Uzasadnienie
do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
10 terenów położonych na terenie Gminy Miasta Chełmno.

Zmianę miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporządzono na podstawie uchwały Nr VI/49/2019 Rady Miasta Chełmna z dnia 10 kwietnia 2019 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 10 terenów położonych na terenie Gminy Miasta Chełmno.

Głównym powodem opracowania zmiany planu była potrzeba uaktualnienia funkcji i  wskaźników zabudowy i zagospodarowania terenów, w związku ze złożonymi do Urzędu Miasta wnioskami mieszkańców miasta. 

Zmiana planu została opracowana zgodnie ustawą z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z późn. zmianami) oraz rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Opracowaniem objęto 10 obszarów położonych w różnych częściach miasta Chełmno o łącznej powierzchni ok. 26,4 ha. W granicach obszaru objętego planem znalazły się tereny o zróżnicowanej funkcji i formie zabudowy: osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej  i wielorodzinnej, kwartały zwartej zabudowy śródmiejskiej, a także tereny zieleni o funkcji sportu i rekreacji.

Ustalenia planu nie naruszają ustaleń zawartych w Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Chełmno przyjętego uchwałą Nr XXV/151/2008 Rady Miasta Chełmna z dnia 28 października 2008r.

W granicach terenów objętych zmianą planu tracą moc ustalenia zawarte w uchwałach:
1) uchwała Nr XLVIII/309/2006 Rady Miasta Chełmna z dnia 5 września 2006 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Chełmna (Dz. Urz. Woj. Kuj.-Pom. Nr 139, poz. 2094),
2) uchwała Nr IV/18/2011 Rady Miasta Chełmna z dnia 25 stycznia 2011 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Chełmna (Dz. U. Woj. Kuj-Pom. nr 126, poz. 1070),
3) uchwała Nr XXIV/140/2016 Rady Miasta Chełmna z dnia 18 lipca 2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu powojskowego przy ul. Biskupiej w Chełmnie (Dz. Urz. Woj. Kuj-Pom. z 2016 r., poz. 2852),

4) uchwała Nr XXV/150/2016 Rady Miasta Chełmna z dnia 11 października 2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu położonego przy ul. Ignacego Danielewskiego i Grzegorza Gorczyckiego w Chełmnie (Dz. Urz. Woj. Kuj-Pom. z 2016 r., poz. 3600),

5) uchwała Nr XXV/150/2008 Rady Miasta Chełmna z dnia 28 października 2008 r. w sprawie uchwalenia zmian fragmentów miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta Chełmno (Dz. Urz. Woj. Kuj-Pom. nr 149, poz. 2274). 


Zmiana planu spełnia wymogi wynikające z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym:
1.  W planie uwzględniono:
1) Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

W uchwale określono parametry zabudowy i wskaźniki zagospodarowania terenów, uwzględniając potrzeby mieszkańców oraz gabaryty istniejącej zabudowy w poszczególnych terenach, zapewniając utrzymanie ładu przestrzennego. Uwzględniono zasady ochrony zabytkowej części miasta zgodnie z wytycznymi przedstawionymi przez Kujawsko-Pomorskiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków.
2) Walory architektoniczne i krajobrazowe. 

W uchwale określono parametry zabudowy i wskaźniki zagospodarowania terenów, uwzględniając gabaryty istniejącej zabudowy w poszczególnych terenach. Utrzymanie wartościowych terenów zieleni, kontynuacja parametrów zabudowy już istniejącej oraz ochrona zabytkowej struktury miejskiej gwarantuje utrzymanie walorów architektonicznych i krajobrazowych terenów objętych zmianą planu. Wprowadzone parametry zostały zaopiniowane pozytywnie przez powiatową komisję urbanistyczno-architektoniczną. Dla województwa kujawsko-pomorskiego nie został do tej pory sporządzony audyt krajobrazowy.
3) Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych.

Cały obszar objęty zmianą planu znajduje się w granicach Chełmińskiego Parku Krajobrazowego, dla którego obowiązują zasady ochrony ustalone w przepisach odrębnych.

Zgodnie z art. 95 ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i górnicze, udokumentowane wody podziemne oraz obszary ochronne zbiorników wód podziemnych, w celu ich ochrony ujawnia się w  miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W związku z czym w treści uchwały zawarto informację o tym, że część obszaru objętego planem znajduje się w granicach udokumentowanego Głównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 131 Chełmno. Stwierdzono, że ustalenia zawarte w uchwale zapewniają odpowiednią ochronę zbiornika.

W uchwale zawarto ustalenia nakazujące przyłączenie nowych budynków do sieci wodociągowej i kanalizacyjnej. Uchwała zapewnia racjonalne gospodarowanie wodami opadowymi przez wykorzystanie różnych form małej retencji, np. studnie chłonne, zbiorniki wodne, zielone dachy, skrzynie chłonne i inne, dopuszczając odprowadzenie wód opadowych do kanalizacji deszczowej w uzasadnionych względami technicznymi przypadkach.
4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.

W granicach obszaru objętego planem znajdują się obiekty i tereny zabytkowe, ujęte w rejestrze zabytków oraz gminnej i wojewódzkiej ewidencji zabytków. Uchwała obejmuje ochroną wartościowe obiekty i tereny oraz ustala zasady ich ochrony w uzgodnieniu z wojewódzkim konserwatorem zabytków, zapewniając właściwą ochronę dziedzictwa kulturowego i zabytków.
5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób niepełnosprawnych.

Wymagania dotyczące ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeb osób niepełnosprawnych wynikają z przepisów odrębnych. W granicach obszaru objętego zmianą planu wydzielono tereny komunikacji publicznej i wewnętrznej o parametrach zapewniających bezpieczeństwo ludzi i mienia, tj. umożliwiające dojazd służ ratunkowych. Ustalenia zmiany planu umożliwiają przekształcenia istniejącej zabudowy, w tym zabudowy zabytkowej, pozwalające na dostosowanie budynków dla osób niepełnosprawnych.
6) Walory ekonomiczne przestrzeni. 

Zgodnie z kierunkami wyznaczonymi w studium oraz uwarunkowaniami wynikającymi z istniejącego zagospodarowania w zmianie planu zachowano wartościowe tereny zieleni oraz tereny i obiekty zabytkowe, wydzielono tereny rozwoju zabudowy, zachowano istniejący układ komunikacyjny oraz uzupełniono o nowe drogi, zapewniając właściwą obsługę terenów istniejącej i planowanej zabudowany. Ustalone przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenów zapewniają ochronę terenów wartościowych oraz porządkują sposób zagospodarowania terenów, podnosząc walory ekonomiczne przestrzeni. 

7) Prawo własności.

Ustalenia zmiany planu określono w poszanowaniu prawa własności przez uwzględnienie wniosków i uwag, umożliwiając wykorzystanie terenów zgodnie z wolą właścicieli i obowiązującymi przepisami. 
8) Potrzeba obronności i bezpieczeństwa państwa.

W granicach opracowania zmiany planu nie ma zlokalizowanych dróg, linii kolejowych, wodnych szlaków komunikacyjnych oraz nieruchomości i terenów zamkniętych, mających znaczenie dla obronności i bezpieczeństwa państwa. Projekt planu uzyskał pozytywne uzgodnienia właściwych organów wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczeństwa państwa. 
9) Potrzeba interesu publicznego.
W uchwale uwzględniono potrzeby interesu publicznego przez ochronę wartości przyrodniczych oraz zabytków, wydzielenie terenów i określenie zasad zagospodarowania dla ogólnodostępnych terenów rekreacji i wypoczynku, dróg publicznych oraz infrastruktury technicznej.
10) Potrzeba w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych.
W granicach zmiany planu dopuszcza się lokalizację sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, w tym: elektroenergetycznej, wodociągowej, kanalizacyjnej, gazowej, ciepłowniczej i teletechnicznej we wszystkich terenach. Rozbudowa sieci infrastruktury technicznej w formie podziemnej będzie następowała w zależności od potrzeb zgodnie z przepisami odrębnymi.
11) Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
W trakcie opracowania projektu zmiany planu zapewniono możliwość udziału społeczeństwa w procedurze planistycznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu przez możliwość składania wniosków, wglądu do projektu zmiany planu oraz składania uwag do zmiany planu.
Burmistrz Chełmna zgodnie art. 17 ust. 9 i 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2021 poz. 741, ze zm.) zapewnił możliwość udziału społeczeństwa w pracach nad projektem zmiany miejscowego planu wykładając projekt do publicznego wglądu:
	Termin wyłożenia projektu zmiany planu
	Termin dyskusji publicznej
	Termin składania uwag

	od 14.09.2021 r. do 14.10.2021 r.
	28.09.2021 r.
	do 29.10.2021 r. 

	od 14.12.2021 r. do 14.01.2022 r.
	11.01.2022 r.
	do 31.01.2022 r.


Projekt zmiany planu wykładany był dwukrotnie. Podczas pierwszego wyłożenia wniesiono uwagi projektu zmiany planu. Złożone zostały 4 pisma – wszystkie w terminie wyznaczonym w ogłoszeniu. Uwagi zostały uwzględnione w części, w związku z czym występuje potrzeba rozstrzygnięcia o sposobie ich rozpatrzenia. W drugim wyłożeniu uwag nie złożono.
12) Zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych.
Burmistrz Chełmna na każdym etapie procedury planistycznej zapewnia jawność i przejrzystość przez udostępnianie informacji o etapach prac nad projektem planu w formie obwieszczenia na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego, na stronie Biuletynu Informacji Publicznej urzędu oraz przez ogłoszenie w lokalnej gazecie, a także przez umożliwianie wglądu do dokumentacji planistycznej.
13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności. 
Plan miejscowy zawiera ustalenia dotyczące zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej, w tym systemów zaopatrzenia w wodę.  Obszar jest położony w zasięgu obsługi wodociągu komunalnego. Istniejąca sieć zapewnia odpowiednią ilość i jakość wody dla celów zaopatrzenia ludności.
2. Burmistrz Chełmna ustalając przeznaczenie terenu oraz określając sposób zagospodarowania i korzystania z terenu, ważył interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w postaci wniosków i uwag, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne.
Uchwałę o przystąpieniu do sporządzenia zmiany planu miejscowego podjęto w odpowiedzi na potrzeby mieszkańców wyrażane we wnioskach o zmianę planu. Zmieniające się uwarunkowania społeczno-ekonomiczne powodują potrzebę aktualizacji funkcji oraz parametrów zabudowy.
3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzględniono wymagania ładu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenią oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez uzupełnienie i rozwój zabudowy w granicach miasta w terenach w całości lub w części zainwestowanych, obsługiwanych przez istniejące drogi publiczne i chodniki. Planowanie nowej zabudowy jako uzupełnienie i rozwój istniejących zespołów zabudowy o wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. 
Zgodność z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Chełmna. 

Niniejsza uchwała jest zgodna z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w nawiązaniu do Uchwały Nr LI/310/2018 Rady Miasta Chełmna z dnia 9 października 2018r. w sprawie aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz planów zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasta Chełmna. W uchwale nr LI/310/2018 stwierdzono aktualność obowiązujących na terenie miasta Chełmna planów miejscowych. Proces planowania przestrzennego jest procesem ciągłym, w którym zmiany zachodzące w przestrzeni w myśl przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wymagają oceny przez Burmistrza co najmniej raz na 4 lata. W tym przypadku w 2018 r. dokonano oceny aktualności planów miejscowych, następnie zaś wpłynęły wnioski mieszkańców o zmianę w/w planów, które to Burmistrz wziął pod uwagę. Jako prawidłowe i zgodne z zasadami planowania przestrzennego uznaje się aktualizację obowiązujących planów miejscowych w gminie na bieżąco w miarę potrzeb i możliwości miasta.

Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy.
Zmiana planu dla większości terenów nie obejmuje zmiany przeznaczenia i nie generuje skutków finansowych dla gminy. Prognozuje się że gmina uzyska zwiększone wpływy z podatków od nieruchomości w przypadku sprzedaży nieruchomości gminnych. Dalszy wzrost podatków nastąpi po wybudowaniu budynków wynikających z przeznaczenia terenu. Możliwe są również zmiany wpływów podatkowych w przypadku zwiększenia stopnia zabudową usługową na terenach mieszanych (mieszkalno-usługowych).

Jak wynika z analizy zmian funkcji terenów nie prognozuje się znaczących wzrostów wartości nieruchomości i wpływów z opłaty planistycznej. Nie prognozuje się również spadków wartości nieruchomości i kosztów odszkodowań z tego tytułu. 

Projekt planu miejscowego obejmuje teren gminne, których zbycie może stanowić znaczący dochód gminy. Prognozuje się koszty wykupienia nieruchomości na cele publiczne, w tym jednej nieruchomości zabudowanej. Zakłada się, że tereny Skarbu Państwa przeznaczone na cele publiczne zostaną przekazane gminie nieodpłatnie na realizację zadań własnych. Nie wyklucza się, że wystąpią miejsca poszerzeń dróg publicznych, które będą musiały zostać wykupione.

Zaleca się pozostawienie terenów komunikacji i zieleni w zasobach gminy.

Realizacja założeń planu miejscowego obejmuje niewiele nowych inwestycji z dziedziny infrastruktury technicznej należących do zadań własnych gminy. Precyzyjne wyznaczenie kosztów budowy infrastruktury komunikacyjnej i ewentualnych innych elementów przestrzeni publicznej wymaga opracowania szczegółowych kosztorysów uwzględniających wszystkie parametry i uwarunkowania inwestycji.

