Uzasadnienie, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dotyczace projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla terenow polozonych w obre¢bie 2 i 4 miasta Chojnowa

1. Cel przystapienia do sporzadzenia projektu planu. Gléwne ustalenia tego projektu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych
W obrebie 2 i 4 miasta Chojnowa (zwany dalej ,, projektem planu”), zostat zainicjowany uchwatg
Nr XX/101/25 Rady Miejskiej Chojnowa z dnia 26 wrzes$nia 2025 r. Projektem tym objeto 2
roztaczne obszary, o tacznej powierzchni okoto 2,50 ha

Celem projektu planu jest przede wszystkim umozliwienie realizacji inwestycji w zakresie
infrastruktury elektroenergetycznej oraz wprowadzenie takich regulacji dla fragmentu dz. nr 343
w obrebie 4 miasta Chojnowa (w zasiggu mniejszego z obszaréw objetych projektem Planu), aby
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego odpowiadaty rzeczywistemu
zagospodarowaniu. W tym celu nalezalo ustali¢ takie regulacje, ktore umozliwig realizacje
niezbednych sieci elektroenergetycznych 1 towarzyszacego im zagospodarowania oraz dla
fragmentu dz. nr 343 ustalenie przeznaczenia faktycznego terenu, tj. zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, z jednoczesnym wylaczeniem mozliwosci realizacji zabudowy, gdyz na
przedmiotowym fragmencie dziatki zabudowa mieszkaniowa nie jest mozliwa do realizacji.
Natomiast fragment ww. dziatki stanowi calo$¢ funkcjonalng zagospodarowania zwigzanego
Z sasiednig zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng.

Zawarto$¢ merytoryczng projektu planu opracowano w oparciu o art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2026 r. poz.538) oraz
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednakze specyfika
uwarunkowan i przeznaczenia terenéw ustalona w projekcie planu sprawita, ze w projekcie tym nie
bylo potrzeby okreslania niektorych z elementow wiasciwych dla projektu planu, okreslonych w art.
15 ust. 2 ww. ustawy. Nie ustalono zatem:

1) zasad ochrony dobr kultury wspolczesnej — ze wzgledu na fakt, ze takie dobra nie
zostaly dotychczas zidentyfikowane na obszarach projektu planu;

2) granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
na podstawie odrgbnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig, obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa - ze wzgledu na to, ze powyzsze nie
wystepuja na obszarach projektu planu lub w ich zasiegu nie zostaly jeszcze

zidentyfikowane;
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3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terendbw - ze wzgledu na brak przestanek, by mozna bylo okresli¢ takie sposoby

i terminy.

Miasto Chojnéw nie dysponuje aktualng strategia rozwoju. Strategii rozwoju nie opracowano

takze dla powiatu legnickiego, w =zasiegu ktorego lezy miasto Chojndéw. Ponadlokalnym

dokumentem strategicznym jest natomiast ,,Strategia Rozwoju Wojewodztwa Dolnoslgskiego 2030”,

przyjeta uchwata Nr L/1790/18 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 20 wrze$nia 2018 r.

W dokumencie tym jako cel nadrzedny strategii rozwoju Dolnego Slaska uznano ,harmonijny

rozwoj i wysokq jakos¢ zycia dolnoslgskiej spolecznosci”. Realizacja ustalen projektu planu,

pozwoli na realizacj¢ tych celow w uporzadkowany, racjonalny sposob.

2. Sposoéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przy sporzadzeniu projektu planu uwzgledniono:

1)

2)

3)

4)

wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby

zrdwnowazonego rozwoju - poprzez okreslenie takich zasad ksztaltowania przestrzeni, aby

ewentualne nowe zainwestowanie i zagospodarowanie tworzylo harmonijng cato$é
z istniejacym w sgsiedztwie i na obszarach objetych projektem planu oraz uwzgledniato -
w uporzadkowanych relacjach - wszelkie wystepujace uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne;

walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

a) wprowadzenie regulacji w §4 i §5 czesci tekstowej projektu planu, stuzacych ochronie
walorow kulturowych i krajobrazu kulturowego,

b) okreslenie zasad ksztaltowania nowej zabudowy odpowiadajacych charakterowi
istniejacej zabudowy w sasiedztwie i na obszarze nr 1 projektu planu;

wymagania ochrony $rodowiska, W tym gospodarowania wodami oraz ochrony zidz

kopalin poprzez wprowadzenie niektorych regulacji w §9 czesci tekstowej projektu planu,
przy czym na obszarach projektu planu nie zidentyfikowano z16z kopalin;

wymagania ochrony gruntéw rolnych i lesnych — nie uwzgledniono wymagan ochrony

gruntéw lesnych, gdyz gruntoéw takich nie zidentyfikowano w zasiggu obszaréw objetych
projektem planu; natomiast cz¢$¢ ze zidentyfikowanych w zasiegu przedmiotowego
obszaru nr 1 obszarow gruntow rolnych przeznaczono dla zagospodarowania innego niz

rolnicze;



5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)
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wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez wprowadzenie regulacji

stuzacych ochronie waloréw kulturowych (§4 czesci tekstowej projektu planu);

wymagania ochrony dobr kultury wspotczesnej — nie uwzgledniono, gdyz na obszarach

objetych projektem planu nie zidentyfikowano dobr kultury wspoétczesne;;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby 0s6b ze

szczegblnymi  potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.

0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami m.in. poprzez.

a) wprowadzenie regulacji zapewniajacych minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej na terenach poszczegoélnych klas wyznaczonych na obszarach objetych
projektem planu,

b) wprowadzenie zapisow  zapewniajacych  wykonanie  niezbednych  miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow, W tym zaopatrzonych w karte parkingowa
(w §8 ust. 101 11 czgsci tekstowej projektu planu);

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

a) umozliwienie lokalizacji nowej zabudowy w  sgsiedztwie istniejacego
zagospodarowania zwigzanego z elektroenergetyka, co z kolei pozwoli na
efektywniejsze wykorzystywanie istniejacej infrastruktury techniczne;j,

b) uwzglednienie istniejacego uktadu komunikacyjnego, co ma na celu
zminimalizowanie transportochtonno$¢ tego typu uktadow.

prawo wlasnos$ci poprzez:

a) uwzglednienie dotychczasowych granic wlasnosci gruntow,
b) zaadaptowanie na czgs$ci terendw rozwigzan zawartych w obowiazujgcych planach
miejscowych;

potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa poprzez wprowadzenie takiego

zagospodarowania, ktore nie wplynie niekorzystnie dla obronno$ci 1 bezpieczenstwa
panstwa;

potrzeby interesu publicznego poprzez:

a) wprowadzenie mozliwosci rozbudowy sieci infrastruktury technicznej i uktadu
komunikacyjnego,

b) wprowadzenie wickszosci regulacji w §9 czesci tekstowej projektu planu
miejscoweqo;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej poprzez wprowadzenie regulacji

zamieszczonych w §9 czesci tekstowej projektu planu;

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscoweqo, w tym

przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez realizacje procedury




14)

15)

16)

17)
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planistycznej zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a takze przy uwzglednieniu wymogow okreslonych W ustawie o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania na Srodowisko, w tym m.in. poprzez umozliwienie sktadania
wnioskow 1 uwag do projektu planu w formie elektronicznej oraz udostepnianie
stosownych materialdow zwigzanych z procedurg planistyczng w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miejskiego w Chojnowie;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) odpowiednie informowanie — zgodnie z obowigzujacymi przepisami — 0 prowadzonej
procedurze sporzadzania planu miejscowego 1 powigzanej z nig procedurze
strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko,

b) udostepnianie — zgodnie z obowigzujacymi przepisami — dokumentacji sprawy;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

poprzez wprowadzenie niektorych regulacji w §9 czesci tekstowej projektu planu;

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia

ludzkiego i Srodowiska — uwzgledniono poprzez dopuszczenie takiego nowego

zagospodarowania na obszarach projektu planu, ktérego funkcjonowanie nie jest zwigzane
Z ryzykiem wystapienia powaznej awarii, majacej wptyw na zdrowie ludzi i §rodowisko;

potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolnicze] przestrzeni produkcyjnej 1 rozwoju

produkcji rolniczej — nie uwzgledniono, gdyz w zasiggu obszarow projektu planu nie

przewiduje si¢ mozliwosci rozwoju produkcji rolniczej.

Wyjasnia si¢ rowniez, ze ustalajac W projekcie planu przeznaczenia terenow lub okre$lajac

potencjalne sposoby zagospodarowania i korzystania z terenow:

1)

2)

wazono interes publiczny 1 interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow

i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian

w zakresie jego zagospodarowania poprzez m.in.:

a) wzigcie czgsciowo pod uwage ustalen obowigzujacych planéw miejscowych,

b) uwzglednienie realizacji planowanych zamierzen inwestycyjnych, zgodnie z aktualng
polityka rozwoju funkcjonalno-przestrzennego miasta, wyrazong w obowigzujagcym
planie ogélnym miasta Chojnowa;

wazono analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne poprzez m.in. uwzglednienie

informacji 1 wnioskow plynacych z opracowan inwentaryzacyjnych, analitycznych,

wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania projektu planu miejscowego, takich jak:
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analiza warto$ci kulturowych i krajobrazowych, inwentaryzacja urbanistyczna oraz

prognoza oddzialywania na srodowisko.

Dopuszczajac w projekcie planu miejscowego zabudowe uwzgledniono wymagania tadu
przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz walorow ekonomicznych przestrzeni w zakresie:

1)  ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania

transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego - poprzez umozliwienie realizacji planowanej

zabudowy przy wykorzystaniu istniejacych ciaggéw komunikacyjnych;

2) zapewniania rozwigzan przestrzennych, ufatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych

| rowerzystow - uwzglgdniono poprzez m.in. poprzez regulacje dotyczace drog dla
pieszych, drog dla rowerdéw oraz drog dla pieszych i roweréw zawarte w §8 ust. 7 1 8
czesci tekstowej projektu planu;

3)  dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: na obszarach predysponowanych

dla planowanych inwestycji, w szczegélnoSci poprzez uzupelnianie i kontynuacje
istniejacej zabudowy — uwzgledniono w odniesieniu do zabudowy zwigzanej z terenami

elektroenergetyki, produkcji przemystowej, sktadéw i magazynow i telekomunikacji.

3. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z data uchwaly rady gminy,
0 ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ww. ustawy.

Wedtug art. art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ,.w celu oceny aktualnosci planu ogolnego i planow miejscowych burmistrz (...)
dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy
W opracowywaniu planow miejscowych i opracowuje wielolethie programy ich sporzqdzania,
Z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, oraz wnioskow
W sprawie sporzqdzenia lub zmiany planu miejscowego lub planu ogolnego”. Analizy te, po
uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej, burmistrz przedstawia radzie
miejskiej, celem uchwalenia.

Powyzsze analizy sporzadza si¢ co najmniej raz w czasie kadencji miejskiej. Obecna Rada
Miejska Chojnowa, ktorej kadencja przypada na lata 2024-2029 nie podjeta jeszcze uchwaty
W sprawie oceny aktualnosci planu ogélnego gminy i plandw miejscowych. Zapewne uczyni to pod

koniec swojej kadencji.
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4. Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania - przez co nalezy rozumieé
uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r.
0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami.

W art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegolnymi
potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411) okre§lono minimalne wymagania stuzgce zapewnieniu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, ktére obejmujg dostepnosé: architektoniczna,
cyfrowg i informacyjno-komunikacyjng. W projekcie planu miejscowego - stosownie do zakresu
jego ustalen i specyfiki obszarow nim objetych - stwarzano warunki dla realizacji planowanego
zagospodarowania, uwzgledniajac przy tym wymagania w zakresie dostgpnosci architektonicznej
(m.in. zapis zawarty w §5 ust. 7 cz¢sci tekstowej projektu planu). Natomiast dostepno$¢ cyfrowa
oraz dostgpnos$¢ informacyjno-komunikacyjna, przy uwzglednianiu mozliwosci technicznych lub
prawnych, jest zapewniona na odpowiednich etapach procedury planistycznej dotyczacej
przedmiotowego projektu planu miejscowego (w tym poprzez publikacj¢ stosownych materiatlow

w BIP Urzgdu Miejskiego w Chojnowie).

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Przewiduje sig, ze ustalenia projektu planu w zasiggu obszarow, innych niz w czesci graficznej
nr 1 (w jej potnocnym fragmencie), nie beda generowaly zmian w dochodach iwydatkach
Z budzetu gminy. Przy czym zatozenie to odnosi si¢ do stanu jaki przewidziany jest w obecnie
obowigzujacych planach miejscowych, a zostat zasadniczo utrzymany w projekcie planu (wigksza
cz¢s¢ obszaru w czesci graficznej nr 1). Teren wskazany w czesci graficznej nr 2 stanowi wlasnosé
miasta Chojndéw i nie przewiduje si¢ z tego tytutu zmian wpltywu na budzet miasta. Natomiast
zagospodarowanie gruntow w zasiegu obszaru w czesci graficznej nr 1 (jej poétnocnym fragmencie
— teren upraw polowych ,,26RP” w obowigzujacym mpzp) zgodnie z ustaleniami omawianego
projektu planu, moze powodowa¢ zmiany w dochodach budzetu — wzrost wplywu z tytulu
ewentualnych podatkéw. Bowiem na terenach tych w wyniku realizacji ustalen projektu planu
przede wszystkim budzet miasta moga zasili¢ dodatkowe podatki od nieruchomosci gruntowych, na
ktorych potencjalnie mogg zosta¢ zrealizowane nowe obiekty budowlane zwigzane z infrastrukturg
energetyczng 1 telekomunikacyjng. Budzet miasta zasili¢ moze z tego terenu takze podatek od
budynkéw i budowli.

Obszary projektu planu sa juz wyposazone w podstawowe sieci uzbrojenia terenu, a zatem
potencjalnic miasto nie poniesie kosztow zwigzanych =z realizacja inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej: wodociggowej 1 kanalizacyjnej, ktorych realizacja jest zadaniem
wilasnym miasta, co bezposrednio wynika z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1999 r. 0 samorzqdzie
gminnym (Dz.U. z 2026 poz. 662.).


https://sip.lex.pl/#/document/18889037?unitId=art(2)pkt(4)&cm=DOCUMENT

6. Procedura planistyczna i udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem planu.

Uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu planu zostala podj¢ta w oparciu
0 ustawe z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ustawie tej
zostala okre$lona procedura planistyczna, ktérej projekt planu powinien zosta¢ poddany, aby mogt
zosta¢ przedstawiony Radzie Miejskiej w celu uchwalenia, a w konsekwencji — aby mogt wejsé
w zycie. Pewien zakres obowigzkoéw natozonych na Burmistrza, ktory sporzadzit projekt planu,
okreslony zostat rowniez w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
0 srodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko. Obowiazki wynikajace z tej ustawy dotycza w szczegdlnosci
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko projektu planu.

W ramach procedury planistycznej, na jej poczatku, Burmistrz Miasta Chojnowa zawiadomit
spoleczenstwo o przystapieniu do sporzadzania projektu planu oraz poinformowal o mozliwosci,
sposobie i terminie sktadania uwag i wnioskéw do tego projektu, poprzez ogloszenie na tablicy
informacyjnej, w lokalnej prasie i w Internecie. Nastepnie podj¢to przewidziane prawem czynnosci,
w tym zawiadomiono o przystgpieniu do prac nad projektem planu, odpowiednie instytucje i organy
wymienione w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawach z nig
powiazanych.

Na kolejnym etapie prac planistycznych Burmistrz Miasta Chojnowa sporzadzit projekt planu,
rozpatrujagc rownoczesnie ztozone wnioski, jak rowniez sporzadzil prognoz¢ oddziatywania na
srodowisko dotyczacg ustalen przedmiotowego projektu. Nastgpnie Burmistrz przedtozyt projekt
planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko do zaopiniowania najpierw
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Chojnowie, a nastgpnie do zaopiniowania
I uzgodnienia innym odpowiednim instytucjom i organom.

Po przeprowadzeniu procedury opiniowania i uzgadniania, skorygowano odpowiednio projekt
planu miejscowego. Przedmiotowy projekt wraz z niniejszym uzasadnieniem, prognoza
oddziatywania na §rodowisko oraz wykazem wnioskow ztozonych do projektu planu miejscowego,

poddano konsultacjom spotecznym.



