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wysylane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre$¢ wniosku lub uwagi zwigzana jest z dokumentem
powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzgdzanej w toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko, prognozy oddziatywania na $rodowisko), nalezy w pkt 3 wybraé rodzaj aktu planowania przestrzennego,
kiérego ten dokument dotyczy, po czym wprowadzi¢ tre$¢ wniosku tub uwagi w pkt 7.1 lub 7.2.
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korespondencii sktadajgcego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W przypadku wypetnienia pkt 6 podaje sie adres zamieszkania
albo siedziby peinomocnika. W przypadku wiekszej liczby sktadajacych pismo lub petnomocnikéw dane kolejnych sktadajgcych pismo lub
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 Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczeti elektronicznych wskazuje sie w przypadku wyraZenia zgody na dorgczanie korespondencii za
pomocg Srodkéw komunikacii elektronicznej, z zastrzeZzeniem przypadkéw, w ktérych organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada
2020 r. o dorgezeniach elekironicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 285, z pbzn. zm.), ma obowiazek doreczenia korespondencji na adres do
doreczer elekironicznych.

® Maksymaina liczba znakéw w pkt 7.1. wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4. wartosé ta odnosi sie do pojedynczego wiersza.
W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktére wykracza poza wskazany limit znakéw, uzasadnienie zamieszcza sig na osobnych
stronach i dolgcza do formularza. W przypadku wiekszej liczby wierszy w pkt 7.2.4. kolejne wiersze dodaje sie w formularzu albo
zamieszcza na osobnych stronach i dotgeza do formularza.

7 W przypadku zaznaczenia pola ,hie” (wskazania terenu objetego pismem jako czesci dziatki ewidencyjnej lub dzialek ewidencyjnych)
mozna dodac zalgcznik z okresleniem granic terenu w formie graficznej.

8 Podaje sie nazwe lub symbol klasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okreslonymi w przepisach wykonawczych wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977,
z pézn. zm.).

W przypadku dolgczenia do pisma zalgcznikéw zawierajgcych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i 6, zalgczniki te nalezy
zanonimizowad, {j. ukryé dane osobowe.



Zatgcznik nr 1

Burmistrz Chociwla
ul. Armii Krajowej 52
73-120 Chociwel

Dotyczy: dziatki ewidencyjnej nr 1243/9, obreb 0006

Wnosze o uwzglednienie niniejszej uwagi oraz zmiane projektu Planu Ogélnego Gminy
Chociwel poprzez objecie dziatki ewidencyjnej nr 1243/9, obreb 0006, cbszarem uzupetnienia
zabudowy (490UZ) oraz zmiane przypisania tej dziatki z projektowanej strefy 79SN - Strefa Zieleni
i Rekreacji (SN) do strefy 1058) - Strefa Wielofunkcyjna z Zabudowg Mieszkaniowg Jednorodzinna
(8J), umozliwiajacej realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z ustaleniami
wynikajgcymi z ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy nr 45/2023 z dnia 24.08.2023.

Dla przedmiotowej nieruchomosci zostata wydana ostateczna decyzja o warunkach
zabudowy nr 45/2023 z dnia 24.08.2023, ustalajgca mozliwosé realizacji budynku mieszkalnego
jednorodzinnego. Decyzja ta pozostaje w obrocie prawnym i stanowi ostateczne
oraz obowigzujgce rozstrzygniecie administracyjne okreslajgce sposéb zagospodarowania
przedmiotowej nieruchomosci.

W oparciu o wydana decyzje o warunkach zabudowy podjetam dalsze dziatania
zmierzajgce do realizacji inwestycji. Uzyskatam warunki przylagczenia do  sieci
elektroenergetycznej oraz wodociggowej. - Wykonane zostato réwniez uzbrojenie dziatki
~ na nieruchomosci znajduje sie studnia wodomierzowa stanowigca zakoriczenie przytacza
wodociggowego, natomiast "W  granicy dziatki wykonano ztacze kablowo-pomiarowe
umozliwiajgce przytaczenie do sieci elektroenergetycznej. PowyZsze potwierdza, Ze proces
inwestycyjny zostat faktycznie rozpoczety, a na przygotowanie inwestycji poniesione zostaty
wymierne naktady finansowe.

Pomimo powyiszego projekt Planu Ogélnego przypisuje dziatke nr 1243/9 do strefy 79SN
- Strefa Zieleni i Rekreacji (SN), ktéra nie przewiduje mozliwodci realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, Tym samym projektowane ustalenia pozostaja w sprzeczno$ci
z obowigzujgcy decyzjg o warunkach zabudowy oraz prowadzg do catkowitego wyeliminowania
mozliwosci realizacji funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej, ktérej dopuszczalnos$é zostata
wczesdniej potwierdzona przez wtasciwy organ administraciji.

Na szczegélng uwage zastuguje fakt, ze rozbieznosé pomiedzy decyzja o warunkach
zabudowy a projektem planu nie dotyczy parametréw zagospodarowania terenu. Zaréwno
decyzja o warunkach zabudowy, jak i projekt planu przewidujg maksymalny udziat powierzchni
zabudowy na poziomie 10%. Projekt planu dopuszcza ponadto wiekszg wysokos$é zabudowy
(9 m) niz okreslona w decyzji o warunkach zabudowy (7 m). Jedyng istotng réznica jest
zwigkszenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej z 45% do 60%.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze zasadniczym skutkiem projektowanych ustaleri nie
jest ograniczenie intensywnos$ci zabudowy, lecz catkowite wyeliminowanie funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej. Projekt Planu Ogdlnego nie przedstawia przekonujgcego
uzasadnienia dla takiego rozwigzania, mimo Zze dopuszcza realizacje zabudowy o bardzo



zblizonych parametrach, eliminujgc jedynie mozliwosé realizacji budynku mieszkalnego
jedneorodzinnego.

Nie wnosze o zmiang przeznaczenia terenéw dotychczas niezurbanizowanych
ani o zwigkszenie intensywnosci zabudowy przewidzianej w projekcie planu. Wniosek zmierza
wytacznie do zachowania mozliwosci realizacji inwestycji, ktéra zostata juz dopuszczona
ostateczng decyzja o warunkach zabudowy i dla ktérej rozpoczeto proces inwestycyjny.

Przedmiotowa dziatka potozona jest w bezposrednim sasiedztwie istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej. Co istotne, projekt Planu Ogélnego obejmuje obszarem uzupetnienia zabudowy
fragment dziatki bezposrednio sasiadujgcej z dziatkg nr 1243/9, co potwierdza,
Ze w bezposrednim otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci dostrzezono mozliwo$¢ kontynuacii
procesu zabudowy. Pominiecie dziatki nr 1243/9 przy wyznaczaniu obszaru uzupetnienia
zabudowy, pomimo wydanej ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy oraz rozpoczetego
procesu inwestycyjnego, prowadzi do nieuzasadnionej niespéjnosci przestrzennej. W rezultacie
granica obszaru uzupetnienia zabudowy zostata poprowadzona w sposéb wylgczajgcy
przedmiotowa nieruchomos$é, mimo ze posiada ona obowigzujacg decyzje o warunkach
zabudowy oraz znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie istniejacej zabudowy.

Uwzglednienie dziatki nr 1243/9 w obszarze uzupetnienia zabudowy oraz przypisanie jej
do strefy 105S) nie powodowatoby rozszerzenia terendw przeznaczonych pod zabudowe
na obszary dotychczas niezurbanizowane. Stanowitoby natomiast dostosowanie ustalen
projektu Planu Ogélnego do istniejacego stanu prawnego i faktycznego oraz zapewnitoby
spéjnosé pomigdzy wydang ostateczng decyzjg o warunkach zabudowy, faktycznie rozpoczetym
procesem inwestycyjnym oraz ustaleniami planistycznymi.

Jednoczesnie z uzasadnienia projektu Planu Ogélnego wynika, ze przy wyznaczaniu stref
planistycznych uwzgledniano istniejgce uwarunkowania przestrzenne, stan zagospodarowania
terenu, wydane decyzje o warunkach zabudowy oraz potrzeby rozwojowe gminy. W uzasadnieniu
wskazano réwniez, ze obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone w celu zapewnienia
mozliwos$ci kontynuacji rozwoju istniejgcej zabudowy zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W mojej ocenie okolicznosci dotyczgce przedmiotowej nieruchomo$ci w petni
odpowiadajag tym zatozeniom. Dla dziatki zostata wydana ostateczna decyzja o warunkach
zabudowy, rozpoczeto proces inwestycyjny, wykonano uzbrojenie terenu oraz poniesiono
znaczace haktady finansowe. Pomimo tego dziatka nie zostata objeta obszarem uzupetnienia
zabudowy ani przypisana do strefy umozliwiajgcej realizacje funkcji mieszkaniowe;j.
Uzasadnienie projektu planu nie wskazuje przy tym indywidualnych przestanek uzasadniajgcych
takie rozstrzygniecie. Nie sposdb zatem zweryfikowaé, jakie wzgledy planistyczne przemawiaty za
pozostawieniem przedmiotowej dziatki poza obszarem uzupetnienia zabudowy oraz poza strefg
dopuszczajgcg funkcje mieszkaniows.

Projekt planu powinien zachowywa¢ spéjnos$¢ pomigdzy czescig analitycznag a przyjetymi
ustaleniami planistycznymi. Skoro wydane decyzje o warunkach zabudowy zostaty uwzglednione
jako element stanu istniejgcego oraz analiz planistycznych, powinny znaleZ¢ odzwierciedlenie
rébwniez w ustaleniach planu poprzez wyznaczenie odpowiedniej strefy planistycznej.
W przeciwnym razie uwzglednienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy wytacznie na etapie
analiz, bez przetozenia ich na ustalenia planu, prowadzitoby do wewnetrznej niespéjnosci
przyjetych rozwigzan planistycznych.



Pozostawienie projektowanego przeznaczenia dziatki stwarza realne ryzyko, ze przyszty
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie bedzie dopuszczat realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji moge zostaé pozbawiona mozliwosci
wykorzystania ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy, pomimo poniesienia naktaddéw
finansowych na przygotowanie inwestycji. Przyjecie projektu w obecnym ksztatcie prowadzitoby
do pozbawienia praktycznej warto$ci poniesionych naktadéw oraz podjetych dziatah
inwestycyjnych, zrealizowanych w zaufaniu do wydanych przez organy administracji publicznej
rozstrzygnied.

Projektowane rozwigzanie budzi réwniez powazne watpliwo$ci z punktu widzenia zasady
ochrony praw nabytych, zasady zaufania obywatela do paristwa i stanowionego przez nie prawa
oraz ochrony prawa wtasnos$ciwynikajgcych z art. 2 i art. 64 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej.
Uzyskujgc ostateczng decyzje o warunkach zabudowy oraz podejmujac kolejne dziatania
przygotowawcze dziatatam w uzasadnionym zaufaniu do organdéw administracji publicznej
i obowigzujacego porzadku prawnego.

Majac powyzsze na uwadze, wnosze o uwzglednienie niniejszej uwagi poprzez objgcie
dziatki nr 1243/9 obszarem uzupetnienia zabudowy (490UZ) oraz zmiane jej przypisania do strefy
1058) - Strefa Wielofunkcyjna z Zabudowg Mieszkaniowa Jednorodzinng (SJ), co pozwoli
zachowadé spoéjnosé ustaleri Planu Ogdlnego z istniejacym stanem prawnym i faktycznym
nieruchomodéci, uwzgledni wydang ostateczng decyzje 0 warunkach zabudowy oraz umozliwi
kontynuacje rozpoczetego procesu inwestycyjnego.

Zatagczniki:

1. Kopia decyzji o warunkach zabudowy.
2. Warunki przytaczenia do sieci elektroenergetyczne;j.
3. Warunki przytgczenia do sieci wodociggowej.



AURMISTRZ CHOCIWLA
it Armil Krajowej 52
73-120 Chociwel
Chociwel, dnia 24.08.2023 r

Nasz znak: GP1.6730.84-2.2023.ZC

DECYZJA nr 45/2023
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1, w zvanzku z art 4 ust 2 pkt 2, art. 60 ust. 1 oraz art. 61
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowamu przestrzennym Dz U. z
2022 r. poz. 503 z pézn. zm.) zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Inﬁ'astruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
Nr. 164, poz. 1588 z p6zn. zm.), oraz z rozporzadzeniem Ministra Inﬁastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczef i nazewnictwa stosowanych W decyzp o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1589) w
trybie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z
2022 r. poz. 2000 z pézn. zm.), po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.05.2023 r., kt6ry zlozyla:

ustalam
warunki zabudowy
dziatki oznaczonej nr ewid. 1243/9,
oznaczonej na zalqczmku graficznym niniejszej decyzji jako teren inwestycyjny,
obrqb Karkowo gmma Chomwe]

dla inwestycji polegajacej na:
budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolnostojacej

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. W oparciu o analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, ktérej wynik
stanowi zatgcznik do niniejszej decyzji, przeprowadzona na podstawie art. 53 ust. 3 oraz w
zwigzku z art. 61 ust 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dla planowanej inwestycji, stanowigcej komynuacge; funkcji istniejacej zabudowy,
ustalam nastgpujace warunki i szczegélowe zasady zagospodarowania teremu oraz jego
zabudowy, w zakresie:

2.1. warunkéw iwymagaﬁ ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglo$ci:
~ 6 m od granicy z dzialkg oznaczong nr ewid. 1218/1 i 1243/ i,
zgodnie z zalgeznikiem graficznym do decyzji (przez nieprzekraczalna lini¢ zabudowy
nalezy rozumie¢ lini¢ wyznaczajaca maksymalne dopuszczalne przyblizenie Sciany
frontowej projektowanego budynku /obiektu budowlanego/, bez prawa jej



