UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do ustanowienia ktoérego uprawniajg
Rade¢ Miejska przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z
2021r. poz. 741 ze zm.).

Niniejsza uchwata jest zakonczeniem procedury planistycznej sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, podjetej na podstawie uchwaty nr XXX.202.2020 Rady Miejskiej w Chocianowie z dnia 24 wrzesnia 2020r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Chocianow.

1. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy.
Przy sporzadzeniu projektu niniejszego planu miejscowego uwzgledniono:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez wprowadzenie do projektu planu ustalen
dotyczacych migdzy innymi: parametrow 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w
nawigzaniu i dostosowaniu do istniejacej zabudowy w otoczeniu, nieprzekraczalnych linii zabudowy, maksymalne;j
wysokosci zabudowy, minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej dziatki budowlanej, maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki.

Walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez wprowadzenie do projektu planu ustalen dotyczacych miedzy
innymi: lokalizacj¢ obiektow budowlanych zgodnie z przepisami techniczno — budowlanymi oraz ustalonymi w planie
liniami zabudowy, zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz poprzez ustalenia okreslone w pkt. 1).

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowanie wodami i ochron¢ gruntéw rolnych i le$nych, poprzez
wprowadzenie do projektu planu ustalen dotyczacych migdzy innymi: dotrzymania standardéw ochrony srodowiska
okreslonych w przepisach odrebnych, zakazu przekraczania dopuszczalnego poziomu hatasu okreslonego przepisami
odrebnymi, ochrony przed emisja zanieczyszczen, ochrony Obszaru Chronionego Krajobrazu ,,Lasy Chocianowskie”,
przeznaczenia na rézne formy zieleni powierzchni niezabudowanych i nieutwardzonych, zaopatrzenia w wode,
odprowadzanie $ciekéw komunalnych, odprowadzania wod opadowych 1 roztopowych oraz dopuszczenie
odnawialnych zrédet energii o mocy do S00kW. Projekt planu uwzglednia ustalenia uchwaty nr XLI1/1407/17 Sejmiku
Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 30 listopada 2017r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa
dolnoslaskiego, z wylaczeniem Gminy Wroctaw i uzdrowisk, ograniczen i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji,
w ktorych nastgpuje spalanie paliw (Dz. U. Wojewddztwa Dolnoslaskiego z 2017r., poz. 5155). Projektmiejscowego
planu nie wymagat uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne. W tym zakresie przyjecie jego zapisow w formie uchwaly Rady Miejskiej wypelnia wymogi ochrony
gruntow rolnych i lesnych.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspolczesnej, w planie ustalono granice
strefy ochrony stanowiska archeologicznego zlokalizowanego przy granicy planu, nie okreslono w planie zasad
ochrony krajobrazoéw kulturowych oraz dobr kultury wspoétczesnej, ze wzgledu na ich brak.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob niepelnosprawnych, poprzez
wprowadzenie do projektu planu ustalen dotyczacych miedzy innymi: dotrzymania standardow ochrony $rodowiska
okreslonych w przepisach odrebnych, zakazu przekraczania dopuszczalnego poziomu hatasu okreslonego przepisami
odrebnymi, ochrony przed emisjg zanieczyszczen, gospodarowania odpadami, stosowania ograniczen zabudowy i
zagospodarowania terenu dla istniejacej i projektowanej infrastruktury technicznej wyznaczenie minimalnej liczby
miejsc parkingowych w tym dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa. Zapisy planu uwzgledniajg potrzeby
0s0b niepelnosprawnych na terenach publicznie dostgpnych.

Walory ekonomiczne przestrzeni, poprzez doprowadzenie do zgodnos$ci ustalen planu z faktycznym sposobem
uzytkowania i1 zagospodarowania terendw oraz planami inwestycyjnymi gminy. Obszar objety planem jest
skomunikowany poprzez istniejacy uklad drogowy. Teren objety opracowaniem posiada dostgp do  sieci
infrastruktury techniczne;j.

Prawo wlasnos$ci, poprzez: rozpatrzenie i uwzglgdnienie wnioskow mieszkancoéw i inwestorow majace na celu
umozliwienie realizacji przyszltych inwestycji, zapoznanie si¢ ze strukturg wilasnosci terenéw objegtych planem,
wylozenie do publicznego wgladu projektu planu majace na celu uwzglednienie w maksymalnym stopniu,
ewentualnych uwag sktadanych przez zainteresowanych.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: na obszarze objetym planem nie wystgpuja tereny, obiekty i
urzadzenia stuzace obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, (projekt planu zostal uzgodniony z wtasciwymi organami
wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa), w planie nie wprowadzono zapisoéw ktore niekorzystnie
wplywaja na obronnosci i bezpieczenstwo panstwa.

Potrzeby interesu publicznego, poprzez uwzglednienie w planie zapisow pozwalajacych na optymalizacje skutkéw
finansowych uchwalenia planu, w szczego6lnosci w zakresie zadan wlasnych gminy.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, poprzez
wprowadzenie do projektu planu ustalen dotyczacych migdzy innymi: zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej (sieci wodociagowych, kanalizacyjnych, melioracyjnych, gazowych,
elektroenergetycznych, zaopatrzenia w cieplo oraz obiektow im towarzyszacych), a dla systemow



11)

12)

13)

telekomunikacyjnych wprowadzono zasady rozbudowy i przebudowy istniejacych oraz budowy nowych sieci i
przylaczy teletechnicznych, zgodnie z zapotrzebowaniem zwigzanym z rozwojem nowych inwestycji.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad niniejszym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez: zapewnienie mozliwosci sktadania
wnioskéw do planu oraz poprzez wylozenie projektu planu do publicznego wgladu, organizacj¢ dyskusji publiczne;j
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami oraz umozliwienie zainteresowanym wnoszenia uwag dotyczacych
projektu planu. Zgodnie art. 18 ust 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, uwagi wniesione w postaci elektronicznej, uznaje si¢ jako uwagi wniesione na pismie. Udziat
spoteczenstwa w toku opracowania planu, zostal zapewniony rowniez zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (tj. Dz. U. z 2021r. poz. 2373 ze zm.).

Zachowanie jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez: poinformowanie spoteczenstwa za
posrednictwem ogtoszen publikowanych w prasie i obwieszczen wywieszanych na tablicy i BIP, a takze w sposob
zZwyczajowo przyjety w gminie, o podjeciu uchwaty i mozliwosci sktadania wnioskow oraz wylozeniu projektu planu
do publicznego wgladu, udziatu w dyskusji publicznej i sktadaniu uwag. Dokumentacja prac planistycznych pozostaje
dostepna do wgladu w celu zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci, poprzez ustalenie w planie
zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej, w szczegoélno$ci ustalenia w zakresie
zaopatrzenia w wodg.

2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy.
Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu:

D)

2)

Wazone byly interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania interes prywatny
zostal uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczeg6lnosci w zakresie przeznaczenia pod zabudoweg gruntow we
wladaniu os6b fizycznych; zabezpieczenie interesu publicznego polegalo na zapewnieniu rezerw terenu pod
budowe infrastruktury technicznej dla zapewnienia zaopatrzenia terenéw objetych planem w niezbedne media.
Zapoznano si¢ z wykazem wiascicieli i wladajacych oraz wykazem decyzji w indywidualnych sprawach
dotyczacych zagospodarowania terenu.

Wazone byly analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne poprzez: zapoznanie si¢ z analizg zasadnosci
przystapienia do sporzadzania planu oraz wykonanie analizy komunikacyjnej oraz polozenia terenu w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej gminy, inwentaryzacji w terenie, analizy wlasno$ci terenu oraz wykonanie pomiaréw
powierzchni terenu; analize zapisOw obowiazujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego; analiz¢ obowigzujacych planéw; analize opracowania ekofizjograficznego, analize terenéw pod
wzgledem przeznaczenia ich na cele nierolnicze i nielesne oraz uzyskanie stosownej zgody, opracowanie prognozy
oddziatywania na $rodowisko projektu miejscowego planu, ktorej celem bylo podsumowanie istniejacego stanu
srodowiska oraz okreslenie potencjalnego wptywu realizacji ustalen zawartych w projekcie planu na poszczegdlne
elementy $rodowiska przyrodniczego i kulturowego; opracowanie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia mpzp
ktorej celem jest pomoc w zakresie racjonalizacji, z punktu widzenia efektywnosci ekonomicznej, podejmowanych
decyzji, przedstawienie ich mozliwych do przewidzenia skutkow oraz zwrdcenie uwagi na potencjalne zagrozenia,
zwigzane z ich realizacjg. Dla catego terenu obj¢tego zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Chocianéw do czasu jego uchwalenia, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
Chocianéw, uchwata Rady Miejskiej w Chocianowie nr XXXIV/222/2013 z dnia 23 maja 2013r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Chociandw, zmieniona uchwala nr
XLI.266.2018 Rady Miejskiej w Chocianowie z dnia 26 marca 2018r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Chocianow.

3. W ustaleniach projektu w nastepujacy sposob zrealizowano wymogi wynikajace z art. 1 ust. 4 ustawy.
Dopuszczajac nowa zabudowg, uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz walorow ekonomicznych przestrzeni w zakresie:

1)

2)
3)

4)

Ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego poprzez: wykorzystanie do obstugi komunikacyjnej obszaru przede wszystkim istniejacych
elementéw uktadu drogowego.

W planie nie dopuszcza si¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowe;.

Zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow: Rozwiazania
przyjete w planie i stan istniejacy zaspokajaja obecne potrzeby pieszych i rowerzystow.

Dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzgdowych nazwach miejscowosci 1 obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr
17, poz. 141), w szczegolnoSci poprzez uzupeinianie istniejacej zabudowy przez: zlokalizowanie planowanej
zabudowy o charakterze przemystowo-ustugowym w obrebie miasta Chocianéw, na obszarze o wyksztalconej
strukturze funkcjonalno — przestrzennej, dobrze skomunikowanej i wyposazonej w infrastrukture techniczna.



4. Zgodnos¢é z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1.
Burmistrz Miasta i Gminy Chocianéw wykonatl analizy, o ktérych mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
Niniejszy plan miejscowy zachowuje zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
Ustalenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego likwiduja bariery prawne i umozliwiaja
rozwoj dzialan inwestycyjnych.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
W prognozie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zostaty zestawione,
dla poszczegdlnych lat spodziewane wydatki i wptywy w zwiazku z realizacja ustalen zawartych w analizowanym
projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nastepnie zdyskontowana zostala, na dzien sporzadzenia
prognozy, réznica pomiedzy wpltywami a wydatkami gminy przy stopie dyskontowej. Stopa ta zostala oszacowana na
podstawie danych z rynku kapitalowego w odniesieniu do bezpiecznych dlugoterminowych lokat skarbowych i z
uwzglednieniem ryzyka inwestowania na lokalnym rynku nieruchomosci.

6. Przebieg prac planistycznych.

Procedure sporzadzania planu przeprowadzono wg przepiséw przywolywanej na wstepie ustawy:

1) ogloszono i obwieszczono o podjeciu uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu oraz
zawiadomiono organy i instytucje okreslone ustawa, w wyniku tych publikacji i zawiadomien zostaly wniesione
wnioski do planu;

2) wskazania zawarte w odpowiedziach na zawiadomienia i wnioskach zostaly odpowiednio wykorzystane w
opracowywaniu;

3) projekt planu (wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko), dostosowany do wymagan ustawy, rozporzadzen
wykonawczych i przepisow odrebnych, zostat poddany opiniowaniu i uzgadnianiu;

4) wprowadzono zmiany wynikajace z opinii i uzgodnien;

5) projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu i przeprowadzono publiczng dyskusje nad przyjetymi w nim
rozwigzaniami;



