Projekt

z dnia 21 sierpnia 2024 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWAELA NR ...ccovvuverevrunnee
RADY MIASTA CHELMNA
zdnia ....cccoovennnenn. 2024 r

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na dzialce nr 377/6, obreb 1 poloZonej przy ul.
Biskupiej 23 w Chelmnie

Na podstawie art. 18, ust. 2, pkt. 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
72024 1., poz. 609, zm. poz. 721.) w zwigzku z art. 7, ust. 4, art. 8 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z2024r.,
poz. 195.), Rada Miasta Chelmna uchwala, co nast¢puje:

§ 1. Ustala si¢ lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej o nastepujacych parametrach:

1) Rodzaj inwestycji: budowa domu mieszkalnego wielorodzinnego, wraz z infrastruktura towarzyszaca -
garazem podziemnym, parkingiem naziemnym, drogami dojazdowymi i placami manewrowymi, zielenig
urzadzong oraz infrastrukturg techniczna,

2) Granice terenu obje¢tego inwestycja mieszkaniowa: zgodnie z zalacznikiem mapowym stanowigcym
zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty,

3) Minimalna i maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan:
a) minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 1600 m?,
b) maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan - 2000 m?,
4) Minimalna i maksymalna liczba mieszkan:
a) minimalna liczba mieszkan - 31,
b) maksymalna liczba mieszkan - 35,
§ 2. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonej na dziatalnos¢ handlowg lub ustugows - nie okresla sig,

§ 3. Zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania iuzbrojeniu terenu beda wygladaty
nastepujaco:

1) Obszar przewidziany pod inwestycje mieszkaniowg obejmuje teren dawnego browaru, z ktorego zachowata
si¢ zabudowa gospodarcza oraz prawdopodobnie w gruncie relikty fundamentéw obiektow nieistniejacych,

2) Przewiduje si¢ usuni¢cie istniejacej zabudowy gospodarczej kolidujacej =z lokalizacja budynku
mieszkalnego wielorodzinnego i zabudowe¢ zgodnie z projektem zagospodarowania terenu stanowigcym
zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty,

3) Przewiduje si¢ nast¢pujace dziatania z zakresu uzbrojenia terenu:

a) budowa przylaczy: wodociagowego, kanalizacyjnego sanitarnego, kanalizacyjnego deszczowego,
energetycznego, gazowego,

b) budowa nastepujacych urzadzen i obiektoéw zwigzanych z funkcjonowaniem budynku:
- o$wietlenie terenu,
- utwardzone miegjsca postojowe,
- miejsce do skladowanie odpadow - wiata §mietnikowa,

- zielen urzadzona.
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§ 4. Powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu, bedzie polegato na wykonaniu przylaczy
W nastepujacy sposob:

a) woda dla celow bytowych - z sieci miejskiej wodociag w ul. Biskupiej,

b) woda dla celow przeciwpozarowych - z sieci miejskiej wodociag w ul. Biskupiej, projektowany hydrant przy
budynku,

¢) woda opadowa bedzie odprowadzana do kanalizacji deszczowej w ul. Ignacego Danielewskiego,

d) nieczystosci pltynne - odprowadzenie grawitacyjne poprzez przytacze do sieci kanalizacyjnej (studni na
dziatce nr 377/5, pbr/ 1),

e) odpady komunalne - deponowane w wiacie $mietnikowej, odbior i unieszkodliwianie zgodnie z przepisami
szczegblnymi oraz zasadami okreslonymi dla miasta Chetmna,

f) zaopatrzenie w cieplo - z wlasnej kottowni,
g) zaopatrzenie w energie elektryczna - z sieci w ul. Biskupiej,
h) zaopatrzenie w gaz ziemny - z gazociggu w ulicy Ignacego Danielewskiego,
§ 5. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej obejmujaca okreslenie:
1) Zapotrzebowania na media (uzbrojenie terenu):
a) zapotrzebowanie na wodg¢ na cele bytowe: 9125 m3/rok,
b) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych: do kanalizacji miejskiej: 9125 m3/rok,
¢) zapotrzebowanie na moc przytaczeniows sieci elektroenergetycznej o niskim napieciu: 50.000 kWh/rok,
d) zapotrzebowanie na moc cieplng z wtasnego zrodta ciepta: 69.614,05 kWh/rok,
e) zapotrzebowanie na gaz:
- do wytworzenia cieptej wody uzytkowej: 18.985,65 kWh/rok,
- do celow grzewczych: 50.628,40 kWh/rok,

niezb¢dna liczba miejsc postojowych - zostanie zabezpieczona poprzez wykonanie parkingu
iezbgdna liczb iej j h - 35 i bezpi k i ki
podziemnego (pod budynkiem mieszkalnym) na 11 miejsc oraz parkingu naziemnego na 24 miejsca,

g) sposob zagospodarowania odpadow: zaprojektowano lokalizacje wiaty $mietnikowej, selekcja odpadow
1 ich odbidr zgodnie z przepisami szczegolnymi,
2) Planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy i zagospodarowania

terenu:

a) planowany sposob zagospodarowania terenu - zaplanowano usunigcie istniejacej zabudowy gospodarczej
a nastgpnie realizacja inwestycji mieszkaniowej wielorodzinnej - jeden budynek mieszkalny wraz
zniezbgdng infrastrukturg techniczng, zielenia urzadzona oraz miejscami  postojowymi.
W zagospodarowaniu terenu przewidziano wykonanie: chodnika o szerokosci ninimum 1,5 m,
utwardzenie terenu pod drogi wewngtrzne o szerokosci minimum 6 m, opaske wokot budynku z piyt
betonowych, lampy o$wietlajace teren dziatki, miejsce sktadowania odpaddéw wraz z wiatg $mietnikowa,
miejsca postojowe dla samochodow osobowych.

b) charakterystyka zabudowy:
- powierzchnia dziatki: 6.381,0 m2,

- powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego: 873,97 m? co stanowi 13,70 %
powierzchni dziatki,

- powierzchnia utwardzona (dojscia, dojazdy, opaska): 645,0 m? co stanowi 10,10 % powierzchni
dziatki,

- powierzchnia parkingu: 305,50 m? co stanowi 4,79 % powierzchni dziatki,

- powierzchnia pod wiatg $§mietnikowa: 24,0 m? co stanowi 0,38 % powierzchni dziatki,
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- powierzchnia biologicznie czynna: 4.532,53 m? co stanowi 71,03 % powierzchni dziatki,

c) przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych: projektuje sie wykonanie nastgpujacych
obiektow budowlanych i1 urzadzen:

- budynek mieszkalny wielorodzinny z parkingiem podziemnym,
- chodniki o szeroko$ci minimum 1,5 m,
- utwardzenie terenu pod drogi wewnetrzne o szerokosci minimum 6 m,
- opaska wokoét budynku z plyt betonowych,
- lampy o$wietlajace teren dzialki,
- miejsce sktadowania odpadow wraz z wiatg Smietnikowa,
- migjsca postojowe dla samochoddéw osobowych.
d) planowany sposob zagospodarowania terenu przedstawiony w formie graficznej - zatacznik nr 3,

3) Charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych charakteryzujacych
jej wpltyw na srodowisko:

a) parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej (budynku mieszkalnego wielorodzinnego):
- wysokos¢ zabudowy: 9,96 m,

- liczba kondygnacji: 1 - kondygnacja podziemna, 2 kondygnacje pelne nadziemne, 1 kondygnacja -
poddasze uzytkowe (mieszkalne),

- ksztalt dachu i kat nachylenia potaci dachowych: dach dwuspadowy (mansardowy) kat nachylenia
czg$¢ potaci od elewacji - 45°, gorna czes¢ potaci - 5°,

- kubatura budynku mieszkalnego wielorodzinnego: 1760,50m?3,
b) dane charakteryzujace wplyw realizacji inwestycji na srodowisko:

- woda do celéw bytowych i przeciwpozarowych bedzie dostarczana z istniejacej sieci wodociggowej -
nie przewiduje si¢ wykonywania wlasnego ujecia,

- oczyszczenie Sciekow powstajacych podczas funkcjonowania budynku bedzie wykonywane przez
oczyszczalni¢ miejska, Scieki zostang do niej dostarczone za posrednictwem przylacza od budynku do
kanalizacji miejskie;j,

- hatas powstaly podczas eksploatacji urzadzen technicznych w budynku (pompy, kotly, wentylatory,
itd.) nie przekroczy wymaganych norm,

- budynek zrealizowany bedzie na terenie uprzednio zurbanizowanym (zabudowania po dawnym
browarze) czyli jego realizacja nie spowoduje zmniejszenia powierzchni przyrodniczej,

- realizacja inwestycji odbywac si¢ bedzie na terenie Chetminskiego Parku Krajobrazowego jednak jej
lokalizacja nie spowoduje pogorszenia walorow srodowiskowych i nie jest sprzeczna z celami ochrony
parku,

- inwestycja nie jest zaliczona do mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko inie wymaga
przeprowadzenia postgpowania administracyjnego w tym zakresie zgodnie z obowigzujacymi
przepisami szczegdlnymi,

-w ramach realizacji przedmiotowej inwestycji wyklucza si¢ ucigzliwo$¢ dla Srodowiska, ktora
wykraczalaby poza granicg dziatki oraz podejmowanie dziatalnosci gospodarczej mogacej powodowac
zanieczyszczenia lub inne formy degradacji srodowiska przyrodniczego.

§ 6. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowg zostang zrealizowane na nieruchomosci stanowigcej dziatke
nr 377/6, obrgb nr 1 wpisang do ksiegi wieczystej KW TO1C/00031790/4 potozong przy ul. Biskupiej
23 w Chelmnie (86-200).

§ 7. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej] ma wywola¢ skutek, oktorym mowa wart. 35, ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018r.
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.
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§ 8. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 38, ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 .
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

§ 9. Warunki wynikajace z potrzeb ochrony §rodowiska:

a) teren planowanej inwestycji zlokalizowany jest w granicach Chetminskiego Parku Krajobrazowego -

obowiazuja ustalenia zgodnie z przepisami szczegdlnymi.
§ 10. Warunki wynikajace z potrzeb ochrony zabytkow:

a) teren inwestycji objety jest ochrong konserwatorskg na podstawie wpisu do rejestru zabytkéw decyzja z dnia
30.04.1953 r. pod nr A/1513 - ochrona zgodnie z przepisami odrgbnymi dla obiektow wpisanych do rejestru
zabytkow, w tym decyzjami wydanymi przez wojewodzkie konserwatora zabytkow,

b) na terenie realizacji inwestycji znajdujg si¢ obiekty umieszczone w wojewddzkiej i gminnej ewidencji
zabytkéw - ochrona zgodnie z przepisami odrebnymi dla obiektow umieszczonych w ewidencji zabytkow,
w tym decyzjami wydanymi przez wojewodzkie konserwatora zabytkow,

c¢) teren realizacji inwestycji objety jest ochrong archeologiczng, ustala si¢ nakaz uwzglednienia ochrony
zabytkow archeologicznych, zgodnie z wymogami przepisoOw odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkow;

§ 11. Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci iuprawnien o0sob
trzecich.

§ 12. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Miasto Chelmno.

§ 13. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego.
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Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr ....................
Rady Miasta Chelmna
z dnia sierpnia 2024 .

Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowa

Granice terenu objg¢tego inwestycjg mieszkaniowa
oznaczono kolorem czerwonym i literami od A do F.

Powiat: chefmifiski

Jedhostka evidency jno: 0404011, Chetrno
Obreb: 0001, 1

Wojewddztwo: kujawsko-pomorskie
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr
Rady Miasta Chelmna
z dnia sierpnia 2024 .

Projekt zagospodarowania terenu

Projekt zagospodarowania terenu

Ukad odiesienia: PL-ETRFBY , ukiod wsp. plaskich: PL-2000 strefa 6 (18), uklod wys.: PL-EVRF2007-NH
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr ....................
Rady Miasta Chelmna
z dnia sierpnia 2024 .

Planowany sposéb zagospodarowania terenu w formie graficznej

Wizualizacja budynku
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UZASADNIENIE
do uchwaty Rady Miasta Chelmna w sprawie w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na

dziatce nr 377/6, obreb 1 potozonej przy ul. Biskupiej 23 w Chetmnie

Na terenie nieruchomos$ci potozonej przy ul. Biskupiej 23 - dz. nr 377/6, obr. 1 w Chelmnie,
Chetminska Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa z siedziba przy ul. Dworcowej 1 w Chelmnie planuje
realizacje inwestycji mieszkaniowej - budowe domu mieszkalnego wielorodzinnego. Na przedmiotowej
nieruchomos$ci  obowigzuje plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony uchwala Nr
XVIII/131/2020 Rady Miasta Chetmna z dnia 15 kwietnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Kuj. - Pom. z dnia 28
kwietnia 2020 r. poz. 2216.), zgodnie z ktéra przedmiotowy obszar znajduje sie w terenie
oznaczonym symbolem 25MW/U. Teren ten przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng oraz zabudowe ustugowa. W planie okreslono charakterystyczne elementy inwestycji
jak intensywno$¢ zabudowy, wysokos$¢ zabudowy, powierzchnie biologicznie czynna, liczbe miejsc
postojowych, rodzaj dachu i dopuszczalne katy pochylenia potaci itd. Na przedmiotowej dziatce
znajdujag sie budynki gospodarcze stanowigce pozostatos¢ po zabudowaniach zwigzanych z
funkcjonowaniem browaru w tym miejscu w przeszto$ci. Obiekty te, umieszczone zostaty w
wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkdw, jednak ich stan i niewielkie walory zabytkowe sprawity,
ze Kujawsko - Pomorski Wojewédzki Konserwator Zabytkéw w Toruniu dopuscit ich rozbiérke. Na
miejscu rozebranych budynkéw przewiduje sie budowe nowego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz z parkingiem, zielenig i niezbedng infrastrukturg techniczng. Zaréwno
rozbidérka istniejgcej zabudowy jak i realizacja nowego obiektu mieszkalnego czy ustugowego sa
uwzglednione i dopuszczalne w obowigzujacym planie zagospodarowania. Jedyna rozbieznoscia,
majgca wpltyw na mozliwosci inwestycyjne pomiedzy zamierzeniem inwestora a ustaleniami planu
miejscowego jest kat pochylenia potaci dachowych i forma dachu. Plan przewiduje dach dwuspadowy,
symetryczny o kacie pochylenia potaci dachowych 25 - 45 stopni natomiast w projekcie budowlanym
opracowany przez inwestora zaproponowano dach mansardowy czyli o innej konstrukcji i katach
pochylenia potaci niz przewidywat to plan miejscowy. Ta réznica w projekcie i zapisach planu
uniemozliwia realizacje inwestycji w wersji zaproponowanej przez inwestora. W takiej sytuacji jest
kilka mozliwos$ci rozwigzania tego problemu. Jedna z nich jest zmiana ustalen planu miejscowego co
niestety jest procesem diugotrwaltym i kosztownym. Inng mozliwoscig jest przeprojektowanie
konstrukcji dachu (dostosowujac go do ustalen planu) co spowodowatoby jednak zmniejszenie liczby
mieszkan mozliwych do wykonania. Trzeciga mozliwos$cia jest skorzystanie z ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195.), ktéra pozwala na realizacje zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej o liczbie lokali nie mniejszej niz 25 w miejscach gdzie nie ma planu zagospodarowania
ale takze w przypadku gdy taki plan obowigzuje. Ustawa ta pozwala (pod okreslonymi warunkami) na
realizacje zabudowy mieszkaniowej, jesli tak zdecyduje rada miasta. Inwestor sktada rozbudowany
wniosek, szczegdétowo opisujac jaka inwestycje chciatby zrealizowa¢ natomiast rada akceptuje takie
rozwigzanie lub je odrzuca. Uchwata w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej jest
forma uproszczonego planu miejscowego i zastepuje plan obowigzujacy. Zachowana jest uproszczona
forma konsultacji spotecznych poprzez zawiadomienie o realizacji przedmiotowej inwestycji i
mozliwo$ci sktadania uwag. Przed podjeciem niniejszej uchwaty, wniosek wraz z dokumentacjg jest
uzgadniany i opiniowany przez organy wskazane w ustawie o ulatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych. Podczas prowadzenia tej procedury uzyskano pozytywna opinie
o realizacji inwestycji od Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego w Bydgoszczy, Szefa
Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Bydgoszczy oraz uzgodnienie zarzadcy drogi gminnej, ktéorym jest Burmistrz Miasta Chetmna.
Pozostate organy w wyznaczonym terminie nie wypowiedziaty sie co nalezy traktowa¢ odpowiednio
jako uzgodnienie lup pozytywna opinie. W terminie od 17 lipca 2024 r. do 7 sierpnia 2024 r. byta
mozliwo$¢ ztozenia uwag do realizacji inwestycji objetej wnioskiem, jednak zadna uwaga nie zostata
ztozZona.
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Inwestycje mieszkaniowg realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalenn miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, Ze jest ona zgodna z planem og6lnym gminy oraz
nie jest sprzeczna z uchwata o utworzeniu parku kulturowego. (art. 5, ust. 3 w/w ustawy) Na terenie
Chetmna nie obowigzuje jeszcze plan ogélny a w takim przypadku nalezy zbada¢ zgodno$¢ realizacji
inwestycji ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Miasto Chetmno
zatwierdzonym uchwatg Nr XLVII/334/2022 Rady Miasta Chetmna z dnia 22 lutego 2023 r. obszar
objety inwestycja znajduje sie w terenie: MS - tereny zabudowy $rédmiejskiej 1. Kierunek rozwoju:
Funkcja wiodgca - zabudowa $rédmiejska: mieszkaniowa wielorodzinna, ustugowa lub mieszkaniowo
ustugowa wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng i ukladem komunikacyjnym; Funkcja
uzupetniajgca - mieszkaniowa jednorodzinna, plac publiczny, parkingi, tereny sportu i rekreacji,
zieleni urzadzonej, placéw gier i zabaw; dopuszcza sie zachowanie istniejgcej dziatalnosci
produkcyjnej, o ile nie stanowi uciagzliwosci dla funkcji mieszkaniowej. Przewidziano nastepujace
wskazniki dla nowej zabudowy - powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 10%, budynki niskie,
dominanty architektoniczne do 15 m wysokosci. Wymogi te zostaty speinione. Na terenie objetym
inwestycja nie utworzono parku Kkulturowego wiec nie zachodza okolicznosci zwigzane z
niesprzecznoscig inwestycji z uchwatg w sprawie parku kulturowego.
Whiosek, o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej jest kompletny, zawiera wszystkie
wymagane elementy i zatgczniki, zataczona zostata miedzy innymi Koncepcja urbanistyczno -
architektoniczna sporzadzona przez osobe o wymaganych kwalifikacjach. Ponadto wykazano we
wniosku, ze inwestycja odpowiada standardom lokalizacji inwestycji mieszkaniowej (okreslonym w
art. 17 w/w ustawy) w tym w zakresie odlegtosci od przystankéw komunikacji miejskiej, szkot,
terenow zielonych itd.

Reasumujac, podjecie przedmiotowej uchwaty pozwoli na realizacje inwestycji mieszkaniowej
przewidywanej w planie miejscowym, czyli stanowi¢ bedzie wypetnienie tego planu. Jedynym
odstepstwem jest zmiana formy i konstrukcji dachu, przy czym zostalo to zaakceptowane przez
Wojewddzkiego Konserwatora w Toruniu. Dzieki realizacji inwestycji objetej niniejsza uchwatg
uporzadkowany zostanie fragment zabytkowej czeSci miasta, powstanie kolejny budynek o ciekawej
architekturze a takze kolejne 35 nowych mieszkan, ktérych w mieScie bardzo brakuje.

Id: DF27BCE9-C8B6-46CD-97C1-2785A308DB47. Projekt Strona 2
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