Burmistrz Miasta i Gminy Przewodniczacy Rady Miejskiej
Chocianow w Chocianowie

Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Michalow

1. Podstawa podjecia uchwaly.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130), zwanej dalej ustawa, w zwigzku z art. 20 ust. 1 ustawy,
przedktadam projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Michatow.

Przedmiotowa uchwata wypetnia dyspozycje zawarte w uchwale Nr XXXIX.279.2021 Rady Miejskiej
Chocianéw z dnia 26 marca 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Michatow, zwanego dalej ,,projektem planu”.

Projekt planu zostat wykonany zgodnie z procedura okreslong w art. 17 ustawy i zawiera
elementy obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy, z wylaczeniem z uwagi na brak
wystepowania:

1) dobr kultury wspotczesnej oraz krajobrazow kulturowych;

2) granic 1 sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na

podstawie przepisow odrebnych takich jak: osuwiska, tereny zagrozone si¢ osuwaniem si¢ mas
ziemnych, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, dobra kultury wspolczesnej, krajobrazy
priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania

przestrzennego wojewodztwa;

Zakacznikami do uchwaly sa:

1) rysunek planu w skali 1:2000, stanowiacy zatgcznik nr 1 do uchwaty (przyjeta skala rysunku

2)

3)

planu wynika z duzej powierzchni obszaru bedacego przedmiotem opracowania, dla utatwienia
i czytelno$ci rysunku oraz wydruku przyjeto dang skalg zamiast domysinej skali 1:1000);
rozstrzygnigcie 0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, stanowigce zatgcznik nr 2;

rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, zapisanych
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktoére nalezg do zadan wilasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych,
stanowigce zalacznik nr 3.

4) dane przestrzenne, stanowiace zalgcznik nr 4.



W zwiagzku z faktem, iz obszar opracowania obejmuje cala miejscowo$¢ wraz z terenami
przylegajacymi, tym samym zajmuje obszar o znacznej powierzchni, zatem przyjeto za zasadne
sporzadzenie rysunku planu miejscowego w skali 1:2000.

Projekt planu jest zgodny z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa Dolnoslaskiego,
przyjetego uchwatg nr XI1X/482/20 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 16 czerwca 2020 r.
oraz opublikowanym w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 30 czerwca 2020
r., poz. 4036.

Projekt planu zlokalizowany jest we wsi Michalow i obejmuje zabudowania miejscowosci wraz z
terenami przylegtymi.

Obecnie na terenie objetym planem obowigzuje nastepujacy plan miejscowy:

- przyjety uchwatg Nr XXXV/250/2005 Rady Miejskiej w Chocianowie z dnia 25 pazdziernika 2005 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Michatow.

2. Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy.

Spetnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 ustawy, polegajace na uwzglgdnieniu:

1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez regulacje projektu
planu zawarte w uchwale jak réwniez na zataczniku Nr 1. Na rysunku planu jednoznacznie
okreslono linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, a w miejscach, gdzie dopuszczono zabudowe, ustalono nieprzekraczalne linie
zabudowy. W uchwale regulacje, odnoszace si¢ do opisywanego zagadnienia, zawarte zostaly w
ustaleniach szczegétowych dla poszczegoélnych terendw oraz w §6 uchwaty;

2) walorow architektonicznych i krajobrazowych — poprzez regulacje zawarte w §7 1 §8 uchwaty;

3) wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych — poprzez regulacje zawarte w §7 uchwaly;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw — poprzez regulacje zawarte w §9
uchwaty;

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych — poprzez regulacje zawarte w §10 1 §14 uchwaty;

6) walorow ekonomicznych przestrzeni — poprzez przeznaczenie pod zabudowe, zgodnie z
ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, w pierwszej
kolejnosci terenéw juz zabudowanych, w miejscach zainwestowanych, posiadajacych petne lub
czesciowe uzbrojenie w infrastrukture techniczng. Ponadto, dla terenéw, gdzie nastapi wzrost
warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu miejscowego, ustalono optate planistyczna,
ktora bedzie mozna wykorzysta¢ na dofinansowanie inwestycji niezbednych do przygotowania
nowych terenéw budowlanych pod przyszte zainwestowanie;

7) prawa wlasnoSci — poprzez przeznaczanie pod inwestycje celu publicznego w pierwszej
kolejnosci gruntéw stanowiacych wilasno$¢ publiczna, a dopiero, w przypadku braku takich
gruntdow, a powstania konieczno$ci przeznaczenia terendw pod inwestycje celu publicznego,
wyznaczenie ich na gruntach prywatnych. Ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny o
rébznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania zostaly ustalone z
poszanowaniem i uwzglednieniem istniejacych podziatow geodezyjnych i wlasnosci. Projekt
planu nie wyznacza terenéw przestrzeni publicznej poza terenami drog publicznych.

8) w granicach projektu planu nie wystepuja obszary, ktore sa wykorzystywane dla potrzeb
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, co zostalo uzgodnione z wiasciwymi instytucjami
odpowiedzialnymi za bezpieczenstwo i obrone panstwa. Obszar opracowania znajduje si¢ poza
granicami stref ochronnych wykorzystywanych dla obiektéw wojskowych. Duzy wptyw na
poprawe bezpieczenstwa panstwa ma racjonalne planowanie uktadu komunikacyjnego. Warunki



planowania uktadu komunikacyjnego zostaty spelnione poprzez zawarte w §14 uchwaty. Przy
wyznaczaniu terenow pod lokalizacje drég publicznych uwzgledniono przepisy warunkow
technicznych tak, aby zapewni¢ bezpieczenstwo przysztych uzytkownikéw drég. Obstuga
komunikacyjna zostata zapewniona z przylegtych drég publicznych;

9) potrzeb interesu publicznego — poprzez regulacje zawarte w §10 i §14 uchwaly. W
projekcie planu wyznaczono tereny drog publicznych. Obstuga komunikacyjna terenow zostaje
zapewniona, przez przyleglte drogi publiczne bezposrednio Iub posrednio, poprzez drogi
wewnetrzne albo dojazdy.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej i budowy systeméw komunikacji, w
szczegolnosci zasad modernizacji i rozbudowy — zostato spetnione poprzez zawarte w §14 zapisy
uchwaly. W celu rozwoju infrastruktury technicznej z zakresu tacznosci 1 przeptywu danych w
planie nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwoj sieci
szerokopasmowej tak, aby inwestycje te mogly by¢ realizowane, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

11) zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem planu w tym przy uzyciu §rodkow
komunikacji elektronicznej — poprzez zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskow do projektu
planu. Na umieszczone w dniu 19 sierpnia 2022 r. ogloszenie/obwieszczenie, o przystapieniu do
sporzadzenia projektu planu, wplynety 2 wnioski indywidualne w terminie oraz odpowiedzi na
zawiadomienia przekazane przez instytucje opiniujace/uzgadniajace. Uwzgledniajac zlozone
wnioski, zostal przygotowany projekt planu. Projekt zostatl przekazany Gminnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej do zaopiniowania oraz organom uzgadniajgcym i opiniujacym
w celu uzyskania pozytywnych opinii i uzgodnien. Po otrzymaniu pozytywnych uzgodnien,
projekt przekazano do wylozenia. W dniu 27 grudnia 2024 r. umieszczono
ogloszenie/obwieszczenie o wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu miejscowego wraz
uzasadnieniem 1 prognoza oddzialywania na srodowisko. W trakcie wylozenia, ktére miato
miejsce od 7 stycznia 2025 r. do 29 stycznia 2025 r.. w siedzibie Urzgdu Miasta i Gminy
Chocianéw w dniu 17 stycznia 2025 r. odbyla si¢ dyskusja publiczna na temat rozwigzan
przyjetych w projekcie planu. W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag, tj. do dnia 14 lutego
2025 r. wniesiono 1 uwage. Uwaga zostala cze$ciowo uwzgledniona. W dniu 12 grudnia 2025 r.
umieszczono ogloszenie/obwieszczenie o ponownym wytozeniu do publicznego wgladu projektu
planu miejscowego wraz z uzasadnieniem i prognoza oddziatywania na srodowisko. Wytozenie
projektu ma miejsce od 22 grudnia 2025 r do 12 stycznia 2026 r. z mozliwoscig sktadania uwag
do 26 stycznia 2026 .

12) zachowania jawno$ci i przejrzysto$ci procedur planistycznych — zostalo spelnione poprzez
dokumentowanie wszystkich czynnosci prowadzonych w trakcie procedury sporzadzenia
projektu planu.

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci —
poprzez regulacje planu zawarte w §14 zapisy uchwaly dotyczace zapewnia zaopatrzenia w
wode.

Spelnienie wymogoéw okreslonych w art. 1 ust. 3 Ustawy, polegajace na tym, ze ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow organow
uzgadniajacych i1 opiniujacych, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu,
jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i
spoteczne, zostalo spelnione poprzez poszanowanie prawa wilasnosci 1 istniejacego
zagospodarowania przy formulowaniu ustalen przygotowywanego projektu planu. Ponadto, na
kazdym istotnym etapie sporzadzania projektu planu, zapewniono mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa



poprzez umozliwienie skladania wnioskow. Na potrzeby opracowanego projektu planu jest
przygotowana Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, w ktorej dokonano
oceny wplywu przyjecia planu na dochody i wydatki gminy. Prognoza zostata opracowana zgodnie z
§11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu planu i obejmuje ona migdzy innymi:

1) prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wpltyw z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwiazane z obrotem nieruchomosciami oraz na optaty i odszkodowania, o
ktérych mowa w art. 36 ustawy;

2) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wiasnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczace proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Ponadto, na potrzeby projektu planu, zostata przygotowana Prognoza oddziatywania na §rodowisko,
w ktorej dokonano oceny wpltywu planu na s$rodowisko, zgodnie z wymogami i zakresem
okreslonym w obowigzujacych przepisach prawa. Prognoza ta podlegala rowniez procedurze
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko. Jej zakres zostal uzgodniony z odpowiednimi
instytucjami. Na potrzeby przygotowywanego projektu planu zostata przeanalizowana chionno$¢
terenu, z uwzglednieniem terendow juz zainwestowanych oraz przeznaczonych pod nowa zabudowe.
Poniewaz projekt planu stanowi tylko cze$¢ obszaru gminy, szczegdlowe analizy dotyczace rozwoju
gminy, wyznaczenia obszarow pod rozwdj infrastruktury spotecznej zostaty wykonane na potrzeby
opracowanego wczesniej Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Chocianow.

Spetnienie wymogoéw okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy, polegajace na tym, ze w przypadku
sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania  przestrzenia oraz  waloréw ekonomicznych przestrzeni polegajace na
uwzglednieniu:

1) ksztattowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego - poprzez optymalne rozmieszczenie okreslonych w
planie funkcji, zwigzanych z przeznaczeniem terenu, warunkowane bylo sgsiedztwem i klasg
techniczng wyznaczonego i istniejacego uktadu drogowego tak, aby zapewni¢ optymalne
wykorzystanie drog;

2) zapewnienia rozwigzan przestrzennych oraz regulacje zawarte w §6 uchwaty;

3) dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy przemystowej zgodnie z zasada
zrOwnowazonego rozwoju 1 poszanowania tadu przestrzennego poprzez uwzglednienie
istniejacego uktadu komunikacyjnego i infrastruktury techniczne;j.

3. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly, o ktdrej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Gmina Chociandéw nie posiada sporzadzonej oceny aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

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

Na podstawie przygotowanej na potrzeby projektu planu miejscowego prognozy skutkoéw finansowych



jego uchwalenia nalezy stwierdzié, iz projekt planu przyniesie wptyw do budzetu Gminy Chocianow.

5. Opis procedury formalno-prawnej wykonanej w ramach procedury okreslonej w art. 17

Ustawy.

Zgodnie z zapisami art. 17 pkt 1 po podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia projektu
planu miejscowego w dniu 19 sierpnia 2022 r. Burmistrz Miasta i Gminy Chocianéw oglosit,
zgodnie z wymaganiami okre$lonymi w ustawie, o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,
okreslajac 21 dniowy termin na skladanie wnioskdéw. Jednoczesnie, do instytucji wiasciwych do
opiniowania i uzgadniania projektu planu miejscowego zostalo przestane zawiadomienie o
przystapieniu do sporzadzenia projektu planu. Réwnolegle z prowadzong procedura planistyczng
zainicjowana zostata réwniez procedura strategicznej oceny oddziatywania ustaleh planu na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi. W wyniku podjecia tych czynnosci wplynety 2
wnioski indywidualne w terminie oraz odpowiedzi na zawiadomienia przekazane przez instytucje
opiniujace/uzgadniajace. Uwzgledniajac ztozone wnioski, zostal przygotowany projekt planu.
Projekt zostat przekazany Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do zaopiniowania oraz
organom uzgadniajagcym 1 opiniujacym w celu uzyskania pozytywnych opinii i uzgodnien. Po
otrzymaniu pozytywnych uzgodnien, projekt przekazano do wytozenia. W dniu 27 grudnia 2024 r.
umieszczono ogloszenie/obwieszczenie o wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu
miejscowego wraz uzasadnieniem i prognoza oddzialywania na $rodowisko. W trakcie wyltozenia,
ktére miato miejsce od 7 stycznia 2025 1. do 29 stycznia 2025 r.. w siedzibie Urzgdu Miasta i Gminy
Chocianéw w dniu 17 stycznia 2025 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna na temat rozwigzan przyjetych
w projekcie planu. W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag, tj. do dnia 14 lutego 2025 r.
wniesiono 1 uwage. Uwaga zostala czg$ciowo uwzgledniona. W dniu 12 grudnia 2025 r.
umieszczono ogloszenie/obwieszczenie o ponownym wytozeniu do publicznego wgladu projektu
planu miejscowego wraz z uzasadnieniem i prognoza oddziatywania na $rodowisko. Wytozenie
projektu ma miejsce od 22 grudnia 2025 r do 12 stycznia 2026 r., z mozliwo$cig sktadania uwag do
26 stycznia 2026 .

. Opis przesadzen planistycznych podjetych w trakcie opracowania projektu planu miejscowego.
Planowane zagospodarowanie przewiduje utrzymanie istniejacej oraz rozwo6j nowej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-ustugowej oraz terenow sportu i rekreacji. Obszar
objety planem ma zapewniong dostgpno$¢ komunikacyjna poprzez drogi publiczne oraz dostep do
wymaganych sieci infrastruktury techniczne;j.

Obszar opracowania posiada walory krajobrazowe i przyrodnicze w postaci: obszar Chronionego
Krajobrazu Dolina Czarnej Wody.

Projekt planu nie zostanie objgty wnioskiem o zmiang przeznaczenia gruntdow lesnych na cele
nielesne oraz zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

. Podsumowanie.

Procedura planistyczna sporzadzania planu jest przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi
przepisami ustawy, a projekt planu miejscowego spelnia wymogi merytoryczne i formalne do jego
uchwalenia. Tym samym podjecie uchwaty jest zasadne.

Burmistrz Miasta i Gminy Chocianéw
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