Uchwala Nr XL/584/10
Rady Gminy w Chojnicach
z dnia 29 wrzesnia 2010 r.

w sprawie uchwalenia ZMIANY ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Chojnice” dot. fragmentu wsi
SWORNEGACIE - dz. geod. 1012/1, 1012/2, 1012/3, 1012/4, 1012/5, 1012/6
i cz. dz. geod. 443

Na podstawie art. 11, 12 ust. 1, art. 27 oraz w zwiqzku z art. 33 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80,
poz. 717 z pozn. zm) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pozn. zm.),

w zwiqzku z Uchwalq Nr XV1/277/08 Rady Gminy w Chojnicach z dnia 12 wrzesnia 2008 r.
o przystgpieniu do sporzqdzania zmiany Studium

Rada Gminy w Chojnicach
uchwala, co nastgpuje:

§1

1. W wyniku zmiany zasad polityki przestrzennej gminy w zakresie przeznaczenia terenow
na fragmencie wsi Swornegacie, w poélnocnej czgsci obszaru gminy, polegajacej
na wprowadzeniu funkcji ustugowych z zakresu ustug turystyki, zwiazanych z planowana
budowa Centrum Zeglarstwa obejmujacego  wioske  zeglarstwa z  hotelem
czterogwiazdkowym, muzeum zeglarstwa, maring-port jachtowy wraz z towarzyszaca
infrastruktura stuzaca do obshugi sportow wodnych 1 infrastruktura towarzyszaca, wprowadza
si¢ zmiany do dokumentu ,Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Chojnice” uchwalonego Uchwata Nr XXXI1/418/98 Rady Gminy
w Chojnicach z dnia 30 kwietnia 1998 r. z p6zn. zmianami, zwanego dalej Studium.

2. Zmiany opracowano w postaci aneksow do zatacznikow nr 1 — do tekstu ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice”
oraz do zal. nr 2 — czgsci graficznej.

§2
1. Zatacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) Cze$¢ tekstowa, stanowigca aneks do zal. nr 1 do dotychczasowego ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice” — zalacznik
»A” do niniejszej uchwaty.

2) Cze$¢ graficzna, stanowigca aneks do zal. nr 2 do dotychczasowego ,,Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice” — zalacznik
»B” do niniejszej uchwaty, w skali 1:25000.

§3
Ustalenia ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Chojnice” uchwalonego Uchwata Nr XXX11/418/98 Rady Gminy w Chojnicach



z dnia 30 kwietnia 1998 r. (z pézn. zmianami) pozostaja aktualne, o ile nie sg sprzeczne
z ustaleniami niniejszej zmiany Studium.

§4
1. Zobowiazuje si¢ Wojta Gminy Chojnice do realizacji zasad polityki przestrzennej zawartej
w niniejszej zmianie Studium.

2. Zobowiazuje si¢ Wéjta Gminy Chojnice do nalezytego uwidocznienia w rysunku (zal. 2)
..Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice”
granic obszaru objgtego niniejsza zmiana.

§5

1. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

2. Uchwata podlega ogloszeniu w sposéb zwyczajowo przyjety oraz poprzez zamieszczenie
w Biuletynie Informacji Publicznej.

Przewodniczacy Rady Gminy




UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r.
Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.) zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan wlasnych
gminy. W szczegdlnosci zadania wlasne obejmuja sprawy: tadu przestrzennego, gospodarki
nieruchomos$ciami, ochrony srodowiska i przyrody oraz gospodarki wodnej. Stosownie do art. 18 ust.
2 pkt. 5 w/w ustawy do wylacznej wlasciwosci rady gminy nalezy uchwalanie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. Na podstawie art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn. zm.) studium uchwala rada gminy,
a zgodnie z art. 27 tejze ustawy zmiana studium nastgpuje w takim trybie, w jakim jest ono uchwalane.

W wyniku zmiany koncepcji wykorzystania gruntéw potozonych w pdinocnej czgsci obszaru gminy,
w rejonie wsi SWORNEGACIE, dla fragmentu obejmujacego dz. geod. 1012/1, 1012/2, 1012/3,
1012/4, 1012/5, 1012/6 i cz. dz. geod. 443, na wniosek inwestorow, w celu wykorzystania potencjatu
rekreacyjnego w gminie zmienia si¢ odpowiednio, stosownie do przedmiotu zmiany, tres¢ zapiséw
tekstowych oraz graficznych ,,Studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Chojnice” stanowigcych zalaczniki do Uchwaly Nr XXXI1/418/98 Rady
Gminy w Chojnicach z dnia 30 kwietnia 1998 r.

Na obszarze objetym zmiana planowana jest budowa Centrum Zeglarstwa, obejmujacego wioske
zeglarska dla kursantow, hotel czterogwiazdkowy, muzeum zeglarstwa, maring-port jachtowy
wraz z towarzyszaca infrastruktura stuzaca do obstugi sportéw wodnych i infrastruktura techniczna.

Zmiany wprowadza si¢ do zat. nr 1 - tekstowego — jako aneks — zat. A oraz do zat. 2 — jako aneks -
zal. B w skali 1:25000.

Poniewaz zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy ,,Ustalenia studium sa wigzace dla organdéw gminy
przy sporzadzaniu planéw miejscowych”, wprowadzone zmiany stang si¢ podstawa do opracowania
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru i umozliwia prowadzenie
dalszych proceséw inwestycyjnych zwiazanych z nowym zagospodarowaniem ustugowym - ushug
turystyki. W konsekwencji wptyna¢ moga pozytywnie na rozwéj gospodarczy gminy, zwigkszenie
liczby miejsc pracy, podniesienie standardu bazy turystycznej, calorocznej, zwigzanej
ze sportem wodnym i turystyka kwalifikowana. Wzbogacenie oferty oraz wydtuzenie sezonu
pozwola takze na petniejsze wykorzystanie waloréw rekreacyjnych, w tym Parku Narodowego oraz
jego otoczenia.

Zmiany Studium nie powoduja zmiany podstawowych, gltownych celow rozwojowych gminy
dotyczacych przestrzeni, ani nie zmieniaja glownych kierunkéw zagospodarowania ustalonych
dokumentem z 1998 r. (z pozn. zmianami). Dla péilnocnej czgSci obszaru gminy zapisano
w dokumencie dotychczasowym wiodace funkcje turystyczne i wypoczynkowe, w tym zwigzane
z obstuga ruchu turystycznego, tworzenie i1 wzmocnienie bazy sportow wodnych. Takze
w dotychczasowym planie ogdélnym dla tego obszaru (z 1991 r.) teren objety zmiana studium
przeznaczony byl na cele ustug zwiazanych z turystyka (fragment terenu oznaczonego jako
Swornegacie - 25.31 UTL,UT,ZL). Obecnie na obszarze objetym zmiang trwaja prace realizacyjne
zwigzane z wydanym pozwoleniem na budowe¢ dla osrodka wypoczynkowo-szkoleniowego wraz
z przystania zeglarska. Zmiana studium i plan miejscowy dla tego obszaru pozwolityby na poszerzenie
programu uzytkowego i podniesienie jego standardu. Poniewaz obszar objety zmiana potozony jest
w bardzo silnie uwarunkowanym prawnie i $rodowiskowo terenie, ze wzgledu na liczne zmiany
w przepisach prawa powszechnego (ustawy) oraz miejscowego (rozporzadzenia wojewody
oraz uchwala Sejmiku) dotyczace ochrony $rodowiska i ochrony przyrody, koniecznym jest
uszczegotowienie i uaktualnienie zapisoéw Studium dla obszaru objetego zmiana, tak by mozliwe byto
skuteczne przeprowadzenie poOzniejszej procedury planistycznej zwiazanej ze sporzadzaniem
iuchwalaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy okresli
szczegOlowe ustalenia dotyczace warunkow zabudowy i zagospodarowania tego terenu.

Zmiana Studium jest zgodna z przyjeta Strategia Ekorozwoju Gminy Chojnice.



Projekt Zmiany Studium jest realizacja Uchwaly Nr XVI/277/08 Rady Gminy w Chojnicach
z dn. 12 wrzesnia 2008r, zostal sporzadzony zgodnie z wymogami ustawy z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, procedura formalno-prawna przebiegala zgodnie
z art. 11 ustawy. Zakres i forma opracowania uwzgledniaja tres¢ Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Postawa merytoryczna
sporzadzenia zmiany Studium byly materialy planistyczne zawierajace miedzy innymi opracowanie
ekofizjograficzne dla obszaru gminy sporzadzone w styczniu 2009 r. oraz dla fragmentu gminy
w m-sci Swornegacie - lipiec 2009 .

W trakcie procedury projekt poddano dyskusji publicznej - w dniu 17 czerwca 2010 r., ustawowemu
opiniowaniu i uzgadnianiu, wylozono do publicznego wegladu w dniach od 20 maja 2010 r.
do dnia 20 czerwca 2010 r. Do wylozonego projektu Studium oraz do sporzadzonej do niego prognozy
oddziatywania na srodowisko nie wniesiono zadnych uwag,

Do opracowania zmiany studium sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko. Dokumenty
poddano strategicznej ocenie oddziatywania na $rodowisko zgodnie z przepisami ustawy z dnia
03.10.2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa
w ochronie srodowiska oraz oocenach oddzialywania na s$rodowisko (Dz. U. Nr 199,
poz. 1227 z pdzn. zmianami).

Studium nie jest aktem prawa miejscowego, nie oznacza to, ze nie posiada ono zadnej funkcji
prawnej. Ustalenia studium maja charakter ,.aktu wewnetrznego”, ktory obowiazuje samorzad gminy
i jednostki podlegte gminie do prowadzenia dziatan zgodnie z przyjetym dokumentem.

Miejscowe plany sporzadzane po uchwaleniu tego dokumentu winny byé z nim zgodne,
co kazdorazowo Wojt jest obowiazany bada¢ przed podjeciem stosownej uchwaly o przystapieniu

do sporzadzenia planu miejscowego (art. 14 ust. 5 ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Majac na uwadze art. 3 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ktory mowi iz ksztattowanie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium
uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy do zadai wiasnych gminy

oraz ze wzgledu na wyczerpanie obowiazujacej procedury formalnej, za zasadne uwaza sie podjecie
przedmiotowej uchwaty.

Gminy

RAJ)A CIVIINY PT’ZG“»‘JL"}(}Z'H'E}’,i]&f}’ ¥
W CHOJNICACH



Zalacznik Nr 1 do uchwaly
Nr XL/584/10

Rady Gminy w Chojnicach

z dnia 29 wrzesnia 2010 r.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Chojnice
ZMIANA - dot. fragmentu wsi SWORNEGACIE - dz. geod. dz. geod. 1012/1, 1012/2,
1012/3,1012/4,1012/5, 1012/6, i cz. dz. geod. 443

w zwigzku z planowana budowa Centrum Zeglarstwa obejmujacego wioske zeglarstwa
z hotelem czterogwiazdkowym, muzeum zZeglarstwa, maring-port jachtowy
wraz z towarzyszaca infrastruktura sluzaca do obstugi sportow wodnych 1 infrastruktura
towarzyszaca

ZMIANA do zal. nr 1 Uchwaly Nr XXXII/418/98 Rady Gminy w Chojnicach
z dnia 30.04.1998 r.

Dodaje si¢ dla obszaru opracowania aneks do czgsci tekstowej dotychczasowego Studium
w tresci nastepujace;j:

L INFORMACJE OGOLNE.

Przedmiotem zmiany Studium jest ustalenie zasad polityki przestrzennej dla obszaru objgtego
opracowaniem, poprzez ustalenie kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

z uwzglednieniem istniejacych uwarunkowan oraz ustalen strategii rozwoju 1 planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa pomorskiego oraz strategii rozwoju Gminy
Chojnice.

Celem zmiany Studium jest wprowadzenie do dokumentu Studium zapisOw umozliwiajacych
realizacje¢ funkcji ustugowych, z zakresu ushug turystyki zwiazanej z obstuga turystyki
kwalifikowanej dla calorocznego osrodka sportoéw wodnych- Centrum Zeglarstwa.

Projekt zmiany Studium zawiera opis uwarunkowan oraz ustalenia okre$lajace kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy Chojnice dla obszaru opracowania, a takze
zalacznik graficzny w skali 1:25000.

II. UWARUNKOWANIA.

1. Uwarunkowania ogolne [art. 1 ust. 2]

w zagospodarowaniu 1 urzadzaniu terenu nalezy uwzgledni¢ zasady rozwoju
zrOwnowazonego, wymagania tadu przestrzennego, zasady wlasciwego ksztaltowania
urbanistyki 1 architektury, zachowania waloréw krajobrazowych, ochrony §rodowiska
przyrodniczego, zdrowia, bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, Wwymagania 0sOb
niepelnosprawnych, ochrony dziedzictwa kulturowego 1 dobr kultury, waloréw
ekonomicznych przestrzeni, praw wlasnosci, a takze potrzeb obronno$ci i bezpieczenstwa
panstwa, takze potrzeby interesu publicznego-gminnego zwiazanego z potrzebami rozwoju
funkcji ustugowych, ustug turystyki kwalifikowanej zwiazanej ze sportami wodnymi,
wzmocnieniem, rozwojem 1 poprawg standardow bazy turystycznej gminy

2. Uwarunkowania zewnetrzne, wynikajace z opracowan regionalnych i z planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa [art. 9 ust.2]



1y

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

3.

obszar zmiany potozony jest w potnocnej czesci obszaru gminy, na potudniowy
wschod od miejscowosci Swornegacie, bezposrednio nad Jez. Karsinskim,
na Roéwninie Charzykowskiej, w zlewni rzeki Brdy, w obszarze preferowanym
dla rozwoju turystyki o bogatej ofercie iwysokiej atrakcyjnosci, w tym
dla wypoczynku pobytowego takze poza sezonem,;

jest to teren o ponadregionalnych walorach przyrodniczych, rangi krajowej- otulina
Parku Narodowego ,,Bory Tucholskie”, Zaborski Park Krajobrazowy, w Obszarze
Specjalnym Ochrony Ptakéw PLB 220001 ,,Wielki Sandr Brdy” w ramach sieci
Natura 2000, w zasiggu Swiatowego Rezerwatu Biosfery ,,Bory Tucholskie”, stanowi
fragment Plata ekologicznego pe8 Borow Tucholskich o randze krajowe;;

obszar potozony w granicach ustanowionej aglomeracji §ciekowej z oczyszczalnia
w Swornychgaciach (wg Rozp. Wojewody Pomorskiego 17/06 z dn. 12.01.2006r);

wg opracowan regionalnych rejon wsi Swornegacie wskazany jest dla rozwoju takich
funkcji jak turystyka krajoznawcza 1 kwalifikowana, wodnej, rowerowej

1 agroturystyki, miejscowo$¢ Swornegacie wskazywana jest jako potencjalny osrodek
uzdrowiskowy;

w zakresie turystyki kwalifikowanej opracowania regionalne wskazuja jako gtéwne
kierunki przeksztatlcen miedzy innymi: rozbudowe¢ zaplecza umozliwiajacego rozwdj
zeglarstwa 1innych sportéw wodnych, tworzenie stanic wodnych, rozbudowe
1 poprawe standardow bazy noclegowej 1 gastronomiczne;j;

zagospodarowanie turystyczne, rekreacyjne nalezy zharmonizowaé z potrzebami
ochrony waloréw przyrodniczych 1 krajobrazowych, w zabudowie nawiazaé
do tradycyjnej architektury regionalnej, ochroni¢ najcenniejsze przyrodniczo elementy
srodowiska

preferowane formy rekreacyjne i turystyczne: turystyka kwalifikowana, krajoznawcza,
kajakarstwo, windsurfing, zeglarstwo, sporty bojerowe, ptywanie, wedkowanie, jazda
konna, turystyka rowerowa;

inwestycje turystyczne wymagaja wysokiego standardu wyposazenia, nie powinny
pomniejsza¢ walorow rekreacyjnych obszaru, tereny powinny by¢ uzbrojone
w infrastrukture techniczna;

w obszarze zmiany studium nie przewiduje si¢ realizacji zadan stanowiacych
ponadlokalne cele publiczne.

Uwarunkowania wewnetrzne dot. dotychczasowego przeznaczenia,

zagospodarowania, i uzbrojenia terenu [art. 10 ust. 1 pkt 1)]

1) obszar opracowania potozony nad brzegiem jeziora Karsinskiego, w odl. ok. 1 km
na potudniowy-wschod od wsi Swornegacie; od potnocy i zachodu z obszarem
opracowania granicza lasy, w odl. ok. 200m na p6ocny-wschod znajduje si¢ dolinka
z ciekiem uchodzacym do jeziora;

2) teren jest znacznie przeksztalcony (zwlaszcza zbocze rynny i1 réwnina przyjeziorna)-
poprzez prace ziemne i inwestycyjne, na wigkszosci powierzchni pozbawiony roslinnosci;
pokrywa glebowa w znacznej czgSci jest zniszczona przez prace ziemne i inwestycyjne,
a w poprzednim okresie (przedinwestycyjnym) przez organizacje terenowych rajdow
samochodowych; na fragmencie las — gospodarcze nasadzenia sosny;



3)

4)

S)

teren w czgsci zabudowany — trwa realizacja o$rodka wypoczynkowo-szkoleniowego
zeglarskiego z przystania, w bezposrednim sasiedztwie wystepuje zabudowa rekreacyjna-
letniskowa oraz os$rodki wypoczynkowe, a w niewielkiej odlegtosci (ok. 1 km) zabudowa
wsi Swornegacie;

teren ma mozliwosci wlaczenia do istniejacych sieci energetycznych, wodociagowych
oraz kanalizacji sanitarnej;

teren nie jest objety zadnym obowigzujacym planem miejscowym, dotychczasowy plan
ogolny stracil wazno$¢ z mocy przepisow prawa z dniem 01.01.2003 r.; zgodnie z tym
planem byt to teren przeznaczony na cele ustug wezasowo-turystycznych, a na fragmencie
- dla istniejacej zieleni lesne;.

4. Uwarunkowania wynikajace ze stanu ladu przestrzennego i wymogow jego ochrony —
[art. 10 ust. 1 pkt 2)]

1)

2)

3)

teren jest obecnie w trakcie realizacji (domki dla kursantow, hangar na todzie z kawiarnia,
pomost, schody terenowe, droga) zgodnie z wydanym pozwoleniem na budowg,
w wypadku dalszego zagospodarowania ze zwigkszonym programem uzytkowym
wymaga ustalenia zasad ksztattowania przestrzennego obszaréw zabudowanych, w tym
ustalenia zasad dla zabudowy kubaturowe;j;

ze wzgledu na wybitne walory krajobrazowe obszaru (panorama widokowa
na Jez. Karsinskie ijego otoczenie; a takze silna ekspozycja krajobrazowa z jeziora)
wymagana szczegllnie wysoka jako$¢ rozwiazan architektonicznych, wynikajaca
ze studiow krajobrazowych planowanego zainwestowania, z uwzglednieniem widokow
z Parku Narodowego Bory Tucholskie, z drugiego brzegu jeziora z rejonu drogi
Swornegacie-Owink, z jeziora;

architektura obiektéw winna nawiazywa¢ do regionalnych cech architektury
potudniowych Kaszub-Ziemi Zaborskiej, wskazane jest ograniczenie wysokosci
budynkow (postulowane 2 kondygnacje nadziemne- parter i poddasze).

5. Uwarunkowania wynikajace ze stanu Srodowiska, w tym rolniczej i leSnej przestrzeni
produkcyjnej, wielkosci i jakos$ci zasobéw wodnych oraz wymogoéw ochrony Srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego [art. 10 ust. 1 pkt 3)]

1)

2)

obszar opracowania potozony jest w obrgbie mezoregionu fizycznogeograficznego Borow
Tucholskich Zachodnich, stanowiacego czg$¢ plata ekologicznego Boréw Tucholskich;
wazne korytarze ekologiczne petnia w nim ciagi dolinne; krajobraz Borow Tucholskich
zachodnich charakteryzuje si¢ gtownie rowninnym uksztaltowaniem terenu i bardzo duza
lesistoscia; brak jest rozlegtych panoram widokowych; walory widokowe koncentruja si¢
gléwnie w rejonie zbiornikow wodnych- jezior i w enklawach lesnych;

W obszarze opracowania wystgpuja nastgpujace jednostki fizjograficzne: wierzchowina
sandru o wys. 136-140 m npm, zbocze rynny na wys. 120-136 m npm i o nachyleniach
przekraczajacych 15 stopni, rownina przyjeziorna o wys. 120-123 m npm;

3) jest to teren potozony bezposrednio na brzegu jez. Karsinskiego, otoczony od pédtnocy i

4)

zachodu lasem, w odl. ok. 200m na pdnocny-wschod znajduje sie dolinka z ciekiem
uchodzacym do jeziora;

teren jest znacznie przeksztalcony (zwtlaszcza zbocze rynny i réwnina przyjeziorna)-
poprzez prace ziemne i inwestycyjne, na wigkszo$ci powierzchni pozbawiony roslinnosci;



wystepuja tu gleby bielicowe i pseudobielicowe, wyksztalcone na piaskach luznych;
warunki agroekologiczne obszaru sa znikome, jego uzytkowanie rolnicze byloby
nieefektywne ekonomicznie; pokrywa glebowa w znacznej czgs$ci jest zniszczona,

5) szatg roslinna tworza: nasadzenia gospodarcze lasow sosnowych w rejonie zbocza rynny
w centralnej cze$ci obszaru opracowania, szpalery i zgrupowania olszy czarnej na brzegu
jeziora we wschodniej czgsci, zadrzewienia (sosny, wierzby) 1 zakrzaczenia nad jeziorem,
w poludniowej czgéci obszaru, ro§linno$¢ trawiasta i ruderalna nad jeziorem w ptd-wsch
1 péin-wsch czesci, resztki zbiorowiska szczotlichy siwej w centralnej czesci obszaru,
szuwary trzcinowe w strefie przybrzeznej, trawnik w okolicach pomostu;

6) teren jest pod wptywem oddzialywania wod jeziora Karsinskiego pod wzgledem
hydrologicznym, klimatycznym i morfodynamicznym;

7) warunki aerosanitrane, akustyczne sa dobre, wody jeziora klasy czystosci II, bardzo duze
walory krajobrazowe, otoczenie le$ne, lokalnie urozmaicone uksztaltowanie terenu;

8) jest to obszar polozony w granicach Zaborskiego Parku Krajobrazowego, obszaru Natura
2000- obszar specjalnej ochrony ptakoéw PLB 220001 ,,Wielki Sandr Brdy” i w otulinie
Parku Narodowego ,,Bory Tucholskie”; jednakze ze wzgledu na jego przeksztalcenia
antropogeniczne nie jest to obszar stanowiacy siedliska fauny;

9) procesy ekologiczne zostaty silnie ograniczone poprzez przeksztalcenia siedlisk, teren jest
w catosci zantropizowany, Srodowisko przyrodnicze pierwotnie charakteryzowato sig
mata odpornoscia na obciazenia antropogeniczne 1 mala zdolnoscia do samoregeneracji
(skrajnie ubogie siedliska);

10) istniejace ekosystemy roslinne lasu, roslinnosci brzegu jeziora, wskazane sa do ochrony;

11) teren ma wybitne walory krajobrazowe - widok na Jez. Karsinskie i jego ladowe otoczenie
w tym na Park Narodowy ,,.Bory Tucholskie”, ma tez silna ekspozycje krajobrazowa,
np. z jeziora czy tez z drugiego — wschodniego brzegu;

12) obszar opracowania moze by¢ zagospodarowany 1 uzytkowany rekreacyjnie,
pod warunkiem dostosowania intensywnosci do charakteru srodowiska;

13) wystgpuja w granicach opracowania korzystne warunki fizjograficzne dla lokalizacji
zainwestowania (zwlaszcza w czg$ci obszaru stanowiacej wierzchowing), w czgsci
na zboczach — niekorzystne, na brzegu jeziora niekorzystne, w czg$ci wskazane nawet
do wylaczenia zzainwestowania i wszelkich form uzytkowania (zwlaszcza czg$é
potudniowa);

6. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu dziedzictw kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspolczesnej [art. 10 ust. 1 pkt 4)]

1) w obszarze zmiany nie wystgpuja obszary ani obiekty stanowiace dobra kultury, zabytki,
obszary ochrony archeologicznej, dobra kultury wspotczesnej;

2) obszar zmiany nie znajduje si¢ w granicach stref ani obszaréw chronionych na podstawie
ustawy z dnia 12 czerwca 2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami,
nie znajduja si¢ w nim zadne obiekty objete formami ochrony prawnej wynikajacej
z tej ustawy.



7. Uwarunkowania spoleczno-demograficzne, gospodarcze oraz wynikajace z warunkow
i jakos$ci zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia [art. 10 ust. 1 pkt 5)]

1) w obszarze gminy Chojnice utrzymuje si¢ wysoki poziom bezrobocia, pilna i konieczna
jest potrzeba zwigkszenia liczby miejsc pracy w gminie;

2) uzasadnionym jest wykorzystanie gospodarcze obszaru zmiany studium dla rozwoju
funkcji ustugowych obstugi turystyki kwalifikowanej zwiazanej ze sportami wodnymi,
realizacja nowego zainwestowania przyczyni¢ moze si¢ do powstania catorocznych miejsc
pracy, powigkszy potencjat rekreacyjny gminy, jest zgodna z uchwalona strategia rozwoju
spoteczno-gospodarczego gminy.

8. Uwarunkowania wynikajace z zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia [art. 10
ust. 1 pkt 6)]

obszar zmiany nie znajduje si¢ w granicach obszardéw, gdzie wystepuje bezposrednie
zagrozenia dla bezpieczenstwa ludno$ci 1 jej mienia, nie jest to obszar zagrozony
niebezpieczenstwem powodzi.

9. Uwarunkowania wynikajace potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy [art. 10 ust. 1 pkt
7)], w tym ze strategii rozwoju gminy [art. 9 ust. 2]

1) potrzeba gminy jest poprawa sytuacji na rynku pracy oraz ekonomiczne, najbardziej
efektywne wykorzystanie terenow, dla realizacji celow gospodarczych i spotecznych, przy
czym gléwnym sektorem gospodarki ma by¢ migdzy innymi turystyka;

2) celem nadrzednym strategii rozwojowej gminy jest w sferze gospodarczej stworzenie
z gminy o$rodka turystyki przyrodniczej i wodnej; przyciagniecie inwestorow
zagranicznych 1 wsparcie kapitalu wewngtrznego, w sferze spotecznej stworzenie
komfortowych i atrakcyjnych warunkoéw dla turystow, a takze poprawa jakosci zycia
(w tym wypoczynku) stalych mieszkancow, w sferze przyrodniczej - zachowanie
unikatowych walorow §rodowiska;

3) potrzebne jest w gminie zwigkszenie ruchu turystycznego, poprawa standardéw obstugi,
ograniczenie sezonowos$ci w turystyce i wypoczynku, w tym poprzez przyciagnigcie
inwestoroOw zewngtrznych, budowe nowych obiektow zagospodarowania turystycznego,
budowe zaplecza rekreacyjno- wypoczynkowo- sportowego, przygotowanie pakietu ofert
dla réznego rodzaju turystow, w tym dla form rekreacji pobytowej — osrodki wczasowe,
wypoczynkowe, z  programem ustug sportowo-rekreacyjnych, zdrowotnych,
rehabilitacyjnych, szkoleniowych, edukacyjnych, dla obstugi turystyki krajoznawczej,
ekologicznej,  specjalistycznej,  kwalifikowanej —  wodnej,  wyznaczenie
1 zagospodarowanie nowych terenow rekreacyjnych przywodnych — plaz i kapielisk
oraz obiektow obshugi turystyki wodnej - stanic wodnych;

4) planowane przedsigwzigcia turystyczne powinny by¢ dostosowane do istniejacych
uwarunkowan $rodowiskowych, ich uciazliwo$§¢ powinna by¢ niewielka, standardy
urbanistyczne 1 architektoniczne oparte o tradycje regionalne.

10. Uwarunkowania wynikajace ze stanu prawnego gruntow [art. 10 ust. 1 pkt 8)]

obszar zmiany stanowi w cato$ci wlasno$¢ prywatna, jest gruntem rolnym nieuzytkowanym
rolniczo, na fragmencie stanowi ewidencyjnie las.



11. Uwarunkowania wynikajgce z wystepowania obiektow i terenow chronionych
na podstawie przepisow odr¢bnych [art. 10 ust. 1 pkt 9)]

1)

2)

3)

4)

S)

6)

7)

8)

obszar zmiany Studium nie jest objety ochrong prawna na podstawie ustawy o ochronie
zabytkow, potozony jest poza granicami gtéwnego zbiornika wéd podziemnych;

obszar potozony w granicach Swiatowego Rezerwatu Biosfery Bory Tucholskie
(utworzony decyzja Migdzynarodowej Rady Koordynacyjnej programu Czlowiek

1 Biosfera Paryz 31 maja — 4 czerwca 2010 r.), w obrgbie Zaborskiego Parku
Krajobrazowego, obszaru Natura 2000 — obszar specjalnej ochrony ptakéw PLB 220001
»Wielki Sandr Brdy” i w otulinie Parku Narodowego ,,Bory Tucholskie” (PNBT);
w obszarach chronionych obowiazuja przepisy ustawy o ochronie przyrody

oraz odpowiednie Rozporzadzenia Wojewody;

Zaborski Park Krajobrazowy utworzono w 1990r., obowiazuje dla niego Rozp. Nr 53/06
Wojewody Pomorskiego z dnia 15 maja 2006r w sprawie Zaborskiego Parku
Krajobrazowego Dz.Urz. Woj.Pom. Nr 58, poz. 1190; park nie ma wyznaczonej otuliny;
dla parku sporzadzono plan ochrony w latach 2001-2003, nie uzyskal on dotad
uzgodnienia samorzadéw Brus i Chojnic i nie zostal zatwierdzony przez Wojewod¢
Pomorskiego, ze wzgledu na istotne zmiany w systemie prawa dot. ochrony przyrody plan
ten wymaga zmian; w dotychczasowym planie ochrony ZPK postulowano by okolice
Psiej Gory wylaczy¢ z parcelacji gruntdw, z zabudowy kubaturowej, wznoszenia
ogrodzen 1 wprowadzania zieleni wysokiej w celu zachowania jego walorow
krajobrazowych — punkt widokowy o wybitnej warto$ci, wymagajacy szczegolnej
ochrony walorow widokowych;

Obszar specjalnej ochrony ptakow ,,Wielki Sandr Brdy” PLB220001 — utworzono

Rozp. Min. Srodowiska w sprawie specjalnych obszaréw ochrony ptakéw Natura 2000
z dn. 21.07.2004 r. (Dz. U. Nr 229, poz. 2313, z pdzn. zm) — zagrozeniem dla niego moze
by¢ zbyt intensywna zabudowa rekreacyjna na terenie Zaborskiego Parku
Krajobrazowego; dla obszaru Natura 2000 wymagane jest sporzadzenie planu zadan
ochronnych na okres 10 lat (projekt ten podlega ustanowieniu przez Dyrektora RDOS

w drodze zarzadzenia), a takze sporzadzenia projektu planu ochrony (ustanawianego

przez ministra w drodze rozporzadzenia); projekty takie nie zostaly dotychczas
opracowane;

otulina Parku Narodowego ,,Bory Tucholskie” — zawiera si¢ w cato§ci w granicach
Zaborskiego PK, jej funkcja jest ochrona PNBT przed zagrozeniami zewngtrznymi;

w ustawie o ochronie przyrody brak jest regulacji dotyczacych uzytkowania

1 zagospodarowania otuliny;

istniejace w obszarze zmiany zadrzewienia oraz krzewy podlegaja ochronie zgodnie
z przepisami ustawy o ochronie przyrody (art. 83);

grunty rolne w obszarze opracowania nie podlegaja ochronie przed zmiana przeznaczenia
na cele nierolnicze; dla gruntoéw stanowiacych las przeznaczenie na cele nielesne wymaga
uzyskania zgody marszatka wojewodztwa (grunty laséw prywatnych) po uzyskaniu opinii
izby rolniczej;
W otoczeniu obszaru objgtego zmiang znajduja si¢ liczne przestrzenne formy ochrony
przyrody i krajobrazu, sg to:

a) Park Narodowy ,,Bory Tucholskie” w odl. ok. 1,0km, utworzony w 1996 r. Rozp.

Rady Ministrow z 14.05.1996r. Dz. U. z 1996r Nr 64, poz. 305 i Dz. U. z 1999 r. Nr 53,
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poz. 555; caly park potozony w zasiggu obszaru Natura 2000 majacym znaczenie
dla Wspolnoty Sandr Brdy PLH220026; dla parku obowiazuje Rozp. Min. Srodowiska
z dn. 15.12.2008 r. w sprawie ustanowienia planu ochrony dla PN Bory Tucholskie — Dz. U.
Nr 230, poz. 1545; plan ochrony zawiera m. in. ustalenia do studiow uwarunkowan
i kierunkow zag. przestrzennego gmin, miejscowych planow zag. przestrzennego
dot. eliminacji lub ograniczen zagrozen zewnetrznych mogacych mie¢ swoje zZrédlo
w otulinie Parku — wymienione w zat. nr 7 tego rozporzadzenia,

b) Rezerwaty przyrody: Bagno Stawek — torfowiskowy (ok. 4,5 km ), Nawionek —
florystyczno-wodny(ok. 6km), Mate Lowne — florystyczno-wodny(ok. 6,5 km), Jez. Laska-
ornitologiczny, miejsc legu ptakow wodnych 1 blotnych (ok.8km), Jez. Sporackie- wodno-
florystyczny(ok. 9,5km), Jez.Bardzo Mate — wodno-florystyczny (ok. 10,5km),

c) Obszary chronionego krajobrazu —Obszar Chronionego Krajobrazu Fragment
Boréw Tucholskich - w odl. ok. Skm, Obszar Chronionego Krajobrazu Okolice Jez. Krgpsko
1 Szczytno w odl. ok. 7km, Chojnicko-Tucholski Obszar Chronionego Krajobrazu
w odl. ok. 11km,

d) Uzytki ekologiczne - najblizszy w odl. ok. 1km Jez. Moczadlo,

e) Obszary Natura 2000:

-ustanowiony obszar specjalnej ochrony ptakow PLB220009 Bory Tucholskie - w odl.
ok. 8km, wg Rozp. Min. Srodowiska

- obszar Natura 2000 majacy znaczenie dla Wspdlnoty ,,Sandr Brdy” PLH220026 -
ok. 1km

- planowane obszary Natura 2000 (wg listy MS z 05.05.2009r): Las Wolnosci
PLH22 06 —w odl. ok. 13km, Czerwona Woda pod Babilonem- PLH22 01 w odl. ok. 1,5km,
Doliny Brdy i Chociny- PLH22 03 w odl.ok. 1,5km, Nowa Brda PLH22 29 w odl. ok. 12km,
Ostoja Zapcenska PLH22 02 w odl. ok. 10km;

9) potozenie w granicach obszarow chronionych oraz znajdujace si¢ w otoczeniu formy
ochrony przyrody i krajobrazu sa silnym prawnym uwarunkowaniem, ograniczajacym
swobode inwestowania, jednak nie wyklucza to zainwestowania turystyczno-ustugowego
(brak podstaw prawnych dla zakazu inwestowania) pod warunkiem, ze nie bgdzie ono
zagrozeniem zewnetrznym dla Parku Narodowego, dla chronionych gatunkow ptakow
(nie spowoduje pogorszenia stanu populacji ptakow chronionych i ich siedlisk w obrgbie
obszaru Natura 2000), nie bgdzie negatywnie oddzialywalo na walory przyrodniczo-
krajobrazowe Zaborskiego Parku Krajobrazowego.

12. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania obszaréw naturalnych zagrozen
geologicznych oraz wystepowania udokumentowanych zléz kopalin i zasobow wod
podziemnych, wystepowania terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych [art. 10 ust. 1 pkt 10) i 11) oraz 12)]

— nie dotyczy, nie wystepuja w obszarze objetym zmiana w/wym zagrozenia ani zloza czy
zasoby wod podziemnych.

13. Uwarunkowania wynikajace ze stanu systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej, w tym stopnia uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej
oraz gospodarki odpadami [art. 10 ust. 1 pkt 13)]

1) obszar poza zasiggiem obecnych sieci cieplnych, bez sieci rozdzielczej gazowej, istnieje
mozliwos¢ wlaczenia obszaru do istniejacych sieci energetycznych, wodociagowych oraz
do sieci kanalizacyjnej gminnej z oczyszczalnig istniejaca w Swornychgaciach;

2) zaopatrzenie w wode mozliwe z istn. sieci wodociagowe;j (sie¢ w uktadzie pierscieniowo-
rozgalezionym w m. Swornegacie z ujgciem i stacja wodociagowa zasilajacy w wodg
Swornegacie, Mate Swornegacie oraz mate osady w obrebie tych miejscowosci);
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3) obszar opracowania znajduje si¢ w granicach ustanowionej aglomeracji $ciekowe;j
Swornegacie - wg Rozp. Wojewody pomorskiego nr 17/2006 z dn. 12.01.2006 r.,
z oczyszczalnia w Swornychgaciach;

4) obszar opracowania nie jest polozony bezposrednio przy drogach publicznych, najblizsza
jest droga wojewddzka nr 236 Konarzyny-Swornegacie-Brusy na odcinku Swornegacie-
Drzewicz oraz droga gminna Swornegacie-Owink (wzdtuz tej drogi prowadzi jeden
z wazniejszych szlakow turystycznych.

14. Uwarunkowania wynikajace z wystepowania zadan sluzacych realizacji
ponadlokalnych celéw publicznych zwigzanych z obszarem opracowania

na obszarze opracowania zmiany studium nie przewiduje si¢ zadan ponadlokalnych bedacych
celami publicznymi (wg wnioskdw wniesionych przez Wojewodg 1 Zarzad Wojewodztwa)

I1II. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéow
[art. 10 ust. 2 pktl)]

1) obszar objety zmiana przeznacza si¢ dla funkcji ustugowych, z zakresu ustug obstugi
turystyki, dla funkcji wypoczynku pobytowego, w tym calorocznych os$rodkéw
turystycznych, wczasowych pobytowych, turystyki kwalifikowanej zwiazanych
ze sportami wodnymi, turystyka kwalifikowana, ekologiczna, rehabilitacyjna;

2) planowana budowa Centrum Zeglarstwa, obejmujacego wioske zeglarska
dla kursantow, hotel czterogwiazdkowy, muzeum zeglarstwa, maring-port jachtowy
wraz z towarzyszaca infrastruktura sluzaca do obstugi sportow wodnych
1 infrastruktura techniczna; funkcje turystyczne-pobytowe lokalizowane poza pasem
bezposrednio przylegajacym do jeziora, nad jeziorem dopuszczalne funkcje i obiekty
zwiazane z maring, pomosty, hangary na sprz¢t i do renowacji muzealnych jachtow,
towarzyszaca infrastruktura do obstugi sportow wodnych itp.

2.Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym
tereny wylaczone spod zabudowy [art. 10 ust. 2 pkt 2)]

1) szczegotowe wskazniki dotyczace zagospodarowania terenu do ustalenia
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego; pow. zabudowy nie powinna
przekracza¢ 40% powierzchni terenow (z wylaczeniem lasu);

2) nalezy zapewni¢ minimum 50% powierzchni terenu w granicach terendw
przewidywanych do zainwestowania jako powierzchnie biologicznie czynne;

3) dla planowanego zagospodarowania i zabudowy niezbedne miejsca postojowe nalezy
wyznaczy¢ w granicach terenu jakim dysponuje inwestor, szczegdtowe wskazniki
dotyczace minimalnej wymaganej liczby miejsc postojowych do wyznaczenia w
planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego, przy czym wskazane
ograniczenie ilo$ci parkingéw naziemnych;

4) wskazniki intensywnos$ci oraz wskazniki pow. zabudowanej do powierzchni terenu
dla czgéci obszaru proponowanych do zainwestowania nalezy ustali¢ w planie
miejscowym poprzez np. wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy
oraz okreslenie maksymalnych dopuszczalnych wysokos$ci zabudowy, intensywnosci
zabudowy;
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3.

5)

6)

7)

wskazane, postulowane ograniczenie wysoko$¢ planowanych budynkow
do 2 kondygnacji nadziemnych, dopuszcza si¢ kondygnacje podziemne; wysokos$¢
zabudowy powinna by¢ wynikowa studiéw krajobrazowych;

z zainwestowania wylaczy¢ nalezy tereny o wartosciach przyrodniczych: las,
zadrzewione i zakrzaczone zbocze rynny w potudniowej czgsci obszaru oraz fragment
na pdélnoc od lasu, fragmenty brzegu z istniejaca roslinnoscia szuwarowa

1 zgrupowaniem olszy czarnej, dla ktorych w opracowaniu ekofizjograficznym
wskazano wylaczenie z zainwestowania, a takze pas min. 12 m od lasu oraz zbocze
rynny z silng ekspozycja krajobrazowa z jeziora i z przeciwleglego brzegu;

w pasie 100m od linii brzegowej jeziora, poza terenami wylaczonymi z uzytkowania
1 zainwestowania dopuszczalne, zagospodarowanie zwiazane z obiektami stuzacymi
turystyce wodnej dopuszczalne na warunkach 1 zgodnie z ustawa o ochronie przyrody
oraz rozporzadzeniem Wojewody Pomorskiego obowiazujacym dla Zaborskiego
Parku Krajobrazowego.

Obszary oraz zasady ochrony S$rodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk [art. 10 ust. 2 pkt 3)]

1))
2)

3)

4)

5)

6)

7)

W obszarze nie wystgpuja tereny ani obiekty chronione ze wzgledu na walory
kulturowe;

wskazane jest zachowanie 1 wykorzystanie w ksztalttowaniu terenéw zielonych
istniejacej zieleni, w tym zadrzewien i1 zakrzaczen, zieleni przywodnej, zieleni lesnej;

wymoég ochrony regionalnego punktu widokowego Psia Goéra — wskazane jest
maksymalne zachowanie otwar¢ widokowych z punktéw i1 ciagéw widokowych,
zainwestowanie oraz nowe nasadzenia zieleni nie moga powodowaé ograniczen
lub deprecjacji walorow krajobrazowych, szczegdlnej starannos$ci wymagaja
nasadzenia drzew — wyklucza si¢ z takiego zagospodarowania zbocza o silnej
ekspozycji krajobrazowej; nowe zainwestowanie izabudowa nie moze stanowié
negatywnej dominanty w krajobrazie;

tereny obowiazkowo wilaczy¢ nalezy do sieci inzynieryjnych gminnych wodno-
kanalizacyjnych, wody opadowe =z terenow inwestycyjnych podczysci¢
przed odprowadzeniem do odbiornikow;

charakter i natgzenie planowanych funkcji nie moga powodowa¢ dewaloryzacji
lub zniszczenia walordw przyrodniczych;

zgodnie z wymogami ustalonymi dla ZPK — w obszarze opracowania zakazane
jest m. in. realizowanie przedsigwzi¢g¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko (Zakaz nie dotyczy realizacji przedsiewzie¢ mogqcych znaczqco
oddziatywac¢ na srodowisko, dla ktorych sporzqdzenie raportu o oddzialywaniu
na srodowisko nie jest obowiqzkowe i przeprowadzona procedura oceny
oddziatywania na srodowisko wykazata brak niekorzystnego wplywu na przyrode._
parku __krajobrazowego.), likwidowanie, niszczenie zadrzewien nadwodnych,
wykonywanie prac ziemnych trawle znieksztatcajacych rzezbg terenu, dokonywanie
zmian stosunkow wodnych, zakaz budowania nowych obiektow budowlanych w pasie
szeroko$ci 100m od linii brzegowej z wyjatkiem obiektoéw stuzacych turystyce
wodnej, gospodarce wodnej lub rybackie;j;

wykluczenie lokalizacji inwestycji-przedsigwzie¢ mogacych znaczaco wplywaé
na Srodowisko, dla ktorych obligatoryjnie wymagane jest sporzadzenie raportu
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8)

9)

oddziatywania na S$rodowisko, wyklucza si¢ lokalizacje inwestycji mogacych
degradujaco wplywacé na stan powietrza, wody 1 gleby, czy walory krajobrazowe,
badz wplywac na pogorszenie stanu populacji ptakoéw chronionych i ich siedlisk;

planowane przedsi¢gwzigcia nie powinny powodowa¢ negatywnego oddziatywania
na walory przyrodniczo-krajobrazowe Zaborskiego Parku Krajobrazowego,
pogorszenie stanu populacji ptakéw chronionych 1 ich siedlisk w obrebie obszaru
Natura 2000-Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw ,,Wielki Sandr Brdy” PLB 220001,
nie moga stanowi¢ zagrozen zewnetrznych dla Parku Narodowego ,,Bory Tucholskie”,
co nalezy wykaza¢ w wymaganej procedurze postgpowania w sprawie oceny
oddziatywania na srodowisko, wymaganej zgodnie z przepisami odr¢gbnymi;

w zagospodarowaniu nalezy uwzgledni¢ wymogi ochrony przyrody, wynikajace
z przepisOw odrgbnych prawa powszechnego oraz prawa miejscowego;
w szczegolnosci z przepisOw dotyczacych ochrony gatunkowej roslin, zwierzat
1 grzybow;

10)dla nowego zainwestowania moze by¢ w kolejnych etapach planowania,

projektowania wymagane przeprowadzenie postgpowania W sprawie oceny
oddziatywania na $rodowisko (w zakresie pelnym lub w zakresie oddziatywania

na obszar Natura 2000), wymagane uzgodnienie planowanego zainwestowania

z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Gdansku oraz Dyrektorem Parku
Narodowego Bory Tucholskie.

4. Kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej [art. 10 ust. 2
pkt 5)]

1))

2)

3)

4)

planowane obiekty ustlugowe 1 towarzyszace im zagospodarowanie nalezy
kompleksowo  wyposazy¢ ~ w  infrastruktur¢ ~ ochrony  $rodowiska
oraz w proekologiczne, nieemisyjne zrodta ciepla, przy czym niedopuszczalne jest
stosowanie zbiornikow bezodptywowych na $cieki;

obszar obstugiwany komunikacyjnie bgdzie z istniejacej drogi gminnej Swornegacie-
Owink poprzez drogg wewn. na dz. geod. 1000 — na warunkach i w uzgodnieniu
z zarzadcami drég;

obszar obslugiwany begdzie infrastrukturalnie z sieci inzynieryjnych wilaczonych
do istniejacych systemow sieci gminnych wodociagowych 1 kanalizacji sanitarne;j;

w zakresie odprowadzania wo6d opadowych 1 roztopowych z  terendw
komunikacyjnych (drég i parkingdbw) — wymagane ich podczyszczenie, zakaz
odprowadzania wéd opadowych bezposrednio do Jeziora Karsinskiego.

5. Obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym [art. 10 ust. 2 pkt 6)]

w obszarze objetym zmiang nie przewiduje si¢ lokalizacji inwestycji celu publicznego
o znaczeniu lokalnym, z wylaczeniem odcinkoéw sieci, przytaczy lub urzadzen
infrastruktury technicznej (np. urzadzenia, sieci, przylacza np. kanalizacja sanitarna,
deszczowa, wodociag, infrastruktura telekomunikacyjna itp);

6.0bszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
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wojewodztwa i ustaleniami programow, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1 [art. 10
ust. 2 pkt 7)[

w obszarze zmiany nie przewiduje si¢ realizacji zadan stuzacych realizacji
ponadlokalnych celow publicznych o ktorych mowa w art. 48 wust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

7. Obszary, dla ktorych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze
obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2.000 m’ oraz obszary przestrzeni publicznej [art. 10. ust. 2 pkt 8)]

- nie dotyczy

8. Obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne {art. 10 ust. 2 pkt 9)]

- dla obszaru objgtego zmiana gmina zamierza sporzadzi¢ plan miejscowy ;

9. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej [art. 10
ust. 2 pkt 10)]

- W obszarze objgtym zmiana nie przewiduje si¢ utrzymywania funkcji produkcyjnej
obecnych gruntow rolnych

10.Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania si¢ mas ziemnych
[art. 10 ust. 2 pkt 11)]

1) nie jest to obszar narazony na niebezpieczenstwom powodzi, lokalnie moze wystapic¢
wahanie poziomu wody jeziora;

2) nie wystgpuja ustanowione obszary narazone na osuwanie si¢ mas ziemnych, lokalnie
narazone na osuwanie moga by¢ zbocza rynny o spadkach z zakresu 5-10stopni,
10-15 stopni oraz powyzej 15 stopni.

11.0Obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny [art.
10 ust. 2 pkt 12)]
- nie dotyczy obszaru zmiany;

12. Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz obowiazujace na nich
ograniczenia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 7 maja 1999r. o ochronie terenow bylych hitlerowskich obozéw zaglady
(Dz. U. Nr 41, poz. 412 oraz z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 153, poz. 1271)
[art. 10 ust. 2 pkt 13)]

- nie dotyczy obszaru zmiany;

13. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacji [art. 10 ust. 2 pkt

14)]
- nie dotyczy obszaru zmiany
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14. Granice terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych [art. 10 ust. 2 pkt 15))
- nie dotyczy obszaru zmiany;

15. Inne obszary problemowe, w zaleino$ci od uwarunkowan i
zagospodarowania wystepujacych w gminie [art. 10 ust. 2 pkt 16)]
-obszar zmiany nie jest obszarem problemowym w rozumieniu ustawy.

K ADA GMINY
' CHOJNICACH

potrzeb
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Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Chojnice
ZMIANA - dot. fragmentu wsi SWORNEGACIE - dz. geod. dz. geod. 1012/1, 1012/2,
1012/3,1012/4, 1012/5, 1012/6, i cz. dz. geod. 443

w zwigzku z planowan3 budowa Centrum Zeglarstwa obejmujacego wioske zeglarstwa
z hotelem czterogwiazdkowym, muzeum zeglarstwa , maring-port jachtowy wraz z towarzyszaca
infrastruktura stuzaca do obstugi sportdéw wodnych i infrastruktura towarzyszaca

UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN

Planowana inwestycja jest zgodna z zapisami strategii rozwoju gminy Chojnice oraz propozycja
przysztych inwestorow zgloszona w postaci wniosku o sporzadzenie zmiany studium oraz planu
miejscowego zagospodarowania przestrzennego.

Lokalizacja planowanej inwestycji w miejscu objetym zmiang Studium wymaga wprowadzenia
korekty - zmiany do obowiazujacego Studium, w ktorym z racji skali opracowania nie wskazano
konkretnych terenéw inwestycyjnych. Sama idea wprowadzenia funkcji ustugowych obstugujacych
turystyke wodna jest zgodna z generalnymi ustaleniami Studium z 1998 r., z zapisang dla tej czesci
obszaru gminy polityka przestrzenna.

W dotychczasowym studium zapisy dotyczace nowych terenow inwestycyjnych sa jednak bardzo
ogolnikowe iuniemozliwiaja w obecnym stanie prawnym (nowa ustawa z 2003 o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym) zbadanie zgodnosci dokumentu Studium i planu miejscowego,
ktory jest niezbgdny, by prawnie okresli¢ warunki inwestowania.

W tekscie Studium z 1998 r. zapisy dotyczace nowych inwestycji brzmig bowiem nastgpujaco:

»INa rysunku studium nie wkreslono Scistych granic, pokazujqc jedynie obszary i kierunki dalszego
zainwestowania. Obecnie, kazdy teren jest praktycznie dostgpny pod inwestycje, barierq sq tylko
koszty. Wybory terenow pod roznego rodzaju dziatalnosé inwestycyjnqg musza by¢ wypadkowq :
kompleksowego rachunku ekonomicznego, analiza rynku, optacalnosciq inwestycji .” [strona 17 zal.
nr 1 do Uchwaty o studium]

Poniewaz zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy ,Ustalenia studium sa wiazace dla organdw gminy
przy sporzadzaniu planéw miejscowych”, wprowadzone zmiany stang si¢ podstawa do opracowania
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego obszaru i umozliwia prowadzenie
dalszych proceséw inwestycyjnych zwiazanych z nowym zagospodarowaniem ustugowym- ushug
turystyki. W konsekwencji wptyna¢ moga pozytywnie na rozwoj gospodarczy gminy, zwigkszenie
liczby miejsc pracy, podniesienie standardu bazy turystycznej, calorocznej, zwiazanej
ze sportem wodnym i turystyka kwalifikowana. Wzbogacenie oferty oraz wydtuzenie sezonu
pozwola takze na pelniejsze wykorzystanie waloréw rekreacyjnych, w tym Parku Narodowego
oraz jego otoczenia.

Zmiany Studium nie powoduja zmiany podstawowych, gtownych celow rozwojowych gminy
dotyczacych przestrzeni, ani nie zmieniaja gtownych kierunkow zagospodarowania ustalonych
dokumentem z 1998r. Dla péinocnej czgsci obszaru gminy zapisano w dokumencie dotychczasowym
wiodace funkcje turystyczne iwypoczynkowe, w tym zwiazane z obstuga ruchu turystycznego,
tworzenie 1 wzmocnienie bazy sportow wodnych. Takze w dotychczasowym planie ogélnym dla tego
obszaru (z 1991r) teren objgty zmiang studium przeznaczony byt na cele ustug zwiazanych turystyka
(fragment terenu oznaczonego jako Swornegacie - 25.31 UTL,UT,ZL). Obecnie na obszarze obj¢tym
zmiang trwaja prace realizacyjne zwigzane z wydanym pozwoleniem na budowg dla osrodka
wypoczynkowo-szkoleniowego wraz z przystania zeglarska. Zmiana studium i plan miejscowy
dla tego obszaru pozwolityby na poszerzenie programu uzytkowego i podniesienie jego standardu.
Poza racjonalnym i zgodnym z wymogami zrownowazonego rozwoju wykorzystaniem potencjatu
inwestycyjnego, w tym rekreacyjnego obszaru gminy, istotnym problemem gospodarczo-spotecznym
gminy Chojnice jest utrzymanie i kreacja nowych miejsc pracy, utrzymanie i powigkszanie potencjatu
ekonomicznego, gospodarczego gminy. Elementem sprzyjajacym rozwiazaniu tych problemow moze
by¢ zagospodarowanie obszaru objetego opracowaniem na cele ustugowe dla calorocznego osrodka
turystyki kwalifikowanej, wodnej.
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Poniewaz obszar objety zmiana polozony jest w bardzo silnie uwarunkowanym prawnie
i srodowiskowo terenie, ze wzgledu na liczne zmiany w przepisach prawa powszechnego
(ustawy) oraz miejscowego (rozporzadzenia wojewody, uchwaly Sejmiku) dotyczace ochrony
srodowiska i ochrony przyrody, Koniecznym jest uszczegblowienie i uaktualnienie zapiséw
Studium dla obszaru objetego zmiang, tak by mozliwe bylo skuteczne przeprowadzenie pozniejszej
procedury planistycznej zwiazanej ze sporzadzaniem i uchwalaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy okresli szczegélowe ustalenia dotyczace
warunkéw zabudowy i zagospodarowania tego terenu.

SYNTEZA USTALEN

Obszar obejmujacy fragment wsi SWORNEGACIE - dz. geod. dz. geod. 1012/1, 1012/2, 1012/3,
1012/4, 1012/5, 1012/6, i cz. dz. geod. 443, w zwigzku z planowana budowg Centrum Zeglarstwa
obejmujacego wioske zeglarstwa z hotelem czterogwiazdkowym, muzeum zeglarstwa, marine-port

jachtowy wraz z towarzyszaca infrastrukturg stuzaca do obstugi sportéw wodnych i infrastruktura
towarzyszacag.

Ustalenia studium uwzgledniaja uwarunkowania wymagane ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz wskazuja, okreslaja kierunki zagospodarowania, a takze wymagania jakie musza
by¢ spelnione w planie miejscowym zagospodarowania terenu, ktory shuzyé ma jako podstawa prawna
dla procesoéw inwestycyjnych.

Ze wzgledu na fakt, ze obszar objety opracowaniem jest polozony w terenach o silnie
uwarunkowanych prawnie i ekologicznie obszarach, w tym objetych ochrong prawna, inwestowanie
musi by¢ podporzadkowane wymogom ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu. Studium wskazuje
tereny, ktére powinny podlegaé ograniczeniom lub wylaczeniom z zabudowy.

Planowane zainwestowanie mozliwe jest pod warunkiem wykazania, ze nie bedzie negatywnie
oddzialywa¢ na walory przyrodniczo-krajobrazowe Zaborskiego Parku Krajobrazowego,
nie spowoduje pogorszenia stanu populacji ptakow chronionych i ich siedlisk (obszar Natura 2000
Wielki Sandr Brdy PLB 22001) i nie bedzie stanowilo zagrozenia zewngtrznego dla Parku
Narodowego Bory Tucholskie (potozenie w otulinie parku).

RAI'A GMINY
W CEOJNICACH
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