZCZENIA LUDNOSCI W OKRESIE KIERUNKOWYM

liczba

mieszk. liczba nowe tereny [ha] liczba w  sumie Szacowana,

W mieszk o0séb  na ilos¢ oséb | skorygowana
OBREB obrebie Miejscowosci . liczba

W poszcz. nowe : N
na miejsc tereny mieszkaricow w
' . 4+

koniec M M/U Pg: , 4+ | roku 2025

2007r.) poz.
1 2 3 4 5 6 7 8 9
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SWORNEGACIE 1050 SWORNEGACIE 549 22 660 1209 978
Mate Swornegacie | 48 0 48 48
Wielkie Zanie 131 0 131 131
Osady 322 322 322
KOPERNICA 101 KOPERNICA 59 0 0 59 59
Choc. Miyn 24 0 24 24
Osady 18 18 18
CHARZYKOWY 1582 CHARZYKOWY 1333 0 13 195 1528 1460
Funka 150 0 150 150
Osady 99 99 99
KLODAWA 667 Eeéf"dawa P K 334 4,8 144 478 428
Powatki 333 22,8 684 1017 777
ZBENINY 397 ZBENINY 214 5,7 171 385 325
Klosnowo 183 0 183 183
CZARTOLOMIE 395 z Jarcewem 395 0 0 395 395
CHOJNICZKI 660 CHOJNICZKI 660 11,1 333 993 876
KROJANTY 827 z K.Wybud. 503 23,2 696 1199 955
Klawkowo 324 2,6 78 402 375
KRUSZKA 310 KRUSZKA 146 0 0 146 146
Jeziorki 149 0 149 149
Jasnowo 15 15 15
NOWA CERKIEW | 764 NOWA CERKIEW 598 15 450 1048 891
N.C.Szlachetna 166 0 166 166
LOTYN 318 LOTYN 146 146 146
Sternowo 140 1,3 39 179 165
Jakubowo 27 0 27 27
Nicponie 5 0 5 5
PAWLOWKO 565 PAWLOWKO 565 0 46,3 695 1260 1016
PAWLOWO 820 PAWLOWO 820 6,8 2,6 243 1063 978
NIEZYCHOWICE 1026 NIEZYCHOWICE 804 0 0 804 804
Karolewo 50 0 50 50
Topole 130 130 130
Wtadystawek 42 0 42 42
ANGOWICE 486 ANGOWICE 244 0 0 244 244
Chojnaty 242 0 242 242
MOSZCZENICA 190 MOSZCZENICA 190 0 0 190 190
DOREGOWICE 284 DOREGOWICE 260 3,1 93 353 321
Kamionka 24 0 24 24
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NOWY DWOR 296 NOWY DWOR 129 0 0 129 129
Cotdanki 167 0 167 167
OGORZELINY 1212 OGORZELINY 775 13,8 414 1189 1044
Osiedle Stoneczne | 241 0 241 241
Melanowo 103 0 103 103
Melanéwek 93 0 93 93
LICHNOWY 1143 LICHNOWY 1143 18,5 555 1698 1503
StAWECIN 526 StAWECIN 526 19,7 591 1117 910
RACLAWKI 223 RACLAWKI 223 1,2 2,5 73,5 296,5 271
GRANOWO 184 GRANOWO 184 0,3 9 193 189
GOCKOWICE 280 GOCKOWICE 123 1,6 48 171 154
Objezierze 157 0 157 157
SILNO 1075 SILNO 1075 70,1 2103 3178 2442
OSTROWITE 864 OSTROWITE 512 16,7 501 1013 838
Nowe Ostrowite 352 0 352 352
CIECHOCIN 513 CIECHOCIN 513 11 330 843 728
suma 16758 16758 271,3 64,4 9105 25863 22676
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkalna 606.000 m2 plus istniejgca 363.000 m2

Warunki zabudowy i pozwolenia na budowe

Mozna doda¢, ze w latach 2019-22 rocznie gmina rozpatrywata okoto 300-400 wnioskéw o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, iw oparciu ote wnioski wydata 687 decyzji dotyczacych budowy budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych. Na terenie miejscowosci Charzykowy w tym okresie czasu Starosta wydat
tacznie 87 pozwolen na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Obroét nieruchomosciami

W tym miejscu nalezy wrdci¢ do ztozonego wniosku. Planowane jest wybudowanie w miejscowosci
Charzykowy szesciu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, od 25 do 72 mieszkan, ktérych powierzchnia
uzytkowa wyniesie od 45m? do 80m?2. Na terenie inwestycji znajdg sie m. in trzy wielostanowiskowe garaze
podziemne (90 miejsc).

Powyzsze dane z wniosku sg istotne dla zbadania zapotrzebowania na mieszkania pod katem lokalizacji,
powierzchni uzytkowej mieszkania iceny za 1m2. Skorzystano zdanych uzyskanych od rzeczoznawcy
majatkowego oraz z danych wtasnych Urzedu Gminy.

Wéjt Gminy Chojnice w latach 2020-22 sprzedat 18 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej od
20,93m? do 94,63m2 Na 18lokali 13 znich sprzedano za cene niewyzszg niz 2010 zt/m?, wtym
2 w miejscowosci Charzykowy (lokal o pow. prawie 60i80m?). Najdrozsze byly pojedyncze lokale
w miejscowosciach: Nowe Ostrowite ponad 3650zt/1m?, Charzykowy ponad 3850 zt/1m?, Swornegacie ponad
4050zt/1m? oraz Topole prawie 5200zt/m?2.

Wedtug danych rzeczoznawcy majgtkowego, na terenie miejscowosci Charzykowy w latach 2017-2021 na
28 sprzedanych lokali mieszkalnych 26 miaty powierzchnie uzytkowa od 36,31m? (ponad 6800zt/1m?) do
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71,4m? (ponad 5300zt/1m?2). W latach 2020-21 na 17 transakcji kupna-sprzedazy 16 dotyczyto mieszkan,
ktérych cena za 1m? wyniosta od niewiele ponad 5000zt do prawie 11500zt.

W okresie 2017-2020 tylko dwa mieszkania zostaty sprzedane za kwote od niewiele ponad 2400 do ponad
2750zt/1m?, a pozostate od niewiele ponad 3400 do prawie 4800zt/1m?.

5.0cena finansowa skutkow regulacji oraz wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Przedmiotowa uchwata nie wywotuje skutkéw finansowych.

Podsumowanie i wnioski

Dnia 3 lutego 2023r. do tut. Urzedu Gminy wptyngt wniosek EWKM sp. z 0.0. o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie szesciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z trzema
garazami podziemnymi oraz niezbedng infrastrukturg techniczng na terenie dziatek nr 1149, 1150, 1151,
obreb Charzykowy, potozonych wrejonie ulic: Droga do Chojniczek, Zurawinowa oraz Jeiynowa
w miejscowosci Charzykowy, gmina Chojnice.

Przeprowadzone postepowanie wykazato, ze nie mozna ustali¢ lokalizacji planowane] inwestycji, gdyz:
1)planowana jest ona na terenie otuliny Parku Narodowego ,,Bory Tucholskie”,

2)wymaga decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji inwestycji,

3)nie spetnia warunku dostepu do terendw wypoczynku,

4)na terenie wniosku obowigzuje juz plan miejscowy pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, co
umozliwia wystgpienie o pozwolenie na budowe, a jednym z powoddw wejscia w zycie ustawy mieszkaniowe;j
byto przyspieszenie i utatwienie budowy nowych mieszkan,

5)nie spetnia jednego swojego zadania, jakim jest budowa, zgodnie z uzasadnieniem do ustawy, mieszkan
dostepnych dla oséb o przecietnych i niskich dochodach, a w miejscowosci Charzykowy ceny za 1m? znacznie
odbiegajg od cen na pozostatym obszarze gminy.

Miejscowos¢ Charzykowy jest jedng z najbardziej atrakcyjnych miejscowosci w Polsce. Jest réwniez bardzo
droga. Jezeli ustawa mieszkaniowa ma umozliwi¢ budowe mieszkan dla osdéb o niskich i przecietnych
dochodach, to jest wiele innych tanszych miejsc na terenie gminy Chojnice na lokalizacje inwestycji
mieszkaniowych, gdzie nie ma planu miejscowego i nie ma mozliwosci ustalenia warunkéw zabudowy.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ustawa okresla zasady oraz procedury przygotowania
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, atakze standardy ich lokalizacji

i realizacji.

W mysl art. 2 przez inwestycje mieszkaniowg nalezy rozumiec przedsiewziecie obejmujgce budowe, zmiane

sposobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktdrej powstanie budynek lub budynki mieszkalne
wielorodzinne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne jednorodzinne
otgcznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz zurzadzeniami budowlanymi znimi zwigzanymi, drogami
wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz prawidtowego wykonania tych prac;
inwestycje mieszkaniowg stanowig réwniez czesci budynkéw przeznaczone na dziatalnos¢ handlowg lub
ustugowa.

Przez inwestycie towarzyszgcg nalezy rozumieé inwestycje w zakresie budowy, zmiany sposobu

uzytkowania lub przebudowy: sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. - Prawo geodezyjne ikartograficzne (t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 1990 z péin. zm.), drég publicznych,
obiektéw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, obiektéw dziatalnosci kulturalnej, obiektow
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opieki nad dzieémi do lat 3, przedszkoli, szkét, placéwek wsparcia dziennego, placéwek opieki zdrowotnej,
dziennych domoéw pomocy, obiektdow stuzgcych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektéw sportu i rekreacji,
terendw zieleni urzadzonej, obiektéw budowlanych przeznaczonych na dziatalnosé¢ handlowa lub ustugowsg,
o ile stuzg obstudze mieszkancéw budynkow bedgcych przedmiotem inwestycji mieszkaniowej.

Z zapisow ustawy mieszkaniowej mozna wnioskowaé, ze to mniej atrakcyjne, a wiec itansze tereny
powinny by¢ przeznaczane pod inwestycje mieszkaniowe. Wfasnie art.5ust 4 ustawy mieszkaniowej
dopuszcza, aby warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczyt terendw, ktére w przesztosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te
nie sg na tych terenach realizowane.

W takich terenach najpewniej inwestycja mieszkaniowa wymagataby réwniez inwestycji towarzyszacej.
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