UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do ustanowienia ktoérego uprawniajg
Rade¢e Gminy przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z
2023r. poz. 977 ze zm.).

Niniejsza uchwata jest zakonczeniem procedury planistycznej sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, podjetej na podstawie uchwaly nr XXXVII1.262.2021 Rady Gminy Chojnoéw z dnia 25 maja 2021r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wyodrebnionych obszarow w
obrebie Konradowka.

1. Sposob realizacji wymogéw 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 miedzy innymi: parametréow i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu w
nawigzaniu i dostosowaniu do istniejacej zabudowy w otoczeniu, nieprzekraczalnych linii zabudowy, maksymalne;j
ilosci kondygnacji nadziemnych, maksymalnej 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: lokalizacje obiektow budowlanych zgodnie z przepisami techniczno — budowlanymi oraz ustalonymi w planie
liniami zabudowy, zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz poprzez ustalenia okre§lone w pkt. 1).

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowanie wodami i ochron¢ gruntéw rolnych i lesnych, 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 emisja zanieczyszczen, przeznaczenia na rézne formy zieleni powierzchni
niezabudowanych i nieutwardzonych, zaopatrzenia w wode, odprowadzanie $ciekéw komunalnych, odprowadzania
wod opadowych i roztopowych. Projekt planu uwzglednia ustalenia uchwaty nr XLI/1407/17 Sejmiku Wojewodztwa
Dolnoslaskiego z dnia 30 listopada 2017r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewodztwa dolnoslaskiego, z
wylaczeniem Gminy Wroctaw i uzdrowisk, ograniczen i zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych
nastepuje spalanie paliw (Dz. U. Wojewodztwa Dolnoslaskiego z 2017r., poz. 5155). Projektmiejscowego planu nie
wymagal uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. W tym
zakresie przyjecie jego zapisow w formie uchwaly Rady Gminy wypelnia wymogi ochrony gruntow rolnych i
lesnych.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodtczesnej, poprzez ochroneg zespotu
dworsko-parkowego z folwarkiem, wpisanego do rejestru zabytkow, obiektow ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow, stanowisk archeologicznych. W projekcie planu nie wprowadzono zasad ochrony dobr kultury
wspolczesnej, ze wzgledu na ich brak.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0séb niepetnosprawnych, poprzez
wprowadzenie do projektu planu ustalen dotyczacych miedzy innymi: strefy sanitarnej od cmentarza, dotrzymania
standardow ochrony $rodowiska okre§lonych w przepisach odrgbnych, zakazu przekraczania dopuszczalnego
poziomu hatasu okreslonego przepisami odrgbnymi, ochrony przed emisja zanieczyszczen, gospodarowania
odpadami, stosowania ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu dla istniejacej i projektowanej infrastruktury
technicznej wyznaczenie minimalnej liczby miejsc parkingowych w tym dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa. Zapisy planu uwzgledniajg potrzeby osob niepetnosprawnych na terenach publicznie dostgpnych.
Walory ekonomiczne przestrzeni, poprzez doprowadzenie do zgodno$ci ustalen planu z faktycznym sposobem
uzytkowania i zagospodarowania terenéw oraz planami inwestycyjnymi gminy. Na cze$ci terendw objetych planem
miejscowym znajduje si¢ istniejaca zabudowa. Obszary objete planem sg skomunikowane poprzez istniejacy uktad
drogowy. Tereny objete opracowaniem posiadaja dostep do sieci infrastruktury techniczne;j.

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

Potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa: na obszarach objetych planem nie wystepuja 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 zapiséw ktore niekorzystnie
wplywaja na obronnosci i bezpieczenstwo panstwa.

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

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, poprzez
wprowadzenie do projektu planu ustalen dotyczacych miedzy innymi: zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej (sieci wodociagowych, kanalizacyjnych, melioracyjnych, gazowych,



elektroenergetycznych, zaopatrzenia w ciepto oraz obiektow im towarzyszacych), a dla systemow
telekomunikacyjnych wprowadzono zasady rozbudowy i przebudowy istniejacych oraz budowy nowych sieci i
przylaczy teletechnicznych, zgodnie z zapotrzebowaniem zwigzanym z rozwojem nowych inwestycji.

11) Zapewnienie udziatu spoteczefistwa w pracach nad niniejszym miejscowym planem zagospodarowania

12)

13)

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 publicznej
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. Udzial
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 srodowisko (tj. Dz. U. z 2023r. poz. 1094 ze zm.).

Zachowanie jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez: poinformowanie spoteczenstwa za
posrednictwem ogloszen publikowanych w prasie i obwieszczen wywieszanych na tablicy i BIP, a takze w sposob
zwyczajowo 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 szczeg6lno$ci ustalenia w zakresie
zaopatrzenia w wode.

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

1)

2)

Wazone byly interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskdw 1 uwag, zmierzajace do
ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania interes prywatny
zostal uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczeg6lnosci w zakresie przeznaczenia pod zabudowe¢ gruntow we
wladaniu os6b fizycznych; zabezpieczenie interesu publicznego polegato na zapewnieniu rezerw terenu pod
budowe infrastruktury technicznej dla zapewnienia zaopatrzenia terenéw objetych planem w niezbedne media.
Zapoznano si¢ z wykazem wtascicieli 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 wlasnosci terenu oraz wykonanie pomiar6w
powierzchni terenu; analize zapisOw obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego; analiz¢ obowigzujacych plandw; analize¢ opracowania ekofizjograficznego, analiz¢ 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 $rodowiska przyrodniczego i kulturowego; opracowanie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia mpzp
ktorej celem jest pomoc w zakresie racjonalizacji, z punktu widzenia efektywnos$ci ekonomicznej, podejmowanych
decyzji, przedstawienie ich mozliwych do przewidzenia skutkow oraz zwrdcenie uwagi na potencjalne zagrozenia,
zwigzane z ich realizacja. Dla czg¢sci terendw objetych zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla wyodrebnionych obszar6w w obrebie Konradowka do czasu jego uchwalenia, obowiazuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obrebu Konradowka, przyjety uchwata Rady Gminy Chojnéw Nr
111/25/2006 z dnia 29 grudnia 2006r.

. W ustaleniach projektu w nastepujacy sposob zrealizowano wymogi wynikajace z art. 1 ust. 4 ustawy.
Dopuszczajac nowa zabudowe, 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 transportochtonnos$ci uktadu
przestrzennego poprzez: wykorzystanie do obstugi komunikacyjnej obszarow przede wszystkim istniejacych
elementéw uktadu drogowego.

Lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu poprzez: umozliwienie wykorzystania
publicznego transportu zbiorowego, w ramach mozliwosci jakimi dysponuje samorzad, jako podstawowego $rodka
transportu, w zakresie istniejgcego systemu komunikacji zbiorowej gminy.

Zapewniania rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow: Rozwiagzania
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 i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr
17, poz. 141), w szczegbélnosci poprzez uzupehlianie istniejacej zabudowy przez: zlokalizowanie planowanej



zabudowy o charakterze mieszkaniowym jednorodzinnym lub mieszkaniowym jednorodzinnym z ustugami we wsi
Konradéwka w bezposrednim sgsiedztwie miasta Chojndéw, na obszarze o wyksztatconej strukturze funkcjonalno —
przestrzennej (cz¢$¢ terenu objegtego opracowaniem jest zabudowana), wyposazonym w  infrastrukture technicznag.

4. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1.
Woéjt Gminy Chojnéw wykonat analizy, o ktéorych mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Uchwata o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ww. ustawy zostala przyjeta przez Rady Gminy Chojnoéw uchwala
nr XX1.126.2016 z dnia 31 marca 2016r.
Niniejszy plan miejscowy zachowuje zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
Ustalenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego likwidujg bariery prawne i umozliwiaja
rozwdj dziatan inwestycyjnych.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
W prognozie skutkoéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zostaly zestawione,
dla poszczegdlnych lat spodziewane wydatki i wplywy w zwiazku z realizacjg 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 przepisOw przywotywanej 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 zostaty wniesione
whnioski do planu;

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

3) projekt planu (wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko), dostosowany do wymagan ustawy, rozporzadzen
wykonawczych i przepisow odrgbnych, zostal 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.



