UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
fosy zamkowej przy ulicy Dworcowej w Cztuchowie, uchwalonego uchwata
11 N Rady Miejskiej w Czluchowie Z dnia ......ccoeeveiiuiiennenninnene

. Wstep

1. Wszczecie procedury planistyczne;j.

Uchwatg Nr 111.13.2024 z dnia 21 czerwca 2024 r. Rada Miejska w Cztuchowie zobowia-
zata Burmistrza Miasta Czluchéw do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego dla terenu fosy zamkowej przy ulicy Dworcowej w Cztuchowie.

Opracowaniem objeto obszar dziatek nr 68 i nr 95 o tacznej powierzchni 0,2649 ha, poto-
zony w Czluchowie na wschod od centrum miasta, pomigdzy jeziorami Urzedowym i Miejskim,
pomigdzy ulicami Dworcows, tj. drogg publiczng krajowa nr 25 (Bobolice - Biaty Bor - Cziuchéw -
Sepolno Krajeniskie - Koronowo - Bydgoszcz - Inowroctaw - Strzelno - Slesin - Konin - Kalisz -
Ostrow Wielkopolski - Antonin - Ole$nica), i Koscielna, tj. droga publiczng gminng nr 234063G.

Na w/w obszarze obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego terenow:
1) pod zabudowe mieszkaniowa, ustugi, komunikacj¢ i zielen obejmujacego Stare Miasto

z otaczajacym S$roédmiesciem w Czhluchowie - uchwala NrXXIX.187.2012 Rady Miejskiej
w Czhuchowie z dnia 21 listopada 2012 r. (Publikacja: Dz. Urz. Woj. Pom. z dnia 10 stycznia
2013 r. poz. 215) - dot. terenu zieleni urzadzonej 75.ZP (prawie cala dziatka nr 68);

2) pod zabudow¢ mieszkaniowa, ushugi, komunikacj¢ i zielen obejmujacego Stare Miasto
z otaczajagcym S$rodmiesciem w Czluchowie - uchwata Nr XX.142.2016 Rady Miejskiej
w Czhluchowie z dnia 31 maja 2016 r. (Publikacja: Dz. Urz. Woj. Pom. z dnia 20 czerwca 2016 r.
poz. 2242) - dot. terenu zieleni urzadzonej — 03.ZP (cata dziatka nr 95);

3) pod zabudowe mieszkaniowa, ustugi, komunikacje i zielen obejmujacego Srodmiescie
w rejonie ulic : Garbarskiej, Zamkowej, Ogrodowej i Dlugosza oraz Placu Wolnosci i Placu
Bohaterow w Czluchowie - uchwata nr XLVII/325/2002 Rady Miejskiej w Czluchowie
z dnia 24 maja 2002r. (Publikacja: Dz. Urz. Woj. Pom. Nr 54 poz. 1309 z dnia 12 sierpnia
2002r.) - dot. terenu zieleni oraz zabudowy mieszkalno - ustugowej 20.2 ZP,MU (malenki
fragment dziatki nr 68 o pow. 0,0130 ha nie przeznaczony pod jakgkolwiek zabudowe).

Przedmiotowe opracowanie dotyczy zmiany fragmentow przyjetych juz dokumentow, bez
zmiany przeznaczenia terenu, w celu usunigcia naruszenia prawa polegajaceg0 na usunigciu
zapisOw nakazujacych rozbidrke lub wyburzenie istniejacej zabudowy. Zgodnie z wyrokiem
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku (sygn. akt II SA/Gd 694/19), stwierdzajacym
niewazno$¢ uchwaty nr XX.142.2016 Rady Miejskiej w Czluchowie z dnia 31 maja 2016 r.
w czesci dotyczacej dziatki nr 68 potozonej w Cztuchowie przy ul. Dworcowej 7, powyzsze zapisy
stanowig istotne naruszanie zasad sporzadzania planu miejscowego. Zapisy planu powinny okresla¢
sposOb zagospodarowania terenu na przyszto$¢ 1 nie mogg ingerowa¢ w juz istniejacy sposob
zagospodarowania terenu poprzez rozstrzyganie o konieczno$ci rozbiodrki konkretnych obiektow
budowlanych. Do wydawania tego rodzaju rozstrzygni¢¢ uprawnione sg organy budowlane,
o ile spelnione zostang przestanki okreslone w przepisach prawa budowlanego.

Oprocz dziatki nr 68, w granice opracowania planu wiaczono teren zabytkowego muru
fosy znajdujacego si¢ na dzialce nr 95 jako newralgicznego obszaru zwigzanego z dziatka nr 68
(plan z poz. 2) oraz niewielka czes$¢ dziatki nr 68 o pow. 0,0130 ha (plan z poz. 3), ktéora omytkowo
nie znalazta si¢ w granicach opracowania planéw z 2012 r i 2016 r., a jej przeznaczenie nie moze
by¢ inne niz dziatki nr 68.



7 uwagi na to, ze przedmiotowa zmiana dotyczgca obowigzujacych plandéw miejscowych
stanowi niewielkg ich modyfikacje, zaréwno Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
w Gdansku w pisémie z dnia 22 lipca 2024 r. znak: RDOS-Gd-WZP.410.3.10.2024.MP.1. jak
1 Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Czluchowie w pi$mie z dnia 22 lipca 2024 r. znak:
ZNS.9022.191.2024.EZ wyrazili zgode na odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, o ktorej mowa w art. 46 pkt 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku, jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Z wnioskiem o opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wysta-
pit whasciciel dziatki nr 68, w celu dopuszczenia dziatan inwestycyjnych na przedmiotowym terenie.
Powotat si¢ na pismo z dnia 26 kwietnia 2016 r. znak: ZND-1.5183.140.2016.KM skierowane
do niego, w ktérym Pomorski Wojewodzki Konserwator Zabytkow wskazat, ze po analizie istnieja-
cej zabudowy dopuszcza si¢ pozostawienie na terenie dziatki nr 68 budynku znajdujacego si¢
w pierzei ulicy Dworcowej. Bioragc pod uwage, ze budynek ten powstat z koncem XIX wicku
lub na przetomie XIX i XX wieku stanowi on historyczne przeksztalcenie zabudowy miasta.
W zwiazku z powyzszym dla utrzymania historycznych nawarstwien mozna uznaé, ze budynek ten
moglby by¢ zachowany pod warunkiem zachowania jego bryty i formy. W zwigzku z mozliwos$cia
pozostawienia budynku od strony ul. Dworcowej dopuszcza si¢ wprowadzenie innej funkcji, teren
dziatki nalezy traktowac jako teren zieleni parkowej z mozliwoscia zagospodarowania w postaci
naturalnie utwardzonych $ciezek.

W odpowiedzi na zawiadomienie o przystapieniu do opracowania miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego dla terenu fosy zamkowej przy ulicy Dworcowej w Cztuchowie
Pomorski Wojewodzki Konserwator Zabytkoéw w pismie z dnia 30 sierpnia 2024 r. znak:
ZND.5150.36.2024.MK wycofal opini¢ wyrazonag w w/w pismie z 2016 r. W ocenie Pomorskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw, ochrona zabytkowego zespolu Zamku Wysokiego
wraz z Przedzamczem 1 fosg z uwagi na postepujaca degradacje lica murdow fosy od strony dziatki
nr 68 1 konieczno$¢ podjecia wlasciwej konserwacji zabytku jest niemozliwa w przypadku pozo-
stawienia istniejacej zabudowy, co jest sprzeczne z dazeniami i planami wlasciciela dziatki nr 68.
Pomorski Wojewoddzki Konserwator Zabytkow wnidst 0 wprowadzenie zapiséw do tekstu planu,
pozwalajacych na ekspozycj¢ muréw obronnych Zamku i przywrocenie pierwotnego zagospodaro-
wania fosy — bez zabudowy. Swoje wczesniejsze stanowisko zmienit majac na uwadze wieloletni
brak dziatania wtascicieli dziatki nr 68 w celu renowacji historycznej zabudowy, a zwlaszcza przed-
stawione w dniu 3 listopada 2024 r. plany wyburzenia budynku historycznego i budowe nowego
budynku, co utwierdzito go w przeswiadczeniu, Ze na tym terenie nie beda podejmowane dziatania
zwigzane z ochrong historycznej tkanki zabudowy i historycznego otoczenia Zamku. Ponadto,
poprzez lokalizacje¢ istniejacej na dziatce 68 zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie z zabytkowymi
murami fosy, ich wtasciciel (Gmina Miejska Czluchéw) ma znacznie ograniczone mozliwosci pod-
jecia prac zabezpieczajacych mury przed dalsza degradacja. Majac na uwadze dobro cennego za-
bytku $Sredniowiecznego, jakim jest otoczenie Zamku Wysokiego w Czluchowie w postaci fosy
1 muréw obronnych przynalezacych do niej, Urzad Ochrony Zabytkéw w Gdansku Delegatura
w Stupsku przedstawit wnioski do przystgpienia do zmiany istniejgcego prawa miejscowego,
pozwalajace zapewni¢ jak najlepsza ochrong dziedzictwa kulturowego i ekspozycje tak waznego
w skali regionu zabytku.

Niezbgdne bylo dostosowanie symboli i nazw terenéw oraz oznaczen graficznych
rysunku planu do przepiséw rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404), a takze uzupehlienie tekstu planu o elementy
obligatoryjnie wymagane, wprowadzone ustawa z dnia 07 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw.



Zgodnie z art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje w takim
trybie w jakim jest on uchwalany, a po uprawomocnieniu si¢ przedmiotowego planu w/w obo-
wigzujacy plan utraci moc w cze$ci, w granicach obszaru objgtego planem miejscowym, w obre-
bie ktorych beda obowigzywaty ustalenia przedmiotowego planu.

Planowane przedsiewzigcie jest zgodne z kierunkami polityki przestrzennej miasta okre-
slonymi w studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Cztu-
chow uchwalonym uchwatg nr LIII/306/2009 Rady Miejskiej w Cziuchowie z dnia 25 listopada
2009 r., gdyz przedmiotowy teren znajduje si¢ w obszarze oznaczonym jako strefa ,,J” - rekrea-
cyjna strefa jezior cztuchowskich.

W zwigzku z powyzszym ustalenia planu nie naruszajg ustalen w/w ,,Studium” poprzez
zgodnos¢ z polityka przestrzenng gminy okreslong w ,,Studium”, ktoére wigze wewnetrznie organ
gminy w jej planach przy sporzadzaniu projektow planéw miejscowych.

Po przeprowadzeniu procedury planistycznej, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt planu zostanie przedstawiony do uchwa-
lenia wraz z rozstrzygnigciem rozpatrzenia uwag i rozstrzygni¢ciem o sposobie realizacji zapisa-
nych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gmi-
ny oraz zasadach ich finansowania.

2. Sytuacja planistyczna dzialki nr 68 przed wszczeciem procedury planistycznej.

W 2000 r. przystapiono do sporzadzenia pierwszego planu miejscowego zagospodarowa-

nia przestrzennego terenu pod zabudowe¢ mieszkaniowa, ushugi, komunikacje i zielen obejmujacego
Srédmiescie W rejonie ulic: Garbarskiej, Zamkowej, Ogrodowej i Dhugosza oraz Placu Wolnosci
I Placu Bohaterow w Czluchowie. Projekt planu obejmowat rowniez dziatke nr 68. Po rozpoczeciu
procedury planistycznej i zawiadomieniu organéw o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejsco-
wego Wojewddzki Oddziat Stuzby Ochrony Zabytkow nakazat sporzadzenie "diagnozy w zakresie
ochrony dziedzictwa kulturowego Srodmiescia miasta". W opracowaniu autorstwa mgr Czestawy
Betlejewskiej znalazty si¢ wnioski konserwatorskie m.in. dla przedmiotowego terenu, gdzie postu-
lowano oczyszczenie obszaru z obcych kulturowo i niekorzystnych dla krajobrazu kulturowego
elementéw zabudowy, bez mozliwosci wprowadzenia jakiejkolwiek dalszej zabudowy. Powyzsze
zapisy zostaly przeniesione do projektu planu, ktory zostal uzgodniony z Wojewddzkim Konserwa-
torem Zabytkow, ze szczegdlng uwaga o niedopuszczalnosci zabudowy. Obiekty znajdujace si¢
na dzialce nr 68 nie zostaly okreslone jako budynki objete ochrong konserwatorska, ani jako wyma-
gajace estetyzacji czy tez przebudowy - miaty zosta¢ bezwzglednie wyburzone. Teren fosy miat
zosta¢ oczyszczony z jakiejkolwiek zabudowy, przebadany archeologicznie i zagospodarowany
zielenig. Taki projekt planu uzyskat pozytywne uzgodnienie Wojewddzkiego Konserwatora Zabyt-
kow. W zwiazku z powyzszym, uwzgledniajac wszelkie wytyczne konserwatora zabytkow, uchwa-
13 Rady Miejskiej nr XLVII/325/2002 z dnia 24 maja 2002 r. przyjeto miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego terenu pod zabudowe¢ mieszkaniowa, ustugi, komunikacje i zielef, obejmu-
jacy Srodmiescie w rejonie ulic: Garbarskiej, Zamkowej, Ogrodowej i Dlugosza oraz Placu Wolno-
sci i Placu Bohateréw w Cztuchowie.
Wihasciciele dziatki nr 68 nie brali udzialu w procedurze sporzadzenia w/w planu, chociaz zgodnie
z 6wczesnie obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 07 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym, wszyscy wiasciciele lub wtadajacy nieruchomos$ciami zostali zawiadomieni na piSmie
o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza do publicznego wgladu.

W 2011 r. przystgpiono do sporzadzenia zmiany planu z 2002 r. W dniu 27 wrze$nia
2010 r. zostal ztozony wniosek o zmiang planu, tj. o przeznaczenie dziatki nr 68 na cele handlowo-
ustugowe z wydzieleniem cze$ci mieszkalnej. W zwigzku z dotychczasowym stanowczym stanowi-
skiem konserwatora zabytkéw w kwestii wyburzenia obiektow znajdujacych si¢ na przedmiotowej
dziatce zaproponowano nowg zabudowe styczng do istniejacej zabudowy wysokiej znajdujacej sie
na sgsiedniej dziatce przy granicy od strony ul. Dworcowej.

3



Propozycja nowej zabudowy na dzialce nr 68 oraz pozostawienie starej zabudowy z mozliwoscig jej
adaptacji nie uzyskata akceptacji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, zatem powrdcono
do pierwotnych zapisow. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu pod zabudowe
mieszkaniowa, ustugi, komunikacje i zielen obejmujacego Stare Miasto z otaczajacym Srodmie-
sciem w Czhluchowie zostat przyjety uchwalg NrXXIX.187.2012 Rady Miejskiej w Cztuchowie
z dnia 21 listopada 2012 r. Przedmiotowa dziatka oznaczona zostata symbolem 75 ZP - teren zieleni
urzadzonej, na ktorym obowigzywat zakaz budowy nowych obiektéw i nakaz wyburzenia istniejg-
cych budynkow.

W 2015 r. przystgpiono do kolejnej zmiany planu. Przedmiotem zmiany byto rozpatrzenie
wnioskéw mieszkancOw wraz z utworzeniem tekstu jednolitego uchwaly. W wyniku konsultacji
zespotu opracowujacego zmiang planu miejscowego z Wojewddzkim Urzgdem Ochrony Zabytkow
w dniu 21 lipca 2015 r., w notatce ze spotkania odnotowano nakaz pozostawienia dotychczasowych
zapisow dla karty terenu 75ZP z uwagi na ochrong¢ archeologiczng i krajobrazowg najblizszego oto-
czenia zamku. Projekt planu byl dwukrotnie uzgadniany z Wojewoddzkim Konserwatorem Zabyt-
kow. W postanowieniu z dnia 11 stycznia 2016 r. Wojewodzki Konserwator Zabytkow zawart
uwagi warunkujgce uzgodnienie, a w postanowieniu z dnia 26 lutego 2016 r. projekt planu uzgod-
nit. W zadnym z pism konserwator zabytkéw nie zmienit swojego stanowiska wzgledem przedmio-
towej nieruchomosci.

Po wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu, wiasciciele dziatki nr 68 w dniu 4 maja
2016 1. zlozyli uwage o umozliwienie inwestowania na swojej nieruchomosci, tj. zniesienia nakazu
rozbiorki istniejacych budynkoéw, dopuszczenie odtworzenia istniejacej zabudowy, dopuszczenie
ustug, zniesienie zakazu grodzenia dziatki i umozliwienie wykonania zagospodarowania natural-
nych $ciezek. Do pisma dotaczyli stanowisko konserwatora zabytkow z dnia 26 kwietnia 2016 r.
skierowane bezposrednio (i tylko) do nich jako wiascicieli nieruchomosci. Konserwator zabytkow
wskazat, Zze po analizie istniejacej zabudowy dopuszcza pozostawienie budynku znajdujacego si¢
w pierzei ul. Dworcowej i zmiang jego funkcji, wykonanie ogrodzenia dziatki i wycinke istnieja-
cych drzew. Uwaga do projektu planu nie zostata uwzgledniona przez Rade Miejska. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego terenu pod zabudowe mieszkaniows, ustugi, komunikacje
1 zielen obejmujacego Stare Miasto z otaczajagcym $rodmiesciem w Cztuchowie zostal przyjety
uchwatg Nr XX.142.2016 Rady Miejskiej w Cztuchowie z dnia 31 maja 2016 r., a dziatka nr 68
zostata oznaczona symbolem 03ZP - teren zieleni urzadzonej. W zadnym z w/w postanowien
Wojewodzki Konserwator Zabytkow nie sugerowal, nie wskazywal potrzeby, a tym bardziej
konieczno$ci zmiany ustalen dla terenu "03.ZP". W zwiazku z powyzszym nie znaleziono uzasad-
nienia dla uwzglednienia uwagi skarzacych.

Plan, powtarzajac niejako dotychczasowe ustalenia planistyczne, nie wprowadzit dodatkowych
ograniczen w zagospodarowaniu terenu dziatki nr 68. Powyzszy plan zostat sporzadzony zgodnie
z wytycznymi konserwatora zabytkow, z uwzglednieniem waloréw kulturowych i krajobrazowych
obszaru 1 zasad ochrony krajobrazu kulturowego, ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdw.
Dla terenu oznaczonego w planie symbolem "03.ZP" plan ten powtorzyt ustalenia zawarte w obo-
wigzujacym dotychczas miejscowym planie z 2012 r. Ze wzgledu na zastrzezenia dotyczace planu,
zakres nowych propozycji o dopuszczenie adaptacji istniejacych budynkéw i budowg nowych
o funkcji mieszkalno-ustugowej, proponowane zmiany ustalen zostaty w trakcie prac projektowych
szczegotowo omowione z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow, ktéry nie wyrazil zgody
na tego typu korekty ustalen (notatka stuzbowa ze spotkania w dniu 21 lipca 2015 r. w dokumenta-
cji planistycznej opracowania). W zwigzku z brakiem szansy na pozytywne stanowisko konserwato-
ra, projekt planu przedtozony do uzgodnien nie mogt zawiera¢ oczekiwanych przez wnioskodaw-
cOw zmian.

Plan miejscowy z 2016 r. zostat zaskarzony przez wtascicieli dziatki nr 68 do Wojewddz-
kiego Sadu Administracyjnego w Gdansku, ktéry wyrokiem (sygn. akt II SA/Gd 694/19), stwierdzit
niewaznos¢ uchwaty nr XX.142.2016 Rady Miejskiej w Cztuchowie z dnia 31 maja 2016 r. w cze-
$ci dotyczacej dziatki nr 68 potozonej w Cztuchowie przy ul. Dworcowej 7.
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Zdaniem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku plan miejscowy powinien

okresla¢ sposdb zagospodarowania terenu na przyszios$é, a jego celem nie moze by¢ ingerencja
W juz istniejacy sposob zagospodarowania okreslonego terenu, poprzez rozstrzyganie o konieczno-
$ci rozbidrki konkretnych obiektoéw budowlanych. O tym, czy budynek ma zosta¢ rozebrany decy-
dowa¢ moze wytacznie wlasciciel budynku lub organy administracji w $cisle okreslonych prawem
sytuacjach. Na podstawie przepisOw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wiasci-
ciel budynku powinien mie¢ mozliwos$¢ ustalenia, jakie wymogi musi spetni¢, by mozliwe byto
rozbudowanie, przebudowanie lub nadbudowanie nalezacego do niego budynku. Przepisy miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego nie mogg natomiast zmusza¢ wiasciciela budynku
do wykonania tego rodzaju czynnosci. Z tych samych powoddw nie moga zawiera¢ w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego nakazu wyburzenia istniejgcych budynkow. Natozenie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wymogu wyburzenia istniejagcych budyn-
kow wykraczalo poza przystugujace gminie tzw. wiadztwo planistyczne. Usprawiedliwieniem
dla takiego rozwigzania planistycznego nie mogty by¢ rowniez wymogi ochrony dziedzictwa kultu-
rowego 1 zabytkdw, na ktore powolywata si¢ gmina uzasadniajac kwestionowane postanowienia.
Sad dostrzegt rowniez naruszenie prawa polegajace na przyjeciu rozwigzan planistycznych dla jed-
nostki 03.ZP, ktore sa wynikiem braku prawidtowego rozwazenia interesu prywatnego i publiczne-
go 1 nie czynig zado$§¢ wymogom zasady proporcjonalnosci. Skarzacy, wskutek wiasnych zabie-
gow, pozyskali stanowisko Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, potwierdzone w pismie
z dnia 26 kwietnia 2016 r., w ktérym ten sam Konserwator, ktory dokonat uzgodnienia projektu
planu stwierdzit, ze "po analizie istniejgcej zabudowy dopuszcza si¢ pozostawienie na terenie dziat-
Ki nr 68 budynku znajdujgcego si¢ w pierzei ulicy Dworcowe;j.”
Wobec takiej tresci o$wiadczenia Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, chociaz sprzecznej
z wczesniej wyrazonym stanowiskiem odzwierciedlonym w uzgodnieniu, gmina nie powinna byta
pozosta¢ bierna, a czynigc zado$¢ obowigzkowi weryfikacji granic niezbednos$ci ograniczen prawa
wlasnosci dla zaspokojenia potrzeb interesu publicznego winna byta zweryfikowac potrzebg wpro-
wadzonych do planu ograniczen zabudowy w strefie 03.ZP, dazac do wywazenia sprzecznych inte-
resow. Pomimo tego, ze gmina nie ma obowigzku uwzglednienia wniesionych uwag, to w niestan-
dardowych okolicznos$ciach niniejszej sprawy, majac mozliwo$¢ zapoznania si¢ z pismem Konser-
watora Zabytkow z dnia 26 kwietnia 2016 r. przedlozonym wraz z uwagg skarzacych wniesiong
do projektu planu, mogta, zgodnie z art. 17 pkt 12 u.p.z.p., rozpatrujac t¢ uwage uwzglednic ja
1 w konsekwencji wprowadzi¢ adekwatne zmiany do projektu planu miejscowego, a nastgpnie
w tym zakresie ponowi¢ uzgodnienie z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow. W ten sposob
mozliwe statoby si¢ zweryfikowanie dopuszczalnosci przedstawionej w piSmie z dnia 26 kwietnia
2016 r. przez Wojewodzkiego Konsekratora Zabytkow mozliwosci pozostawienia zabudowy istnie-
jacej na dziatce nr 68 w pierzei ulicy Dworcowej oraz wprowadzenia na tym terenie adekwatnej
do tego funkcji wspoélistniejacej z funkcja zieleni parkowej. Skoro bowiem z punktu widzenia wy-
mogow ochrony walorow zabytkowych zamku krzyzackiego, konserwator zabytkéw w najbardziej
aktualnej wypowiedzi nie dostrzegt potrzeby usunigcia istniejacej zabudowy, a wregcz przeciwnie,
przedstawil mozliwos¢ jej pozostawienia w ramach odrebnej od zieleni parkowej funkcji, to na or-
ganie uchwatodawczym gminy spoczywat obowigzek przedsigwzigcia wszelkich mozliwych kro-
kow w celu aktualizacji projektowanych rozwiagzan planistycznych dla dzialki nr 68, korzystniej-
szych dla jej wladcicieli, zaspokajajac wymogi konstytucyjnie ugruntowanej zasady ochrony zaufa-
nia jednostki do panstwa i stanowionego przez nie prawa.

I1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Wymagania te uwzgledniono okreslajac przeznaczenie terenu w § 6 ust. 1 (teren zieleni
urzadzonej niskiej ZPN), a takze zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego w § 6 ust. 2
poprzez dopuszczenie przejs¢ pieszych, a takze okreslajac minimalny udziat powierzchni biolo-
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gicznie czynnej jako 90% powierzchni dziatki budowlanej w § 6 ust. 7 oraz szczegdlne warunki
zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy w § 6 ust.
10 poprzez ustalenie zakazu realizacji (budowy) miejsc do parkowania pojazdoéw i lokalizacji 1ado-
wisk dla $miglowcow.

Ochrona zabytkowego zespotu Zamku Wysokiego wraz z Przedzamczem i fosg jest moz-
liwa jedynie w przypadku nie dopuszczenia zabudowy tego terenu. W latach 2017-2018 Gmina
Miejska Czluchow dokonata wycinki drzew i zlecita opracowanie programu prac zabezpieczajgco-
konserwatorskich potudniowej czeSci przeciwskarpy fosy zachodniej zamku. Mur ten graniczy
z zachodnig cze¢scig dziatki nr 68. Z powyzsze] dokumentacji wynika, ze mur w obecnym stanie
nie gwarantuje bezpiecznego przeniesienia parcia gruntu. Prace zabezpieczajace majg polegac
m.in. na zdjeciu nasypow ziemnych zaréwno na koronie muru, jak i w strefie stopy muru, tj. na te-
renie dziatki nr 68. Wymagane jest rowniez odwodnienie strefy muru. Na podstawie tego programu
opracowano szczegdtowy projekt techniczny wykonania prac naprawy muru. Jak wynika z powyz-
szego Gmina Miejska starala si¢ i nadal stara realizowa¢ swoj obowigzek w zakresie ochrony dzie-
dzictwa kulturowego m.in. poprzez sporzadzanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego. Niejednokrotnie czyniono kroki w kierunku umozliwienia inwestycji przez wlascicieli dziat-
ki, m.in. poprzez konsultacje z konserwatorem zabytkéw. Zaproponowano rowniez wykup nieru-
chomosci od wilascicieli, ktory nie doszedt do skutku z uwagi na wygoérowane oczekiwania wtasci-
ciela dziatki. Obecnie, oceniajac stan techniczny muru znajdujacego si¢ w fosie, stanowigcej dziat-
ke nr 68, niewatpliwe wskazuje, ze nieruchomos$¢ ta nie nadaje si¢ do uzytkowania. Mur wymaga
wykonania naprawy i odbudowy, zmianie powinien ulec rowniez poziom gruntu dziatki w taki spo-
sob, aby zapewni¢ odpowiednie odwodnienie murdw.

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

Ustalenia planu maja za zadanie ochrong¢ zabytkowego zespolu Zamku Wysokiego
wraz z Przedzamczem i fosg z uwagi na postepujaca degradacje lica murdow fosy od strony dziatki
nr 68 i koniecznos$¢ podjecia wlasciwej konserwacji zabytku.

Ze wzgledu na aktualne wymagania prawne — uchwata o przystapieniu do sporzadzania
planu zostala podj¢ta po dacie wejscia w zycie ustawy z dn. 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niekto-
rych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r., poz. 774) —
nie mozna w ustaleniach planu umieszczaé ustalen wynikajacych z dotychczasowego art. 15 ust 3
pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zostat on uchylony) dotyczacych
zasad 1 warunkow sytuowania obiektow matej architektury, tablic 1 urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen, ich gabarytow, standardow jakosciowych oraz rodzajow materiatlow budowlanych,
z jakich moga by¢ wykonane. Kwestie te beda mogly by¢ regulowane przepisami odpowiedniej
uchwaty Rady Miejskiej w Cztuchowie, podjetej na podstawie tzw. ustawy krajobrazowej. Audyt
krajobrazowy dla wojewodztwa pomorskiego nie zostat dotychczas sporzadzony i uchwalony,
nie mozna zatem w planie uwzgledni¢ jego wynikow.

3. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami.

Wymagania te uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajo-
brazu w § 6 ust. 3, szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu w § 6 ust. 10. Obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia wynikajagce z potozenia
obszaru planu w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Czluchowskich.

4. Wymagania ochrony gruntéw rolnych i leSnych.

Teren objety opracowaniem planu nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow rolnych i1 lesSnych na cele nierolnicze i1 nieleSne w kontek$cie przepisow ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82).



5. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesne;j.

Obszar objety projektem zmiany planu wpisany jest do rejestru zabytkoéw nieruchomych
woj. pomorskiego pod pozycja rejestru A — 54 pod nazwa "Zespot zamku wraz z parkiem, fosami,
starymi murami kamiennymi”. Stanowi on integralng cz¢$§¢ zamku pokrzyzackiego w Czluchowie
wraz z otoczeniem, zwanego Zespotem Zamku Wysokiego w Czluchowie. Zachowany jest w swo-
jej pierwotnej formie bez ziemnych nawarstwien historycznych jak kolejna fosa od strony zachod-
niej. Majac na uwadze historyczne uksztaltowanie terenu Zespotu Zamkowego, zachowane do dzi-
siaj relikty architektury obronnej oraz wtasciwa ekspozycje¢ zabytku wprowadzono zapisy pozwala-
jace na ekspozycje muréw obronnych Zamku i przywrocenie pierwotnego zagospodarowania fosy -
bez zabudowy.

W obszarze planu okre$lono zasady ochrony w § 6 ust. 5 poprzez wprowadzenie stref:

1) $cistej ochrony konserwatorskiej fosy Zamku Wysokiego w Cztuchowie, jej uktadu przestrzen-
nego i ochrony ekspozycji zamku, w ktorej ustalono przeprowadzenie prac zwigzanych z kon-
serwacja 1 renowacja fosy i murow fosy, nakaz usuwania samosiewnych zadrzewien z terenu fo-
sy oraz samosiewow z lica muréw oraz zakaz: budowy nowych obiektow kubaturowych, rozbu-
dowy i1 nadbudowy istniejacych budynkow, nasadzen zieleni wysokiej i Sredniej, budowy wiat
i altan ogrodowych;

2) pelnej ochrony archeologicznej, w ktorej ustalono prowadzenie badan archeologicznych
w przypadku konserwacji i renowacji muréw fosy lub samej fosy oraz przy rozbiorce istnieja-
cych budynkéw z uwzglednieniem przepiséw odrebnych

6. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych.

Ustalenia planu maja za zadanie ochron¢ zabytkowego zespotu Zamku Wysokiego
wraz z Przedzamczem i fosg. Obszar opracowania nie jest polozony w obszarach osuwania si¢ mas
ziemnych, szczegoélnego zagrozenia powodzig, nie wystepuja w jego granicach ani w bezposrednim
sasiedztwie tereny gornicze i1 obiekty stwarzajace zagrozenie wystapienia powaznych awarii.

7. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Uchwalenie planu pozwoli zapewni¢ najlepszg ochrone dziedzictwa kulturowego
i ekspozycje¢ tak waznego w skali regionu zabytku jakim jest zamek pokrzyzacki w Cztuchowie
wraz z otoczeniem.

8. Prawo wlasnoSci.

Uszanowano prawo do wiasnosci wynikajace z art. 64 Konstytucji Rzeczpospolitej Pol-
skiej oraz z art. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w ktérym zapisano,
ze kazdy ma prawo w granicach okreslonych ustawa do zagospodarowania terenu, do ktérego ma
tytut prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego 0s6b trzecich.

Celem planu miejscowego jest przede wszystkim ochrona zabytkowego zespotu Zamku
Wysokiego wraz z Przedzamczem i fosg w Czluchowie i umozliwienie dzialan majacych na celu
zachowanie dziedzictwa kulturowego poprzez dazenie do jego utrwalenia 1 wlasciwej ekspozycji.
Lokalizacja istniejacej na dzialce 68 zabudowy w bezposrednim sasiedztwie z zabytkowymi mura-
mi fosy, znacznie ogranicza mozliwosci podjecia prac zabezpieczajacych mury przed dalszg degra-
dacja przez ich wlasciciela, ktorym jest Gmina Miejska Czluchow.

W okresie konsultacji spotecznych przeprowadzonych w dniach od 2025 .
do 2025 r. wplynety/ nie wptynely uwagi, co doktadnie zostanie opisane w protokole
z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji.




9. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Projekt planu nie koliduje z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, nie wyste-
puja tereny zamkniete lub strefy ochronne takich terendw. Nie byto potrzeby ustalania wymagan
w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, a projekt planu zostat uzgodniony przez wtasciwe
organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

10. Potrzeby interesu publicznego.

Wycinka drzew wykonana na podstawie decyzji Pomorskiego Wojewodzkiego Konserwa-
tora Zabytkow nr ZND-111.5146.13.2016 ED z dnia 19.05.2016 r. uwidocznita w petnym zakresie
stopien zniszczenia muru zachodniego fosy. Kontrola stanu zachowania zabytku przeprowadzona
przez przedstawicieli WUOZ w Gdansku Delegatura w Stupsku w dniu 13.09.2016 r. pozwolita
na okreslenie dalszych wspolnych dziatan w celu oczyszczenia muréow z roslinnosci, ich waloryza-
cji i inwentaryzacji. Gmina Miejska Czluchow, jako wiasciciel zabytku, wykonata wszystkie zale-
cenia konserwatorskie, czego owocem stata si¢ dokumentacja okreslajaca stan techniczny murow
fosy i program niezbednych prac. W dniu 03.09.2020 r. podczas kolejnej kontroli muréow fosy
z wgladem od strony dziatki nr 68 przedstawiciel WUOZ w Gdansku Delegatura w Stupsku odno-
towat zly stan techniczny muréw, zarowno od strony zachodniej jak i wschodniej.

Od 2016 r. kolejne lata potwierdzity postepujaca degradacje lica muréw fosy od strony
dziatki nr 68 1 konieczno$¢ podjecia nie tylko, jak dotychczas, prac zabezpieczajacych, ale tez wia-
sciwej konserwacji zabytku. Jest to mozliwe jedynie przy petnym dostepie do lica murdéw, co po-
twierdza pierwotne zatozenia ,,Diagnozy w zakresie dziedzictwa kulturowego miasta Cztuchowa”
z 2000 r. autorstwa mgr Czestawy Betlejewskiej, w ktorej wyznaczono cele i kierunki ochrony kon-
serwatorskiej oraz okre§lono niezbedne dlugofalowe dziatania w celu uczytelnienia reliktow Prze-
dzamcza [ wraz z fosa, w tym oczyszczenie dziatki nr 68 z zabudowy.

Istniejgca zabudowa, zwlaszcza od strony wschodniej, stanowi najwieksza kolizje w realizacji tego
zadania. W chwili obecnej, z uwagi na bezposrednie sasiedztwo budynkow, prace konserwatorskie
I renowacyjne dotyczace sredniowiecznych muréw sg niemozliwe.

Nadrzednym interesem w obszarze planu jest interes publiczny, dobro ogdtu, bedace ponad
dobrem indywidualnym, dotyczacy przede wszystkim uzasadnionej ochrony zabytkowego zespotu
Zamku Wysokiego wraz z Przedzamczem 1 fosg w Cztuchowie umozliwiajacej dziatania majace
na celu zachowanie dziedzictwa kulturowego poprzez dazenie do jego utrwalenia i wlasciwej eks-
pozycji. Strzezenie dziedzictwa narodowego stanowi jedno z podstawowych zadan Rzeczypospoli-
tej Polskiej, zdefiniowanych w art. 5 Konstytucji RP. Ochrona zabytkow i opieka nad zabytkami,
jako jeden z najwazniejszych elementow tego dziedzictwa, stanowi wazny cel publiczny.

11. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopa-
smowych.
Projekt planu zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy 1 budowy sys-
temoOw infrastruktury technicznej w § 6 ust. 11, nie ograniczajac mozliwosci realizacji systemow
telekomunikacyjnych, w tym szerokopasmowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

12. Udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzenne-
go, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnoSci i przej-
rzystosci procedur planistycznych.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowa-
nia przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, zostato zapewnione
zgodnie z procedurg opracowania miejscowego planu okreslong w art. 17 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.



Burmistrz Miasta Czluchowa na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej planu
miejscowego zapewnia jawnosc¢ 1 przejrzystos¢ w/w procedury. W szczegdlnosci dotyczy to etapow
zwigzanych z udziatem spoteczenstwa: sktadania wnioskow, konsultacji spotecznych oraz mozli-
wosci sktadania uwag. Pisma z wnioskami zlozyty niektore z zawiadomionych organow i instytucji.

Zgodnie z wymogami ustawowymi Burmistrz Miasta Cztuchowa ogtosit o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego w lokalnej prasie, w sposdb zwyczajowo przyjety, na tablicy
ogloszen Urzedu Miejskiego oraz na stronie internetowej BIP, wyznaczajac termin sktadania wnio-
skow.

Ponadto, po uprzednim ogloszeniu zamieszczonym w lokalnej prasie, w sposob zwyczajo-
wo przyjety, na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego oraz na stronie internetowej BIP, zostang prze-
prowadzone konsultacje spoteczne. W terminach wyznaczonych przez Burmistrza Miasta Cztucho-
wa kazdy, kto zakwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu miejscowego, bedzie mogt
wnie$¢ uwagi. Wnioski i uwagi bedg mogty by¢ wnoszone na pisSmie utrwalonym w postaci papie-
rowej lub elektronicznej, w tym za pomoca srodkéw komunikacji elektronicznej, w szczegolnosci
poczty elektronicznej, na formularzu w postaci papierowej lub w formie dokumentu elektroniczne-
go zamieszczonym na stronie internetowej gminy.

13. Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.
Projekt planu miejscowego nie przewiduje zabudowy w obszarze planu.

14. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludz-
kiego i Srodowiska.
Po przeanalizowaniu mozliwosci zagrozen stwierdzono, ze nie zachodzi konieczno$¢
wprowadzania ustalen w planie w w/w zakresie.

15. Potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produk-
cji rolniczej.
W obszarze planu nie wystepujg grunty rolne, wigc nie byto potrzeby wprowadzania usta-
len w planie w w/w zakresie.

16. Przeznaczenie teren6w w odniesieniu do interesu publicznego i intereséw prywatnych.

W obszarze planu obowigzujg ustalenia 3 miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego. Celem opracowania planu sg niewielkie modyfikacje przyjetych juz dokumentow.

Po uprawomocnieniu si¢ przedmiotowego planu obowigzujace plany utraca moc w granicach ob-
szaru objetego planem miejscowym, w obrebie ktorych bedg obowigzywaty ustalenia przedmioto-
wego planu.

Wiasciciele dziatki nr 68 wniesli do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gdansku
skarge na uchwate Rady Miejskiej nr XX.142.2016 z dnia 31 maja 2016 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu pod zabudowe mieszkaniows, ustugi,
komunikacje¢ 1 zieleh obejmujacego Stare Miasto z otaczajacym S$rdédmiesciem w Czluchowie
w czesci dotyczacej dziatki nr 68 (zieleni urzadzonej - 03.ZP). Wskazano, ze w najblizszym sa-
siedztwie nieruchomos$ci dopuszczono parking, ustugi sportu i rekreacji oraz umozliwiono pozo-
stawienie istniejagcych budynkow, a takze przebudowe i rozbudowe istniejagcych budynkéw, choé
jest to obszar w zasiggu strefy otoczenia zamku, strefy petnej ochrony konserwatorskiej. Ponadto
zauwazono, ze w trakcie trwania procedury planistycznej skarzacy wystosowali we wskazanym
przez organ terminie uwagi do projektu planu z dnia 4 maja 2016 r., zatagczajac pismo z dnia
26 kwietnia 2016 r. Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, odnoszace si¢ do mozliwosci za-
chowania budynkow bedacych ich wlasnoécig. Organ nie uwzglednit jednak wskazanej w uwadze
argumentacji, popartej stanowiskiem konserwatora i zaniechal wystgpienia o ponowne uzgodnienia
1 wprowadzenia zmiany do zapiséw planu w czesci dotyczacej przedmiotowej dziatki.



W ocenie skarzagcych, stanowisko konserwatora dato jednoznaczny przekaz 1 potwierdzito,
ze budynek stanowigcy wlasnos$¢ skarzacych ma znaczenie historyczne, posiada warto$¢ kulturowa
1 winien zosta¢ zachowany. Budynki potlozone na dzialce nr 68 posiadajg warto$¢ historyczng, ist-
nialy juz w latach 30-tych, widoczne s3 na pamigtkowych rycinach i pocztowkach. Rysunki i ar-
chiwalne mapy obrazujg zabudowe¢ gospodarczg wraz z budynkiem jednorodzinnym (lata 1929,
1938) potwierdzajac tym samym istnienie przestrzeni historycznie uksztattowanej na tym terenie
wymagajacej zachowania, tym bardziej, ze biorgc pod uwage najblizsze sgsiedztwo, cho¢ jest to
obszar w zasiegu strefy otoczenia zamku, strefy pelnej ochrony konserwatorskiej, dopuszczono,
réwniez w ramach Zespotu Zamku, pozostawienie istniejgcych budynkow oraz zagospodarowanie
terenu, tj. na terenie 62U dopuszczono parking, ustugi sportu i rekreacji, pozostawienie istniejagcych
budynkéw, a takze przebudowg i rozbudowe istniejagcych budynkow, na terenie 63ZP dopuszczono
tymczasowe obiekty ustugowo - gastronomiczne i obstugujace ruch turystyczny, a na terenie 64 ZP
dopuszczono obiekty matej architektury, $ciezki piesze, ogrodki gastronomiczne, tymczasowe
obiekty ustugowo - gastronomiczne i obslugujace ruch turystyczny, ustugi sportu i rekreacji, prze-
budowy i rozbudowy istniejacych budynkoéw, a takze zachowanie istniejacych obiektow budowla-
nych, remonty, wymian¢ dachu, na okreslonych w planie zasadach. Dlatego tez, zdaniem skarza-
cych, odmowienie zmiany projektu planu, mimo akceptacji ich propozycji przez konserwatora za-
bytkow, i jego uchwalenie stanowilo przejaw dyskryminacji i nierbwnego traktowania, a zakres
ingerencji organu we wtasnos$¢ skarzacych posiada znamiona dowolnosci i nie miesci si¢ w grani-
cach wyznaczonych interesem publicznym. Organy gminy obowigzane byly uwzgledni¢ prawo
wlasnosci przystugujace witascicielom wszystkich dziatek objetych zapisami kwestionowanego pla-
nu, a nie tylko cze$ci z nich, wiec doszto do nieuzasadnionego naruszenia zasady réwnosci
1 uprzywilejowania wiascicieli sasiednich nieruchomosci, co w sposdb wyrazny przektada sig¢
na znaczng réznic¢ wartosci sgsiednich nieruchomosci w stosunku do nieruchomosci skarzacych.
Na potwierdzenie zasadno$ci pozostawienia zabudowan znajdujacych si¢ na dziatce nr 68 jej wia-
Sciciele znalezli wiele rysunkow, fotografii dotyczacych zabudowy miasta oraz archiwalne mapy.
Zdaja sobie oni sprawg z faktu, ze ich dziatka znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej 1 sta-
nowi pewne nawarstwienia historycznie i kulturowe dla miasta, jednak poprzez tak daleko idace
i kategoryczne zapisy planu miejscowego, mimo braku ku temu uzasadnionej potrzeby, nie sa
w stanie nawet w matymi stopniu méc polepszy¢ stanu budynkoéw oraz terenu dziatki. Ich zdaniem
budynki znajdujace si¢ na dzialce wymagaja remontu i estetyzacji nawigzujacej do otoczenia,
co byloby rozwigzaniem korzystnym nie tylko dla wtascicieli, ale takze dla catlego miasta. Podkre-
$lono, ze wykluczenie przedmiotowej dziatki z mozliwosci jej zabudowy i podjecia jakichkolwiek
dzialan stawia wilascicieli w sytuacji bez wyjs$cia, a nadmieni¢ nalezy, ze dziatki znajdujace si¢
w otoczeniu fosy, znajdujace si¢ rowniez w strefie ochrony konserwatorskiej, nie posiadaja w pla-
nie identycznych zapisow, jak dla przedmiotowej dziatki, co w ich ocenie stanowi o nieréwnym
traktowaniu obywateli oraz ograniczaniu prawa wlasnosci.

Burmistrza Miasta Czluchoéw nie podziela jednak zdania wtascicieli dziatki nr 68 uwaza-

jac, ze przeznaczenie terenu przedmiotowej dziatki pod zielen urzadzong bez mozliwosci zabudowy
jest w pelni uzasadnione. Nieruchomos$¢ ta stanowi wnetrze fosy zachodniej Zamku. Obszar planu
potozony w strefach $cistej ochrony konserwatorskiej i pelnej ochrony archeologicznej, wpisany
jest do rejestru zabytkow Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow pod pozycja rejestru A — 54
pn. "Zespot zamku wraz z parkiem, fosami, starymi murami kamiennymi".
Nieruchomosci sgsiednie, wbrew twierdzeniu wiasciciela dziatki nr 68, nie maja jednakowych uwa-
runkowan historyczno - przestrzennych. Rekonstrukcja zespotu zamkowego i zamku wg Steinbach-
ta na podstawie lustracji z 1564 r. 1 1748 r. wskazuje, ze Zespdt Zamkowy obejmowal zamek wia-
sciwy, przedzamcze zachodnie, przedzamcze pdinocne (zamek $redni) i przedzamcze wschodnie.
Pomigdzy zamkiem wlasciwym a przedzamczem zachodnim znajdowata si¢ fosa wypelniona woda
1 jest to obecnie teren dziatki nr 68. W obrgbie przedzamcza zachodniego znajdowaly si¢: spichlerz,
zbrojownia i stajnia. Z przedzamcza zachodniego do gltéwnego kompleksu zabudowan zamkowych
przechodzito si¢ nad kanatem (dziatka nr 68), przez ktory przerzucony byt most zwodzony.
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Przedzamcze zachodnie wykorzystywane jest od konca XIX wieku pod zabudowe miejska. Nie bez
znaczenia jest tez fakt, ze w dniu dzisiejszym teren dzialki nr 68 jest obnizony w stosunku do tere-
now sasiednich po stronie zachodniej i wschodniej o ponad 5 m, miejscami nawet ponad 9 m.

Chcac uwzgledni¢ dazenia i1 plany wlascicieli dziatki nr 68 w Czluchowie, Wojewodzki
Konserwator Zabytkéw wydajac pismo w 2016 r. rozwazat odmienne zagospodarowanie tej prze-
strzeni, jednak bioragc pod uwage warto$¢ zabytku, obecny sposob zagospodarowania dziatki
oraz stan wschodniej czesci muréw fosy, aktualnie nie widzi mozliwo$ci zmiany zapisow obowig-
zujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego terenu. Majac na uwadze
historyczne uksztaltowanie terenu Zespotu Zamkowego, zachowane do dzisiaj relikty architektury
obronnej oraz wilasciwa ekspozycje zabytku Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Gdansku
Delegatura w Stupsku wnidst 0 wprowadzenie zapisow do tekstu planu pozwalajgcych na ekspozy-
cj¢ muréw obronnych Zamku i przywrdcenie pierwotnego zagospodarowania fosy, ktora zachowa-
na jest w swojej pierwotnej formie i pozbawiona ziemnych nawarstwien historycznych jak kolejna
fosa od strony zachodniej — bez zabudowy.

Ponadto, zgodnie z Art. 35 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym:
1. Tereny, ktorych przeznaczenie plan miejscowy zmienia, moga by¢ wykorzystywane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem, chyba ze w planie ustalono
inny sposob ich tymczasowego zagospodarowania.
2. W ramach wykorzystywania terenow w sposob dotychczasowy dopuszcza si¢ przebudowe
lub remont istniejacych obiektow budowlanych oraz montaz urzadzen, niepowodujace zmiany spo-
sobu ich uzytkowania zgodnie z przepisami ustawy z dnia7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

W planie nie ustalono sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
1 uzytkowania terenow.

17. Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy, w tym dazenie do
minimalizowania transportochlonnosci i maksymalnego wykorzystania publicznego trans-
portu zbiorowego.

Projekt planu miejscowego nie przewiduje zabudowy w obszarze planu.

I1l.  Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg
uchwaly rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

W ,Ocenie aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i miejscowych planéw miasta Czluchowa”, przyjetej uchwata Nr XV1.446.2023
Rady Miejskiej w Czluchowie z dnia 29 wrze$nia 2023 r., dopuszcza si¢ zmiany obowigzujacych
planéw miejscowych po szczegdlowej analizie zasadnos$ci do ich przystapienia.

W zwigzku z powyzszym opracowanie planu jest zgodne z zapisami analizy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

IV. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Uchwalenie planu miejscowego nie wplynie na zmian¢ przychodow gminy,
gdyz nie zmieni si¢ dotychczasowe przeznaczenie terenu w obszarze planu. Realizacja zamierzen

inwestycyjnych okreslonych w planie nie wymaga ponoszenia kosztow z budzetu gminy na wyko-
nanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy.
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