PROTOKOL NR 1
z prowadzenia spotkania otwartego i dyzuru projektanta w ramach konsultacji spotecznych
dotyczacych projektu planu ogélnego Gminy Miejskiej Chojnice.

Na podstawie art. 8i ust 1 pkt. 2 i art. 17 pkt 13 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) dnia
5 lutego 2026 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Chojnicach (sala posiedzen Rady Miejskiej)
prowadzono po godzinach pracy urzedu spotkanie otwarte oraz dyzur projektanta w ramach
przeprowadzanych od 16 stycznia 2026 r. do 17 lutego 2026 r. konsultacji spotecznych
dotyczacych projektu planu ogdélnego Gminy Miejskiej Chojnice.

W spotkaniu wzieli udziat:

1. Waldemar Gregus - Dyrektor Wydziatu Planowania Przestrzennego,
2. tukasz Piskurewicz - projektant planu,

3. Zainteresowani zgodnie z listg obecnosci.

PRZEBIEG SPOTKANIA

Projektant: Mamy to spotkanie podzielone na dwie czesci. Pierwsza czesc to spotkanie otwarte od godziny
15.15 do 16.30. Mamy chwile opdznienia, czekaliSmy na wszystkich zainteresowanych. Pdzniej chwilke
przerwy, 15 minut przerwy. Od 16.45 do 18.45 bedzie dyzur projektanta, czyli mojej osoby. Mysle, ze pan
Waldemar dotrzyma nam towarzystwa, gdzie bedziemy mogli indywidualnie sprawe konkretnej dziatki czy
konkretnej lokalizacji oméwié sobie wzajemnie. Przechodzgc do tematu. Spotkanie dzisiejsze dotyczace
planu ogdlnego miasta Chojnice podyktowane jest reformg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. To, co Paistwo widzg na ekranie, jest dokumentem: Studium uwarunkowan i kierunkédw
zagospodarowania przestrzennego, ktdry tak de facto w wyniku reformy planistycznej znika, jezeli chodzi
o system planowania przestrzennego. Obecnie jeszcze obowigzujacy, ale odchodzacy juz w przesztosc
system planowania jest zbudowany w ten sposéb, ze mamy dokument Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, plany miejscowe oraz decyzje o warunkach zabudowy w przypadku,
gdy plan miejscowy na danym terenie nie obowigzuje. Studium znika i w jego miejsce ,wskakuje”,
powiedzmy, plan ogdlny miasta, ktdry tak de facto staje sie prawem miejscowym. Jest rowniez aktem
prawa miejscowego w odrdznieniu od studium, poniewaz studium nie byto aktem prawa miejscowego byto
aktem polityki przestrzennej, ktéry wigze tak de facto organ samorzadowy, jednostke terytorialng przy
sporzgdzaniu plandw miejscowych. Dzisiaj studium zostaje zastgpione planem ogélnym. Plan ogdlny co do
istoty zostat skonstruowany czy rozporzadzenie w sprawie planu ogdlnego i sposobu jego opracowania
zostato skonstruowane w ten sposdb, ze miasto, czy kazdg jednostke administracyjng w Polsce
samorzgdowag nalezy podzieli¢ na tak zwane strefy funkcjonalne. Tych stref funkcjonalnych, jak Panstwo
zajrzg do rozporzadzenia, jest 13. Za pomocg 13 stref funkcjonalnych (one sie nazywajg strefy
wielofunkcyjne) wymyslono, ze nalezy opisa¢ czy sklasyfikowa¢ w ramach jednostki samorzadu
terytorialnego wszystkie jej obszary. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i zabudowa zagrodowa. Te trzy strefy o nich sobie zaraz powiem wiecej, bo tutaj jest
najwiecej kontrowersji, ktdre wzbudzity duzo emocji wsréd spoteczeristwa i ktdre obserwujemy we
wszystkich gminach oraz pozostate strefy: strefa ustugowa, strefa handlu wielkopowierzchniowego (dotyczy
ustug sprzedazy czy ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej dwéch tysiecy metrow kwadratowych,
czyli bardzo duzych obiektéw handlowych), strefa gospodarcza, strefa produkcji rolniczej, strefa
infrastrukturalna, strefa zieleni i rekreacji, strefa cmentarzy, strefa gérnictwa, strefa otwarta z zakazem



zabudowy oraz strefa komunikacji. Przy czym strefa komunikacji obejmuje tylko i wytgcznie drogi
najwyzszych klas, czyli do klasy maksymalnie zbiorczej. Nie obejmuje drég wewnetrznych, nie obejmuje
drég dojazdowych i lokalnych. Maksymalnie do zbiorczych. Do tego dochodzg jeszcze tereny komunikacji
tak jak mamy tutaj rynek, ptyta rynku tez moze zostac zaklasyfikowana do strefy komunikacyjnej. To jest
pierwszy element planu ogélnego, ktdry tak de facto jest obligatoryjny dla kazdego planu, czyli strefy
funkcjonalne. Kolejnym elementem jest obszar uzupetnienia zabudowy. WeZmy sobie teraz ten obszar
uzupetnienia zabudowy. On wyglada w przypadku miasta Chojnice w ten sposéb. (wskazanie na mape)
Wtgczymy oto fotomape. | czemu on ma stuzy¢? Ten obszar uzupetnienia zabudowy wyznacza sie rowniez
zgodnie z rozporzadzeniem przy Scisle okreslonych zasadach. Tymi zasadami jest sytuacja, w ktérej mamy
przynajmniej pie¢ budynkdéw o okreslonej funkcji. Zgodnie z rozporzadzeniem sg to: funkcja przemystowa,
handlowo - ustugowa, biurowa, szpitale i obiekty pomocy spotecznej, o$wiaty, budynki niemieszkalne
i budynki mieszkalne. Jezeli te budynki wystepuja w zgrupowaniach przynajmniej pieciu, w odlegtosciach
nie wiekszych niz 100 metréw od siebie, wéwczas mozna wyznaczy¢ tzw. obszar uzupetnienia zabudowy.
Ten obszar uzupetnienia zabudowy ma stuzy¢ temu, ze w nim nadal bedzie mozliwe wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy. Decyzje o warunkach zabudowy na nowe lokalizacje nie bedg mozliwe poza tymi
obszarami. Oczywiscie dla zabudowy istniejgcej, jezeli bedzie przewidziana inwestycja polegajgca na
rozbudowie, przebudowie, nadbudowie, to takie decyzje o warunkach zabudowy pomimo braku planu
miejscowego beda mogly by¢ procedowane i zgodnie z zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu
dotyczacym decyzji o warunkach zabudowy wydawane pozytywnie badZz negatywnie. Te obszary
uzupetnienia zabudowy co do zasady nie funkcjonujg na obszarach, w ktérych obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Poniewaz na terenach objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, tak jak Paristwo pewnie wiedzg, nie ma decyzji o warunkach zabudowy
tylko dostajecie Panstwo wypis i wyrys z planu miejscowego i na podstawie tego planu mozecie realizowaé
okreslong w nim inwestycje. O strukturze tego, jak wyglagda miasto Chojnice pod katem pokrycia obszarow
administracyjnych planami miejscowymi, to wyglada tak, jak teraz to pokazatem. To sg wszystkie plany
miejscowe, ktore w miescie Chojnice obowigzujg. Przygotowujgc opracowanie w sprawie planu ogdlnego,
nie objelismy obszarami uzupetnienia zabudowy terenéw, na ktérych obowigzujg plany miejscowe, bo jest
to tam niepotrzebne. WyznaczyliSmy w sposdb maksymalny obszar uzupetnienia zabudowy, czyli na tych
terenach, na ktérych warunki okreslone w rozporzadzeniu byty spetnione. Tak powstat ten dokument.
Ostatnim elementem istotnym, ktéry okredlilismy w projekcie tego dokumentu, jest obszar zabudowy
sréodmiejskiej. Jest to nieobligatoryjny element planu ogdlnego, ale gmina moze ten obszar zabudowy
srédmiejskiej wyznaczyc. Zgodnie z definicjg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest
to obszar srodmiescia i zgrupowanie budynkéw na obszarze srédmiejskim. To jest szeroka definicja i my
postuzylismy sie tutaj przy wyznaczaniu tego obszaru granicami wpisu do rejestru zabytkéw oraz
zgrupowaniem zabudowy w obszarze $rédmiescia. Tak te granice po zewnetrznych, zewnetrznych moge
tak to nazwac obszarach gtéwnych ulic, ktére dookota srodmiescia zostaty okreslone. W tym obszarze
zabudowy s$rddmiejskiej panujg troszke inne zasady lokalizacji zabudowy zgodnie z warunkami
technicznymi. Sg one bardziej ztagodzone. Jest to jak sama definicja tego obszaru zabudowy srédmiejskiej
maowi zgrupowanie intensywnej zabudowy srédmiescia, wiec odlegtosci pomiedzy budynkami sg mniejsze
i tutaj warunki techniczne sytuowania zabudowy sg tagodniejsze, stad tez wyznaczenie tego obszaru
uznaliSmy za zasadne. Teraz przechodzgc do tych trzech najbardziej kontrowersyjnych stref funkcjonalnych
obejmujacych mieszkalnictwo. Ustawodawca tak skonstruowat przepisy obecnie wchodzace, ze nakazat
kazdej jednostce administracyjnej, kazdemu wojtowi, burmistrzowi, prezydentowi miasta zbilansowanie
terenéw mieszkaniowych. Na czym to polega? Polega to na tym, ze mamy wyliczyé, ile obszarow
mieszkaniowych w danej jednostce administracyjnej jest do zabudowy i odnie$¢ to do liczby ludnosci
prognozowanej na 20 lat do przodu. Taka prognoza liczby ludnosci zostata opracowana przez GUS i tg
prognozg, zgodnie z przepisami, mozemy sie postugiwac¢. W uzasadnieniu, ktore zostato opracowane do
tego dokumentu, zostato to przedstawione. Polega to mniej wiecej na tym, ze mamy konkretng liczbe
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ludnosci prognozowang na rok 2043. Patrzymy na najbardziej aktualng prognoze na date opracowania.
Dodajemy do niej 5%, bo mozemy dodac zgodnie z przepisami 5%, i obliczamy, czy ta liczba ludnosci zmiesci
sie na terenach wolnych od zabudowy, a przewidzianych do budownictwa mieszkaniowego.

Uczestnik: A zdradzi pan te liczbe?

Projektant: za chwile przejdziemy do konkretnych liczb. Te tereny w planach miejscowych sg przewidziane
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne z dopuszczeniem ustug. To sg bardzo duze obszary
przewidziane do budownictwa mieszkaniowego. Zgodnie ze stanem istniejgcym, jak na nie spojrzymy,
mamy bardzo duzo jeszcze terendw niezabudowanych. Czyli je klasyfikujemy jako tak zwane luki
w zabudowie potencjalne tereny, na ktdrych powstang budynki mieszkalne, ktére zostang zasiedlone przez
spoteczenstwo miasta Chojnice w przysztosci. Obliczamy, jaka jest powierzchnia tych luk w zabudowie,
tych wolnych terendw, wolnych dziatek powiedzmy to w cudzystowie i w oparciu o wspodtczynnik
urbanistyczny sprawdzamy, czy ,,wejdg” ci wszyscy ludzie, czyli czy zmieszczg sie tak potocznie méwigc na
tych terenach. Jezeli chodzi o konkretne liczby Pani zadata pytanie o konkretne liczby przejdziemy do
wynikéw. Mamy luki w zabudowie pokazane na zétto. W uzasadnieniu, ktdre jest dostepne na stronie
internetowej, mamy wykazane te luki w zabudowie dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
wielorodzinnej osobno i mamy obliczone wspédtczynniki urbanistyczne. Konkretnie, jezeli chodzi o wynik
bilansu, wyszto nam w ten sposéb, ze zapotrzebowanie na nowe tereny mieszkaniowe w miescie Chojnice
wynosi 149 hektaréw, a chtonnos¢ terendw czyli chtonnosc¢ tych luk w zabudowie, tych pustych terendéw
to jest 161. Czyli mamy nadwyzke terendw mieszkaniowych w stosunku do zapotrzebowania, jakie
wychodzi nam z obliczen. To prowadzi do sytuacji, w ktérej ustawodawca zabrania nam wyznaczania
nowych terenéw mieszkaniowych w stosunku do tego, co juz jest. Tak to zostato skonfigurowane. Tak wiec
plan ogdlny obejmuje strefami istniejgcg zabudowe, obejmuje tereny przewidziane pod budownictwo
o réoznych funkcjach, przy czym nie wyznacza nowych terenéw mieszkaniowych poza te, ktére juz istnieja.
Uczestnik: No to ja mam takie pytanie, bo styszymy tutaj ciggle, ze w Chojnicach brakuje terendw, sg jakies
apetyty na ‘wchtoniecie’ gminy Chojnice. Czy te tereny, ktdrych jest nadwyzka pod mieszkalnictwo, moga
by¢ zmienione na przykfad, nie wiem, na ustugi, na inny rodzaj terenéw? Czyli nie ma problemu z tym?
Projektant: To nie jest takie proste. Proceduralnie musiatoby to wygladaé¢ w ten sposdb, ze najpierw
nalezatoby zmieni¢ plan miejscowy i zlikwidowaé¢ mozliwos¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej w tych
terenach, ktdre sg przewidziane, co mogtoby sie wigzac niestety ze spadkiem wartos$ci nieruchomosci
i potencjalnym odszkodowaniem w stosunku do wtascicieli tych gruntéw. To, co Pani powiedziata, ze
,Styszymy, ze brakuje terenéw budowlanych i tak dalej” jest istotng rzeczg, ktérej nie dostrzegt do tej pory
ustawodawca przy kreowaniu tych przepiséw. Bo my jestesmy tak naprawde osobami, ktére majg wdrozy¢
te przepisy zgodnie z ustawg i rozporzadzeniami. Organ pan Waldemar jako kierownik wydziatu i burmistrz
jako organ sporzadzajgcy dokument planu wdraza. Nie uwzglednit w tym procesie prawa wtasnosci. Luki
w zabudowie, ktdre sg potencjalnymi terenami budowlanymi i mieszkaniowymi, naleza, powiedzmy, do
mnie lub do Pani. Przeciez ja moge nie chcie¢ ich sprzedaé¢ przez 100 lat. Tego nie przewidziat
ustawodawca, a limity wprowadzit. Nie mamy tutaj mozliwosci wptywu na gospodarke wolnorynkowgq i
obrét nieruchomosciami. Bo mozemy mie¢ ,,odblokowane” tereny pod mieszkalnictwo i co z tego, jezeli
my nie trafimy... Nie ma takich narzedzi. Nikt nie moze nas zmusi¢ do sprzedazy tych nieruchomosci pod
funkcje, jaka przewidziano w planie miejscowym. Organ zarzadzajgcy miastem, czyli burmistrz, zrobit tyle
tych terenéw pod mieszkalnictwo, ze tego bedzie do 2043 roku. Jest nadwyzka. Zgodnie z oczekiwaniami
i z politykg przestrzenng okreslong w studium. Prosze pamietac to, co powiedziatem na poczatku: obecny
i odchodzacy w przesztos¢ system sktada sie ze studium i plandw miejscowych. Plany miejscowe
opracowujemy zgodnie ze studium. Jezeli w studium zostaty wyznaczone strefy pod mieszkalnictwo, pod
produkcje, pod ustugi, to opracowujac plany miejscowe, opracowalismy je zgodnie ze studium. Studium
natomiast byto opracowywane tak jak plan ogdlny z udziatem spoteczenstwa. Jezeli byto opracowywane
studium kiedys, przed latami, i burmistrz dostat wnioski od mieszkancéw zgodnie z ich wolg, ze wnoszg o
ustalenie tam przeznaczenia czy funkcji mieszkaniowej, uwzgledniat te wnioski zgodnie z wolg wtascicieli



gruntu. Ale tez nie ma wptywu na to, czy oni bedg je , aktywowali”, czy nie. Zostata ustalona polityka
przestrzenna, jak w kazdej jednostce samorzadu terytorialnego. Podzieli¢ miasto czy gmine na obszary
funkcjonalne w taki sposéb, aby uwzgledniaty wszystkie uwarunkowania przestrzenne, kulturowe,
Srodowiskowe, komunikacyjne itd. Miasto Chojnice jest w mojej ocenie dobrze podzielone, poniewaz te
struktury konfliktogenne: przemystowe, ustugowe, mieszkaniowe, s3 wytypowane jako strefy
i sg state. Wiec dobrze ten system funkcjonuje, ale uwzgledniat tez potrzeby i oczekiwania mieszkancéw.
Wiec to nie jest tak, ze burmistrz arbitralnie decydowat sobie kiedykolwiek o tym, gdzie wyznaczy te
tereny. Uwzgledniato sie uwarunkowania przestrzenne i wole mieszkarncow.

Uczestnik: A na jakg liczbe mieszkarncodw za dwadziescia lat jest plan przygotowany?

Projektant: Prosze Pani, na prognoze na rok 2043. Prognoza, zgodnie z opracowaniem GUS, powiekszona
0 5%, to jest 35 932 mieszkaricéw. Jeszcze raz: 35 932 mieszkancodw.

Projektant: Wszedzie mamy spadek liczby ludnosci.

Uczestnik: No nie wszedzie. Wiasnie dzisiaj wéjt gminy Chojnice ogtosit, ze u niego przybywa mieszkancow.
Mowi, ze sg bodajze w dziesieciu procentach gmin w Polsce, ktére mogg sie pochwalié tym, ze majg
przyrost dodatni.” ,Dziesieciu procent, czyli mamy okoto dwa tysigce szeséset gmin. Powiedziatam, ze jest
w tych dziesieciu procentach gmin w Polsce, w ktdrych mieszkancéw przybywa. Mdéwi, ze mysli, ze to jest
tak okoto dziesieciu procent gmin.

Projektant: No tutaj mamy takg prognoze, ktdrg musimy przyjac¢ do dokumentu jako baze wyjsciowq. Tak
mamy skonstruowane przepisy, ze mamy przyjac te dostepng publiczng dang z GUS-u i jg przyjmujemy.
Powiekszamy jg o0 5%. Ustawodawca przewidziat powiekszenie o 5%, prawdopodobnie zaktadajac, ze jest
to obarczone jakims btedem.

Uczestnik: A ja mam wtasnie takie pytanie. Przed chwilg Pan pochwalit zagospodarowanie przestrzenne
miasta, no a przeciez bardzo trudno bytoby mi sie z tym zgodzi¢. WezZmy chocéby usytuowanie strefy
przemystowej w centrum miasta ulica Derdowskiego, przy ktérej skoncentrowany jest przemyst spozywczy,
nieopodal centrum miasta, tuz obok siedmiotysiecznego osiedla mieszkaniowego. Z kolei strefa przemystowa
przy ulicy Przemystowej tam, gdzie zgodnie z nazwg powinien by¢ skoncentrowany przemyst i gdzie miata
nastgpic dyslokacja pozostatych stref przemystowych w tej chwili rozwijajg sie markety. Gdzie Pan widzi w
tym wszystkim przestrzen dobrze zaplanowang i zagospodarowang?

Projektant: Ja nie patrze na miasto przez pryzmat punktowych ognisk, tylko catych stref. Jezeli spojrzymy
na miasto w ten sposdb, to owszem: mamy zabudowe wielorodzinng skupiong w centrum, po wschodniej
i zachodniej stronie duze osiedla jednorodzinne, a na pétnocy i potudniu przy torach kolejowych i w czesci
potnocnej, przewidziane strefy przemystowe. Jezeli spojrzymy na strategie zagospodarowania
przestrzennego miasta Chojnice, to ona teoretycznie sie z tymi strefami pokrywa. Ale Pani wskazata
punktowy element i nalezatoby go przeanalizowaé historycznie: skad on sie tam wziat, czy byt efektem
Swiadomego projektowania, czy raczej rozwoju istniejgcej zabudowy zgodnie z oczekiwaniami wiascicieli.
Takie punktowe miejsca zapalne istniejg w kazdej gminie i w kazdym miescie pytanie tylko, jak sg pdzniej
rozwigzywane planistycznie. Stad, jezeli chodzi o catg strukture miasta, w mojej opinii jest ona dosy¢
dobrze i funkcjonalnie przypisana: mamy wyrazne strefy wschéd - zachdd - pétnoc - potudnie oraz wyraznie
rozgraniczone funkcjonalnie tereny.

Uczestnik: Ale wtasnie, Pan to nazywa punktowymi rozwigzaniami. Tymczasem poza centrum miasta,
w rejonie ubojni naszego przedsiebiorcy, gdzie w poblizu jest takze mleczarnia i oczyszczalnia miejska,
powstajg ogromne osiedla mieszkaniowe. Dla mnie to jest niepojete.

Uczestnik: Wszystko dzieli sie na strefy, dziatki, powierzchnie, mnozy przez wspoétczynniki urbanistyczne
wszystko zgodnie z przepisami, ,,po linii i na bazie”. Tylko ze juz w latach 70. uwzgledniano kierunki wiatrow
potnoc, pétnocny zachdd i przemyst lokalizowano w potudniowo - wschodniej czesci miasta. Z centrum
préobowano go wyprowadzié, co wida¢ po dawnych zaktadach miesnych czy spétdzielni ,,Mechanik”. Pétnoc
i pétnocny wschdd byty przeznaczone pod mieszkalnictwo i zielen. Juz wtedy kierowano sie zamystem
stuzenia cztowiekowi i realizacji konstytucyjnych praw do zdrowia. Dlatego nie moge sie zgodzic¢
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z okresleniem ,punktowe”. Po potaczeniu tych punktéw nie znajduje w planie ogdlnym planu
ksztattowania aerodynamiki miasta méwie o przewietrzaniu. Wszyscy wiedzg, ze w Chojnicach w centrum
trudno oddychaé latem i zima. A ksztattowanie korytarzy napowietrzajacych to podstawowy obowigzek
urbanistyczny. Tymczasem w planie ogdlnym nie tylko ich nie widze, ale widze co$ odwrotnego: zabudowe
jednego z najwiekszych naturalnych kanatéw napowietrzajgcych pradoliny Strugi Jarcewskiej poprzez
lokalizacje ubojni i planowanie centrow handlowych. Jezeli przemyst lokuje sie w korytarzu
napowietrzajgcym, efekt jest jak wrzucenie nieczystosci do wentylatora a skutkiem jest smréd w centrum
miasta. Na to pytanie plan ogdlny nie odpowiada. Uwazam, jako amator, ale obywatel, ze plan ogdlny
powinien regulowa¢ takze aerodynamike miasta. Druga kwestia to zagrozenia militarne. Doswiadczenia
Ukrainy pokazuja, ze gwarancjg przezycia sg otwarte przestrzenie. Gesta zabudowa oznacza wieksze straty
i brak mozliwosci przewietrzania w razie skazenia radioaktywnego. Jezeli dojdzie do realizacji grézb Putina,
znajdziemy sie w kotle bez mozliwosci oczyszczenia powietrza, ani zdrowotne, ani militarne. Dla mnie to
sg braki zasadnicze. Sam choruje na uktad oddechowy i wiem, jakie to zagrozenie. A dzi$ plany
zagospodarowania przewidujg zabudowe najwiekszego naturalnego korytarza napowietrzajgcego.
Chciatbym, aby plan ogdlny odpowiadat na pytania obywateli, a nie stuzyt wytgcznie ,odhaczaniu”
formalnosci przez urzednikéw. Te dziatania majg stuzy¢ mieszkaricom. Dziekuje.

Projektant: Odnoszac sie do Pana wypowiedzi pétnocna czes¢ miasta, tzw. Lasek Miejski, zostata ujeta jako
teren otwarty z zakazem zabudowy. Nie bedzie mozliwe uchwalenie tam planu miejscowego innego niz
dla terendw zielonych, rolnych lub lesnych, z zakazem zabudowy. Wszystkie tereny oznaczone na planszy
kolorami jasno- i ciemnozielonymi sg terenami nie zabudowywanymi. Dotyczy to parkéw, cmentarzy,
ogrodoéw dziatkowych i skweréw one nigdy nie bedg mogty by¢ zabudowane. Jezeli chodzi o scenariusze
skazenia radioaktywnego sg to bardzo daleko idgce zatozenia, na ktére plan ogdlny nie ma narzedzi
reagowania. Plan ogdlny operuje 13 strefami funkcjonalnymi i tylko w tym zakresie mozemy dziatac.
Przeznaczenie, maksymalng intensywno$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej. Przyktadowo, w strefie mieszkaniowej wielorodzinne;j
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi 30% jest to zagwarantowane ustawowo.
Ogranicza to nadmierne utwardzanie i zabudowe. Dodatkowo w kazdej strefie dopuszcza sie tereny zieleni
urzadzonej. To, co widzimy na mapie jako 13 koloréw, to tylko wizualizacja. W rzeczywistosci w tych
strefach zakodowane sg wspdtczynniki urbanistyczne, ktére beda obowigzywac przy sporzadzaniu planéw
miejscowych i wydawaniu decyzji administracyjnych. Stad tez, jezeli odnosié sie do gestosci zaludnienia
i intensywnosci zabudowy, plan ogdlny w pewnym sensie przewiduje te wszystkie elementy. One sg jednak
zakodowane w obrebie stref funkcjonalnych i trzeba spojrze¢ na dokument gtebiej, poniewaz nie jest to
wyltacznie wizualizacja sktadajgca sie z trzynastu koloréw, ale dokument cyfrowy, zawierajgcy
wspotczynniki urbanistyczne, ktére majg tego pilnowaé.

Uczestnik: Jezeli mozna, chciatbym sie odnies¢ do watku zagrozen. Juz po kryzysie kubarnskim zdano sobie
sprawe, ze zagrozenie skazeniem jest realne. Zauwazcie Panstwo, ze woéwczas wiekszo$¢ budynkow
wielorodzinnych budowano w osi pétnoc - potudnie, na przyktad na osiedlu Mfodziezowym. To byt efekt
tamtych doswiadczen. To zagrozenie jest realne i nie znamy dnia ani godziny. Do tego musimy by¢
przygotowani. Pomimo tych wszystkich ,szufladek”, w ktdorych potrafimy wszystko uporzadkowad,
jednoczesnie w planach i z tego nikt sie jeszcze nie wycofat znajduje sie droga na estakadzie, blokujgca
naturalny korytarz napowietrzajgcy Strzelecka, Derdowskiego. W praktyce pietnastometrowy nasyp
likwiduje dziatanie tego korytarza. Jak skuteczny jest ten korytarz, mozna sie przekonaé przy wietrze
potnocnym lub poétnocno-zachodnim wystarczy stangé¢ w okolicach Urzedu Skarbowego. Tam jest co
najmniej 2 - 3 stopnie chtodniej niz w sasiedztwie. Tak dziata ten korytarz. A my tg drogg czy to na
estakadzie, czy na nasypie mieliSmy ten korytarz zablokowac. Ta droga nadal figuruje w planach.
Dodatkowo planowany jest tam handel wielkopowierzchniowy przy ulicy Derdowskiego dokfadnie
w Dolinie Strugi Jarcewskiej, czyli w korytarzu napowietrzajgcym. Niedawno powstata tam ubojnia, teraz
nastepuje jej rozbudowa po prawej stronie ulicy Derdowskiego. To wszystko dzieje sie teraz, wspoétczesnie.
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Kiedys mdéwiono, ze ta droga skrdci czas dojazdu pogotowia o trzy minuty. Dzisiaj widzimy, ze w praktyce
miata ona obstugiwaé gtdwnie handel i centra handlowe zaplanowane w tym miejscu.

Uczestnik: Chciatbym jeszcze dopowiedzie¢, ze oprécz zablokowania korytarza napowietrzajgcego Strugi
Jarcewskiej, planowana budowa estakady wigze sie z wycinkg okoto pieciuset drzew w samym Lasku
Miejskim. Bytaby to wycinka degradujaca catkowicie to srodowisko naturalne. Nie rozumiem, dlaczego
plany, ktére w praktyce pozbawiajg mieszkaricdw mozliwosci korzystania z dobrodziejstw Lasku Miejskiego
istniejgcego od ponad 150 lat sg w ogdle brane pod uwage. Tym bardziej, ze pobliski Cztuchéw doprowadzit
swoj Lasek Luizy do wzorowego stanu, co powinno zawstydzi¢ naszych decydentdow. Dlaczego akurat Lasek
Miejski w Chojnicach ma by¢ poswiecony pod droge? To po prostu boli, gdy myslimy o przysztosci miasta.
Projektant: Jezeli chodzi o Lasek Miejski, prosze spojrze¢ na mape projektu planu ogdlnego. Zadna nowa
droga w obrebie Lasku Miejskiego poza istniejgcy nie zostata zaprojektowana. Nie wiem, jak inaczej moge
Panstwu odpowiedzie¢. Mdwicie Panstwo o estakadzie czy drodze, ale ja tej drogi tutaj nie projektuje ani
nie wskazuje. Prosze zauwazy¢, ze na mapie nie ma zadnego $ladu nowej drogi, estakady ani naruszenia
struktury Lasku Miejskiego. Lasek w tej formie, w jakiej istnieje, zostaje przeniesiony do planu ogdlnego.
Czy widzg Panstwo tutaj jakas nowg droge projektowanga? Nie, nie ma je;j.

Uczestnik: Czyli mamy gwarancje z Pana strony, ze jej nie bedzie.

Projektant: Prosze Pani, ja nie jestem decydentem. Nie moge dawaé gwaranciji.

Uczestnik: Ale plan ogdlny mozna zmienic?

Projektant: Tak, oczywiscie.

Uczestnik: Chciatbym zadac pytanie do Pana Prezydenta. W miescie przewidziano bardzo duzo stref
zabudowy jednorodzinnej. Co w sytuacji, gdy w takiej strefie znajduje sie istniejgcy budynek
wielorodzinny? Czy w przypadku jego rozbudowy lub przebudowy bedzie mozliwe uzyskanie warunkéw
zabudowy?

Projektant: StaraliSsmy sie bardzo szczegétowo zweryfikowaé zabudowe jednorodzinng
i wielorodzinng, we wspotpracy z Wydziatem Planowania oraz Wydziatem Infrastruktury Komunalne;j.
Wiemy, ze czasami wystarczy wydzieli¢ w domu jednorodzinnym wiecej niz dwa lokale, aby formalnie stat
sie on zabudowg wielorodzinng. Weryfikowalismy ewidencje gruntow i budynkow. Nie wykluczam jednak,
ze jakis btad modgt sie pojawié. W takim przypadku rozbudowa lub przebudowa bytaby mozliwa w oparciu
o decyzje o warunkach zabudowy, jako ochrona stanu istniejgcego. Ta zasada zawsze byta wpisana w
ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i nadal obowigzuje. Jezeli takie sytuacje sie
ujawnig, mozliwa bedzie takze zmiana planu ogdlnego i dostosowanie strefy funkcjonalnej do stanu
faktycznego.

Uczestnik: Czy mozemy uzyskac najpierw odpowiedz od pana Gregusa na temat, ktory poruszylismy i za
chwile wrécimy do kolejnych pytan? Bo ja tez chciatam zada¢ pytanie.

Pan Waldemar Gregus: Ja pierwszy raz stysze o estakadzie. To byt jeden z wariantéw, ktéry byt
proponowany: albo estakada, albo droga doling Strugi Jarcewskiej. Uczestnik Ale gtosowanie byto.
Uczestnik: albo doling Strugi po nasypie, albo estakada. To byt watek finansowy. Natomiast
od tamtego dnia decyzje podejmuje burmistrz, méj szef i przede wszystkim wydziat inwestycyjny. uczestnik
A co sie stanie z wywotanym planem miejscowym dla tej estakady?

Pan Waldemar Gregus: Nie ma tam wywotanego planu miejscowego.

Uczestnik: Jest! Tam koto pomnika, jest procedowany w tej chwili. Ten plan jest procedowany.

Pan Waldemar Gregus: Rondo tam...? O estakadzie nic nie styszatem.

Uczestnik: Po nasypie, albo na estakadzie. Takie dwa warianty byly przewidywane
w pierwotnym planie miejscowym przy tworzeniu zachodniego obejscia. | oba warianty uderzajg
w Srodowisko naturalne. W obu wariantach efekt jest podobny: blokada korytarza napowietrzajgcego,
przeciecie doliny Strugi. To jest tgcznik Ceynowy - Derdowskiego ze Strzelecka.



Uczestnik: Plan ogdlny pokazuje, ze nie ma estakady i drogi przez Lasek Miejski, a pan mowi,
ze jest procedowany plan miejscowy? Nie ma tam obowigzujgcego planu. Tamten plan nie zostat
uchwalony.

Projektant: Moment. Moze Panistwo bedg kontynuowac, a ja sprawdze ten plan miejscowy.

Uczestnik: Jest pan Zdzistaw... (nazwisko pada, niepewne). Kiedy to byto? Dziesie¢ czy pietnascie lat temu?
Uczestnik Niedawno. Szes¢ lat temu, cztery - sze$¢. Wywotaliscie, ale nie uchwaliliscie.

Uczestnik: Jesli w takiej strefie znajdzie sie istniejgcy budynek wielorodzinny co w przypadku jego
rozbudowy lub przebudowy? Czy bedzie mozliwos¢ uzyskania warunkéw zabudowy?

Projektant: Staralismy sie bardzo szczegétowo zbadaé rozrézinienie zabudowy jednorodzinnej
i wielorodzinnej, bo wiemy, ze czasem wystarczy wydzieli¢ w budynku jednorodzinnym wiecej niz dwa
lokale i formalnie wchodzimy juz w budynek wielorodzinny. Weryfikowalismy to mozliwie doktadnie
z Wydziatem Planowania i Wydziatem Infrastruktury Komunalnej. Mam nadzieje, ze taki btad sie nie
wkradt, cho¢ ostatecznie nie moge tego wykluczyé. Gdyby sie trafit, to rozbudowa/przebudowa bytaby
mozliwa w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy jako ,stan istniejgcy”. To jest ochrona tzw. stanu
istniejgcego, ona zawsze byta w ustawie o planowaniu i nadal jest. Jesli takie sytuacje ujrzg $wiatto dzienne,
mozliwa jest tez zmiana planu ogdlnego i dostosowanie strefy funkcjonalnej do stanu istniejgcego. Na
poczatku pracy nad dokumentem to byt jeden z pierwszych elementdw - sprawdzalismy w ewidencji liczbe
lokali

w budynkach. Poprosilismy o spis budynkdw, w ktérych wydzielone sg wiecej niz dwa lokale: dwa to
jednorodzinne, trzy i wiecej to wielorodzinne. Moze sie tez zdarzy¢, ze lokali jest wiecej, ale nieformalnie
- a my bazujemy na ewidencji urzedowej. Jesli co$ nie jest zgtoszone, to my o tym nie wiemy.

Uczestnik: Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, rozumiem. Ale mamy tez tereny ustug. Jak to
rozumiec? Jakie warunki zabudowy mozna bedzie uzyskaé na terenach strefy jednorodzinnej? Czy ustugi
beda dopuszczane samoistnie, czy tylko jako uzupetnienie?

Projektant: Ustugi mogg by¢ takze samoistne, ale odpowiem w sposéb teoretyczny, bo bazujemy na
przepisach. Jezeli spojrzymy na rozporzadzenie, w strefie mieszkaniowe] jednorodzinnej dopuszczone s3:
mieszkalnictwo jednorodzinne, tereny ustug, komunikacji, zieleni urzadzonej, ogrodéw dziatkowych
i infrastruktury technicznej. W rozporzadzeniu w sprawie planédw miejscowych mamy m.in. tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: wolnostojgce, blizniacze, szeregowe (grupowe). Zaktadam wiec,
ze w tej strefie bedzie mozna lokalizowac te typy. Dla ustug mamy handel, handel wielkopowierzchniowy,
rzemiosto, turystyke, gastronomie, zdrowie i pomoc spoteczng, nauke i edukacje, sport i rekreacje, kulture
i rozrywke, kult religijny, bezpieczenstwo publiczne, biura i administracje. Opierajac sie na rozporzadzeniu,
twierdze, ze w tej strefie bedzie mozna lokalizowa¢ ustugi, ktére s3 w nim wymienione.

Uczestnik: Gdzie my ten dokument mozemy znalezé na BIP - ie? Jak on sie nazywa? Plan ogdlny? Ale czy
to jest plik GML? Bo zwyktemu cztowiekowi to sie nie taduje trzeba mieé jakies wtyczki.

Projektant: Jest strona przygotowana przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii. Jest tam opcja ,, Wyswietl
dane przestrzenne”. Ten plik GML, ktdry jest do pobrania na stronie BIP miasta dodaje sie w przegladarce
na tej stronie i mozna go ogladac przez internet. Potem w tabelach widzg Panistwo wszystkie strefy
funkcjonalne, mozina je rozwing¢ i przeczyta¢ procenty powierzchni zabudowy, wysokosci itd.
Po uchwaleniu planu ogdlnego, w systemach informacji przestrzennej gminy (w zaktadce
,Zagospodarowanie przestrzenne”) zamiast studium pojawi sie plan ogdlny i bedzie mozna go klikaé
i czytad.

Uczestnik: Moze warto doda¢ link do tej strony ministerialnej na BIP - ie, bo prébowatam dziesie¢ razy
i nie dziatato.

Projektant: Tak, dodamy link. Bywa, ze strona sie ,wysypuje” przy duzym obcigzeniu, czasem trzeba
sprébowacd pdznie;j.

Uczestnik: Uczestnik Interesuje mnie jeszcze jedna kwestia. Méwimy o planie ogélnym miasta Chojnice,
ale przeciez takie plany sporzadzajg réwniez gminy sasiednie. Czy one sg w jaki$ sposdb brane pod uwage?
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Projektant: Tak. Jestesmy w tej komfortowe] sytuacji, ze funkcjonuje Miejska Komisja Urbanistyczna
wspdlnie z gming Chojnice i gming Cztuchéw. Konfrontujemy na niej trzy plany ogdlne. Zauwazyliémy na
przyktad, ze jedna z gmin planowata lokalizacje duzej fermy trzody chlewnej w bezposrednim sgsiedztwie
miasta. Zgtosilismy uwage, ze nie chcielibysmy takiej lokalizacji przy granicy miasta.

Uczestnik: Ktéra gmina?

Projektant: Gmina Chojnice.

Uczestnik: Chciatbym ten watek jeszcze wyostrzyé, bo w ogdle sie o tym nie moéwi. Gmina Chojnice
zaplanowata bardzo duzg strefe przemystowg tuz przy granicy miasta, przy ulicy Szymborskiej.
Przewidziana jest tam bardzo duza intensywnos$é zabudowy i bardzo niski udziat powierzchni biologicznie
czynnej. Jezeli méwimy o przewietrzaniu miasta, to to, co gmina Chojnice zrobi na wzgdrzach w tym
rejonie, bedzie miato kluczowe znaczenie. To sg dzi$ otwarte tereny, na ktdrych ,napedza sie” wiatr
zachodni, przewietrzajacy miasto. Ja tam mieszkam i wiem, jak to dziata. Jezeli tam powstanie intensywna
zabudowa przemystowa, mozemy mie¢ powazne problemy. Chciatbym zapytaé, czy miasto poza komisja
urbanistyczng podejmuje jakie$ dziatania w tej sprawie, bo te parametry sg dla mnie jako mieszkanca
bardzo niepokojgce. To ma ogromne znaczenie dla Chojnic.

Projektant: Prosze pamieta¢, ze jako mieszkancy mogg Panstwo braé¢ udziat w konsultacjach kazdego planu
ogdlnego nie tylko swojego miasta, ale kazdej gminy. Mogg Panstwo sktada¢ uwagi do planu ogdlnego
gminy Chojnice, a rozpatrywac je bedzie wajt tej gminy.

Uczestnik: Méwit Pan o tej strefie chodzi o strefe 1SP gminy wiejskiej Chojnice. Faktycznie minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wynosi tam 20%, maksymalny udziat zabudowy 60%, wysokosc¢
15 metréw. W studium wczesniej byto 30% powierzchni biologicznie czynnej. To jest zmiana na niekorzysc.
Projektant: Zgadza sie jest to zmiana na niekorzy$¢. Rozporzadzenie pozwala w strefie gospodarczej na
minimum 20% i to zostato przyjete. Gmina mogta ustali¢ wiecej, ale przyjeta minimum.

Uczestnik: Chciatbym zapyta¢ o szczegdlne miejsce pomiedzy ulicami Lesng a Cisowa. Jestem jednym
z sygnatariuszy petycji ztozonej dwa lata temu w Urzedzie Miasta Chojnice, dotyczgce]j przeznaczenia tego
terenu pod zielen z wykluczeniem zabudowy. Chodzi o dziatki nr 160/57 i 160/59. To nie jest tylko kwestia
zwiekszania terendw zielonych, ale szczegdlnego uksztattowania terenu. Od strony potudniowej, od strony
szpitala, jest pieciokondygnacyjna zabudowa wielorodzinna (stare bloki pielegniarskie), a od pétnocy niska
zabudowa jednorodzinna. Rdznica pozioméw wynosi okoto 8 metréow. Te dziatki sg naturalnym buforem
pomiedzy tymi dwiema formami zabudowy. Dodatkowo przebiega tam linia wysokiego napiecia, wiec i tak
zabudowa jest bardzo ograniczona. Spotykalismy sie kilkukrotnie z urzedem, pan burmistrz i pan dyrektor
przychylili sie do naszej prosby. Dziatki s3 wtasnoscig jednostek samorzadu terytorialnego. Z deklaracji
burmistrza wiemy, ze planowany jest miejscowy plan pod zielei. Chcielibysmy, aby ten zapis znalazt sie
rowniez w planie ogdlnym.

Projektant: Ma Pan racje, strefy mieszkaniowe jedno - i wielorodzinne nie wykluczajg lokalizacji zieleni
urzadzonej. Skoro ma Pan deklaracje burmistrza, sugeruje ztozy¢ formalng uwage do projektu planu
ogodlnego. Mysle, ze przy takiej deklaracji wniosek powinien zosta¢ uwzgledniony. Obecnie strefa nie
wyklucza zieleni, a w planie miejscowym mozna jg wprowadzic. Jezeli oczekujg Pafistwo gwarancji réwniez
w planie ogdélnym, prosze ztozy¢ uwage o ustalenie strefy zieleni dla tych dziatek.

Uczestnik: Czy plan ogdlny w jakikolwiek sposdb reguluje kubature, wysokos¢ i skale nowych budynkéw
w kontekscie istniejgcej zabudowy? Mamy przyktady: Bankowa, budynek na okoto 130 mieszkan,
szeSciopietrowy; Mickiewicza, budynek szeSciopietrowy pod katem, niszczacy uktad urbanistyczny; plany
firmy Doraco przy Rondzie Biszkoptowym, budynki do 28 metrow, czyli okoto 10 pieter, na przedpolu
miasta. Do tego brutalna zabudowa Doliny Zalewowej Strugi Jarcewskiej. Czy plan ogdlny to w ogdle
reguluje? Czy ktos$ nad tym panuje?

Pan Waldemar Gregus: W przypadku ulicy Mickiewicza nie miatem na to wptywu, budynek powstat, zanim
objatem funkcje dyrektora. Decyzja o warunkach zabudowy nie daje wptywu na forme architektoniczna.
Decyzja WZ odnosi sie do obszaru analizowanego i srednich parametrow. To bywa mylgce i prowadzi do
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zaburzen tadu przestrzennego. Plan ogdlny zakoduje ogdlne parametry zabudowy, ktére bedg brane pod
uwage przy WZ i planach miejscowych. Docelowo reforma planowania ma ograniczy¢ decyzje WZ
i doprowadzié¢ do objecia catego miasta planami miejscowymi. W obszarach chronionych Stare Miasto,
Srédmiescie w procesie uczestniczy wojewddzki konserwator zabytkéw. Parametry wysokosciowe byty
z nim szczegétowo uzgadniane, wykonywalismy analizy wysokosciowe, m.in. przy uzyciu danych LIDAR.
Uczestnik: Czy inwestycja Doraco faktycznie przewiduje budynki o wysokosci 10 pieter?

Pan Waldemar Gregus: Dwie dominanty o wysokosci 8 pieter, pozostate budynki nizsze.

Uczestnik: Czy gdyby byt plan miejscowy, to kubatura i rozmieszczenie budynkdw bytyby jednoznacznie
okreslone?

Projektant: To zalezy od stopnia szczegétowosci planu. Dla terendéw $rédmiejskich plany sg bardzo
szczegbtowe: linie zabudowy, pierzeje, wysokosci. To jedyna realna forma ochrony tadu przestrzennego.
Brak planéw miejscowych dla Starego Miasta jest problemem, na ktéry od lat zwraca uwage wojewddzki
konserwator zabytkow.

Uczestnik: Chciatabym zapyta¢ o méj dom. Mieszkam na osiedlu szeregowcow, gdzie wszystkie budynki sg
jednopietrowe. Tymczasem w planie ogdlnym dla naszej strefy wpisano dopuszczalng wysokosé
12 metréw. Czy to oznacza, ze mdj sgsiad moze nadbudowac sobie dwa pietra?

Projektant: Nie. To nie oznacza, ze sgsiad bedzie mdégt nadbudowaé budynek do 12 metréw. Jest to
maksymalna wysokos¢ dopuszczalna w catej strefie, a nie dla pojedynczego budynku. Parametr ten dobiera
sie do najwyzszego budynku wystepujacego w danej strefie. Nie oznacza to, ze wszystkie budynki musza
mie¢ takg wysokos¢. W decyzji o warunkach zabudowy wykonuje sie analize wysokosciowg, bada sie
zabudowe na przedtuzeniu dziatek sgsiednich. W przypadku zabudowy szeregowej jest to jedna linia
wysokosciowa, wiec nadbudowa do 12 metrdw nie uzyskataby zgody, ani z analizy, ani z rozporzadzenia,
ani zapewne z uwagi sgsiadow, ktdrzy sg strong postepowania.

Uczestnik: Ale Pan wyznaczyt obszar uzupetnienia zabudowy. Przeciez tam nie ma gdzie budowac.
Projektant: To jest obszar, w ktéorym mozna wydawac decyzje o warunkach zabudowy. Tak nazwat to
ustawodawca. Jest to mylace, dlatego to wyjasniam. Obszar uzupetnienia zabudowy wyznacza sie tam,
gdzie istniejg skupiska zabudowy, co najmniej pie¢ budynkéw w odlegtosci do 100 metréw od siebie. To
nie sg nowe tereny pod zabudowe, tylko tereny juz zabudowane. Jezeli sgsiad chciatby zbudowa¢ obiekt
15 - metrowy, analiza wysokosciowa by na to nie pozwolifa.

Uczestnik: Mam ogromng watpliwo$¢ wobec tej metody. Rozmawiatam z pracownikami Wojewddzkiego
Urzedu Ochrony Zabytkéw w Gdansku. Zwracali uwage, ze dobieranie dopuszczalnej wysokosci wytacznie
do najwyzszego budynku jest btedem, ze skoro gdzies$ stoi jeden wysoki budynek, to cata okolica moze by¢
tej samej wysokosci. Liczy sie rzezba terenu, relacje miedzy budynkami, kubatura, komfort mieszkacow,
widoki, $wiatto, estetyka. Doktadnie tak pan Gregus zrobit na ulicy Widokowej dopuscit wyzszg zabudowe,
ktéra kompletnie zniszczyta warunki zycia mieszkaficdw: zacienita, zastonita widoki, obnizyta wartos¢
nieruchomosci. To jest absurd. Jezeli punktem odniesienia stanie sie kiedys$ dziesieciopietrowy budynek,
to cata okolica moze zostac ,,podciggnieta” pod te wysokos¢. To nie jest planowanie przestrzenne.
Uczestnik: 30% powierzchni biologicznie czynnej to w warunkach naszego miasta, gdzie jakos¢ powietrza
jest dramatyczna, bardzo niskie minimum. Moim zdaniem w Srédmieéciu powinno to byé¢ 30 - 40%,
w zabudowie miejskiej 40 - 50%, w korytarzach napowietrzania 60 - 80%, w klinach zieleni 80 - 90%.
Tymczasem na Mickiewicza buduje sie blok doktadnie w korytarzu przewietrzania, w pradolinie Strugi
Jarcewskiej, gdzie powierzchnia biologicznie czynna jest minimalna.

Uczestnik: Co my mamy zrobi¢ z tymi 12 metrami? Za chwile kto$ nam co$ postawi z przodu albo z tytu
i kompletnie nas zastoni.

Projektant: 12 metréw to maksymalna wysokos$¢ dla strefy. Plany miejscowe, ktére beda pdiniej
sporzadzane, podzielg te strefe na mniejsze jednostki i ustalg szczegétowe parametry, ale nigdy wyzsze niz
12 metréw.

Uczestnik: Ale przeciez na Widokowej byt plan miejscowy i tam dopuszczono wyzszy budynek.



Projektant: Jezeli uwazajg Panstwo, ze parametr wysokosci jest nieadekwatny dla tej strefy, prosze ztozy¢
uwage do projektu planu ogélnego. Od tego s3 te konsultacje.

Uczestnik: lle uwag mieszkancéw zostato dotychczas uwzglednionych?

Pan Waldemar Gregus: Wptyneto 18 wnioskdw i wszystkie 18 zostaty uwzglednione.

Uczestnik: Dlaczego dla cieptowni miejskiej wyznaczono strefe SU ustugi, sktady i magazyny a nie strefe
infrastruktury? W Bydgoszczy cieptownie sg w strefach infrastruktury.

Projektant: Mowimy o strefie 23SU. Zweryfikujemy to. Mozliwe, ze doszto do btedu klasyfikacyjnego.
Uczestnik: W planie ogdlnym dawne cmentarze zydowskie sg oznaczone jako tereny komunikacji. Czy nie
powinny by¢ jako tereny zieleni?

Projektant: Ewidencyjnie te tereny sg oznaczone jako komunikacja lub Bi. W kazdej z tych stref
dopuszczona jest zielen urzadzona. Szczegdtowe rozstrzygniecie nastgpi na etapie planu miejscowego. Nie
rekomenduje wydzielania bardzo matych terendéw w planie ogélnym to prowadzi do robienia z niego planu
szczegbtowego.

Uczestnik: W planie ogélnym domy mieszkaricéw zostaty oznaczone jako strefy przemystowe. Dotyczy to
m.in. Derdowskiego 23 i Zielonej 17A. To jest skandal.

Projektant: Wynika to z obowigzujacych plandw miejscowych. Plan ogdlny przenosi ustalenia planéw
miejscowych. Funkcja mieszkaniowa jest chroniona do czasu, az wtasciciele zdecydujg sie na zmiane
przeznaczenia. Takie sytuacje zdarzajg sie w kazdej przestrzeni miejskie;j.

Uczestnik: Czyli wystarczy wpisa¢ méj dom w strefe przemystowa i obnizy¢ jego wartos¢ o 50%?
Projektant: Nie odnosze sie do wartosci nieruchomosci. Funkcja istniejgca jest chroniona ustawowo.
Uczestnik: W studium zawsze byty wytyczne konserwatora dotyczgce chronionych panoram
i punktéw widokowych. W planie ogdlnym ich nie widze. Co sie z nimi dzieje?

Projektant: Nigdzie nie ,przewedrujg”, poniewaz plan ogdlny zgodnie z obowigzujgcg konstrukcjg prawng
nie przewiduje lokalizacji tego typu elementdw. Ochrona panoram i ekspozycji jest realizowana na etapie
planéw miejscowych. W planie ogdlnym uwzglednia sie wytgcznie elementy objete formalng ochrong
zabytkéw: wpis do rejestru zabytkow, wpis do ewidencji zabytkéw, ochrona wynikajgca z obowigzujgcego
planu miejscowego. Pozostate elementy nie majg umocowania prawnego na poziomie planu ogdlnego.
Konserwator zabytkow bedzie uczestniczyt w opracowywaniu planéw miejscowych i jego postanowienia
beda dla organu sporzadzajacego plan wigzace.

Uczestnik: Czyli przy wydawaniu warunkdw zabudowy chronione panoramy nie beda uwzgledniane?
Projektant: Jezeli dany teren nie jest objety formg ochrony zabytkdw i konserwator nie bierze udziatu
w postepowaniu, to rzeczywiscie te kwestie nie sg formalnie uwzgledniane. Sytuacja sie jednak nie
zmienia, tak byto réwniez wczesniej. Chronione panoramy byty wytycznymi do planéw miejscowych, a tam,
gdzie planéw nie uchwalono, ochrona nie zostata formalnie wprowadzona.

Uczestnik: A co ze strefami ochrony archeologicznej? W projekcie planu ogélnego gminy Chojnice sg one
zaznaczone, a tutaj ich nie widze.

Projektant: Zabytki archeologiczne s objete ochrong ustawowa niezaleznie od planu ogdlnego. Kazdy, kto
natrafi na obiekt o cechach zabytku archeologicznego, ma obowigzek przerwaé prace i zgtosi¢ to do
wiasciwego urzedu i konserwatora. W projekcie planu ogdlnego miasta nie wprowadzilismy ich na mape
bo jest to niemozliwe. Natomiast nic nie stoi na przeszkodzie, aby ujg¢ te informacje w uzasadnieniu do
planu ogdlnego. Mozna ztozy¢ takg uwage. W gminie Chojnice te obszary zostaty pokazane na zatgcznikach
graficznych do uzasadnienia, nie w samym akcie uchwalanym. Podobne rozwigzanie mozemy zastosowacd
rowniez tutaj.

Uczestnik: Chciatabym zapyta¢ o tereny IHAR - u, okoto 15 - 20 hektaréw za cmentarzem przy ulicy
Koscierskiej. Czy to sg tereny rolne wytgczone z zabudowy przez ministerstwo?

Projektant: Na terenie administracyjnym miasta nie obowigzuje ustawa o ochronie gruntéw rolnych
w klasach | - lll. Zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym te tereny sg przeznaczone w wiekszosci
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pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowa. Nie mam wiedzy na temat ewentualnych zamian gruntéw ani
decyzji whascicielskich

Uczestnik: Jednostka 1SH, handel wielkopowierzchniowy, to jest gtéwna trasa spacerowa do Lasku
Miejskiego dla tysiecy mieszkaricow. Dlaczego tam dopuszczono taka funkcje?

Projektant: Jest to przeniesienie zapiséw z obowigzujgcego planu miejscowego. Plan ogdlny nie zmienia
tych ustalen, tylko je porzadkuje i przenosi.

Uczestnik: Dom przy ulicy Zielonej 17A, zaséb ZGM, budynek mieszkalny, znalazt sie w strefie
przemystowej. Dlaczego?

Projektant: Wynika to z obowigzujgcego planu miejscowego. Plan ogdlny przenosi jego ustalenia. Funkcja
mieszkaniowa jest chroniona do momentu, gdy wtasciciel zdecyduje sie na zmiane przeznaczenia zgodnie
z planem miejscowym.

Uczestnik: Czyli wpisujgc dom w strefe przemystowg, mozna drastycznie obnizy¢ jego wartosc?
Projektant: Nie odnosze sie do wartosci nieruchomosci. Z punktu widzenia planistycznego funkcja
istniejgca jest chroniona.

Uczestnik: Czy dawne cmentarze zydowskie mozna wyznaczy¢ jako tereny zieleni?

Projektant: Ewidencyjnie s3 one oznaczone jako tereny komunikacji lub Bi. W obu strefach dopuszczona
jest zielen urzadzona. Szczegdtowe ustalenia nalezg do planu miejscowego. Nie rekomenduje wydzielania
tak matych obszaréw w planie ogdlnym.

PODSUMOWANIE

Spotkanie otwarte oraz dyzur projektanta przeprowadzono w ramach konsultacji spotecznych
dotyczacych projektu planu ogdlnego Gminy Miejskiej Chojnice. W trakcie spotkania projektant
przedstawit gtéwne zatozenia projektu planu ogdlnego, w szczegdlnosci role tego dokumentu w nowym
systemie planowania przestrzennego, zasady wyznaczania stref planistycznych, obszaréw uzupetnienia
zabudowy oraz obszaru zabudowy srodmiejskiej, a takze podstawy prawne i metodologie sporzadzenia
bilansu terendw mieszkaniowych.

W toku dyskusji uczestnicy spotkania poruszyli szereg zagadnien dotyczacych rozwigzan przyjetych
w projekcie planu ogélnego. Najwiecej pytan i uwag dotyczyto bilansu terendw mieszkaniowych,
ograniczen w wyznaczaniu nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej, zasad funkcjonowania obszaréw
uzupetnienia zabudowy, parametréw urbanistycznych przewidzianych dla poszczegdlnych stref, a takze
wptywu projektu planu na mozliwosc dalszej rozbudowy istniejgcej zabudowy. Uczestnicy zgtaszali rowniez
watpliwosci odnoszace sie do relacji pomiedzy projektem planu ogdlnego a obowigzujgcymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego.

Istotna czes¢ dyskusji dotyczyta zagadnien srodowiskowych i jakosci zycia mieszkancéw, w tym
w szczegdlnosci ochrony terendw zieleni, korytarzy przewietrzania miasta, relacji pomiedzy funkcjami
mieszkaniowymi i przemystowymi oraz skali i wysokosci dopuszczalnej zabudowy. Podnoszono réwniez
kwestie zwigzane z ochrong krajobrazu, panoram, terendw cennych przyrodniczo i historycznie, a takze
zasadnoscig utrzymania lub zmiany niektérych ustalen wynikajacych z obowigzujgcych plandéw
miejscowych.

W trakcie spotkania wyjasniono, ze projekt planu ogdlnego sporzadzany jest w granicach i na zasadach
okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w aktach wykonawczych,
a jego ustalenia majg charakter ogdlny i ramowy. Wskazano réwniez, ze szereg szczegdétowych
rozstrzygnie¢ dotyczacych przeznaczenia terendw, parametréw zabudowy oraz ochrony poszczegdlnych
wartosci przestrzennych bedzie nastepowat na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Jednoczesnie uczestnikom wyjasniono mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu
ogdlnego w wyznaczonym terminie oraz zasade ich rozpatrzenia przez organ sporzadzajgcy projekt.
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W wyniku przeprowadzonego spotkania oraz dyzuru projektanta zidentyfikowano najwazniejsze
oczekiwania i watpliwosci mieszkaricow dotyczgce projektu planu ogdélnego, w szczegdlnosci
w zakresie ochrony tadu przestrzennego, terenéw zieleni, warunkéw przewietrzania miasta, parametrow
zabudowy oraz kwalifikacji funkcjonalnej wybranych nieruchomosci. Zgtoszone podczas spotkania
postulaty i pytania stanowig istotny materiat konsultacyjny i beda podlegaty dalszej analizie w toku
procedury planistycznej, w tym przy rozpatrywaniu wniesionych uwag.

Protokot sporzadzono w 3 egzemplarzach z przeznaczeniem:
1) dla Burmistrza Miasta Chojnice,

2) do dokumentacji planistycznej,

3) do publicznego wgladu.

Protokdt sporzgdzono 6 lutego 2026r. w Urzedzie Miejskim w Chojnicach przez Waldemara Gregus

/ podpis osoby sporzgdzajacej protokét /
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