UZASADNIENIE

Niniejsza zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata sporzg-
dzona dla obszaru potozonego w zachodniej czesci Legnicy, na poétnoc od ulic Chojnowskiej
i Wilenskiej. Teren jest zainwestowany i w duzej czesci zabudowany. Istniejgca zabudowa sku-
pia sie gtownie w czesci potudniowej, natomiast czesc¢ pétnocna to tereny wolne od zabudowy,
za wyjatkiem budynku wielorodzinnego znajdujgcego sie przy ulicy Krzemienieckiej. Istniejgca
zabudowa to w przewadze budynki o funkcji mieszkaniowej. Dla analizowanego obszaru oraz
dla terendw sgsiednich, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
Legnica — jednostka urbanistyczna S rejon ulic Chojnowskiej i Dziatkowej, przyjety uchwalg
Nr X1/98/07 Rady Miejskiej w Legnicy z dnia 30 lipca 2007 r. Zgodnie z ustaleniami obowigzujg-
cego planu przewazajgca czes¢ obszaru objetego pracami planistycznymi to tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, towarzyszg im tereny ustug oraz tereny obstugi komunikacji sa-
mochodowej, teren zieleni parkowej, teren trafostacji oraz sie¢ ulic publicznych i wewnetrznych.
Ustalenia tego planu ulegly czesciowej dezaktualizacji i nie w petni odpowiadajg oczekiwaniom
inwestycyjnym zaréwno Gminy, jak i pozostatych dysponentéw nieruchomosci. Wniosek o doko-
nanie zmiany zapiséw obowigzujgcego planu ztozyto PHPiU Grzegorz Chajec. Postulowane
zmiany dotyczg gtéwnie: przeznaczenia terendow ustugowych na cele mieszkaniowo-ustugowe,
zwiekszenia dopuszczalnej wysokosci budynkéw z 4 do 5 kondygnacji, rezygnaciji z zapiséw
o koniecznosci realizacji garazy podziemnych, ustalenia wymaganej realizacji miejsc postojo-
wych w ilosci 1 miejsce na 1 mieszkanie, zmiany zapiséw dotyczacych kata nachylenia dachu
z dopuszczeniem minimalnego spadku 12°, rezygnacji z przeznaczenia dziatki nr 264/3 na cele
zieleni parkowej, kosztem zwiekszenia wymaganej dla terendbw mieszkaniowych minimalnej po-
wierzchni biologicznie czynnej z 25 do 40% oraz rezygnacji z zapisdw regulujgcych wysokosc¢
posadowienia parteru oraz rezygnacji z przeznaczenia parceli gminnej pod lokalizacje parkingu.
Zmiana ustalen planu umozliwi lepsze wykorzystanie terenéw w czesci zainwestowanych i poto-
zonych w sgsiedztwie istniejgcego zainwestowania — bez zmiany dotychczasowego kierunku za-
gospodarowania, a wiec z zachowaniem dotychczasowego przeznaczenia mieszkaniowo - ustu-
gowego. Zmianie ulegng jedynie proporcje zabudowy ustugowej w stosunku do zabudowy
mieszkaniowej oraz niektore wskazniki zagospodarowania terenu.

Zgodnie z wymogiem art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.) przed rozpo-
czeciem prac planistycznych zostaly przeprowadzone analizy: zasadnosci przystgpienia do spo-
rzadzenia planu i stopnia zgodnosci jego przewidywanych rozwigzan z ustaleniami obowigzujg-
cego studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Legnicy.

Polityke przestrzenng miasta okreslono w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego miasta Legnicy” przyjetym uchwatg Rady Miejskiej Legnicy Nr XLIV/
425/02 z dnia 28 stycznia 2002 r. ze zmianami (tekst jednolity uchwata Rady Miejskiej Legnicy
Nr LI1/553/18 z dnia 24.09.2018 r.). Objety projektem zmiany planu obszar, zgodnie z obowigzu-
jacym studium (plansza ,Kierunki zagospodarowania przestrzennego”) lezy w granicach strefy
funkcjonalno-przestrzennej oznaczonej symbolem ,M1 — strefa mieszkaniowa z przewagq zabu-
dowy wielorodzinnej”.

W konsekwencji przeprowadzonych analiz rozpoczecie prac planistycznych uznano za za-
sadne, czego wynikiem byto przeprowadzenie procedury niniejszej zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W dniu 25 wrzesnia 2017 r. Rada Miejska Legnicy podjeta uchwate Nr XXXVII/366/17
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego miasta Legnicy — jednostka urbanistyczna S — rejon ulicy Stanistawowskiej. Projek-
tem zmiany planu objeto obszar o fgcznej powierzchni okoto 7,2 ha, jest to teren w duzej czesci
zajety przez istniejgcg zabudowe o funkcji mieszkaniowej i ustugowej z towarzyszgcymi im miej-
scami postojowymi, parkingami i zielenig.

Realizujgc postanowienia Rady Miejskiej opracowano projekt zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz poddano go procedurze formalno — prawnej wynikajg-
cej z przepisdw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze strategicznej
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ocenie oddziatywania na $rodowisko, zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochro-
nie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity Dz.U. z 2017 r. poz.
1405 ze zm.).

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawiado-
miono o przystapieniu do prac planistycznych zwigzanych z opracowaniem zmiany planu miesz-
kancéw miasta oraz inne zainteresowane osoby — poprzez ogtoszenie prasowe oraz obwiesz-
czenie na tablicy ogtoszen Urzedu i w biuletynie informaciji publicznej, a takze stosowne instytu-
cje — poprzez rozestane zawiadomienia.

Odpowiedzig na ogtoszenie, obwieszczenie i zawiadomienia bylo 13 wnioskéw. Zaden ze
ztozonych wnioskéw nie pochodzi od osoby prywatnej, wszystkie pisma to odpowiedzi zawiado-
mionych jednostek, ktére nie podlegajg rozstrzygnieciu Prezydenta. Wiekszos$¢ wnioskdow ztozo-
nych przez instytucje ma charakter informacyjny, w czesci przywotywane sg przepisy prawa, kto-
re nalezy uwzgledni¢ przygotowujac projekt planu. Zawarte w pismach informacje uwzgledniono
przy sporzadzaniu projektu zmiany planu. Po zakonczeniu okresu przewidzianego na sktadanie
wnioskéw do projektu zmiany planu, na poczatku wrzesnia 2018 r., wniosek w imieniu mieszkan-
céw osiedla ztozyta Prezes SM ,Zatoga”. Wniosek zawiera postulat pozostawienia dotychczaso-
wego przeznaczenia dziatki nr 264/3 (tereny zielone i rekreacyjno-wypoczynkowe). Wniosek
uwzgledniono — w projekcie planu dziatka nr 264/3 w przewazajgcej czesci zachowata swoje do-
tychczasowe przeznaczenie (ZP). Przeznaczenie to dodatkowo rozszerzono o ustugi sportu i re-
kreacji (US), w zwigzku z planowanymi inwestycjami zwigzanymi z budowg boiska sportowego.
Na te cele przeznaczono obszar o powierzchni ok. 5771 m? Czes$¢ dziatki przylegajgca do ul.
Stanistawowskiej (ok. 2137 m?) zostata wtgczona do pasa drogowego tej ulicy, ktory zostat po-
szerzony na catym przebiegu (droga oznaczona symbolem 16 KDD) w celu umozliwienia reali-
zacji miejsc postojowych. Niewielka cze$¢ — ok. 2875 m? zostata przytaczona do sasiednich tere-
noéw mieszkaniowo-ustugowych (3 MW i 5 MW,U).

Do projektu zmiany planu zostata wykonana prognoza oddziatywania na srodowisko, ktérej
zakres i stopien szczegétowosci uzgodniono z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska
(pismo znak WSI.411.88.2018.JN z dnia 3 kwietnia 2018 r.) oraz Panstwowym Powiatowym In-
spektorem Sanitarnym w Legnicy (pismo znak ZNS.7011.9.2018 z dnia 28 marca 2018 r.).

Na potrzeby projektu zmiany planu zostato wykorzystane istniejgce opracowanie ekofizjo-
graficzne dla miasta Legnicy (Watega i in. 2012). Opracowanie to zostato poddane analizie pod
katem aktualnosci i uznane za aktualne. Ponadto w prognozie oddziatywania na srodowisko
sporzadzonej do projektu zmiany planu zawarto analize i ocene uwarunkowan ekofizjograficz-
nych obszaru objetego opracowaniem.

Dokumentacja planistyczna zostata zaprezentowana Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Ar-
chitektonicznej na posiedzeniu w dniu 26 lipca 2018 r. i uzyskata jej pozytywng opinie. Uwagi
zgtoszone przez Komisje zostaty przeanalizowane i uwzglednione, a dokumentacja stosownie
skorygowana przed rozestaniem do pozostatych instytucji. W dalszej procedurze projekt uzyskat
w wiekszosci pozytywne opinie i uzgodnienia. Wykaz uzyskanych opinii i uzgodnien zawiera do-
kumentacja formalno — prawna przygotowana zgodnie w wymaganiami Rozporzgdzenia M
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Poniewaz caly obszar objety opracowaniem jest potozony w granicach administracyjnych
miasta Legnica, to zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o0 ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 ze zm.) nie bylo wymagane uzyskanie zgdd
na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze. W granicach opracowania nie wystepujg
grunty lesne.

Projekt zmiany planu wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko i uzasadnieniem zo-
stat wytozony do publicznego wglgdu w dniach od 10 do 30 pazdziernika 2018 r. o czym poinfor-
mowano w ogtoszeniu prasowym, ktore ukazato sie w dniu 2 pazdziernika 2018 r. W tym samym
dniu obwieszczenie Prezydenta umieszczono na tablicy ogtoszen Urzedu oraz w biuletynie in-
formacji publicznej. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie zmiany planu



odbyta sie w dniu 24 pazdziernika 2018 r. Do wytozonej dokumentacji nie zostaty zgtoszone
uwagi/zgtoszono nastepujgce uwagi: .....

Niniejsza zmiana planu realizuje wymogi okreslone w art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w nastepujgcy sposob:

plan uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a takze
walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zawarte w nim regulacje dotyczgce prze-
znaczenia terenu — jako kontynuacji obszarow potozonych w sgsiedztwie oraz zasad ksztat-
towania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu. Przyjete rozwigzania zostaty
dostosowane do istniejgcej zabudowy potozonej w bezposrednim sgsiedztwie i pozytywnie
zaopiniowane przez Miejskg Komisje Urbanistyczno — Architektoniczng;

plan w racjonalny sposob wykorzystuje zasoby Srodowiska naturalnego oraz gospodaruje
wodami - pod zabudowe przeznacza sie obszary, ktory lezg w bezposrednim sgsiedztwie
istniejacego zainwestowania, ponadto na obszarze planu nie wystepujg chronione grunty
rolne oraz grunty lesne — tym samym plan nie koliduje z prowadzeniem racjonalnej gospo-
darki rolnej i lesne;j;

na obszarze objetym planem nie wystepujg budynki objete ochrong poprzez wpis do reje-
stru zabytkoéw, ani dobra kultury wspotczesnej wymagajgce ochrony, ale wystepuje obiekt
chroniony wpisany do gminnej ewidencji zabytkow — w planie zawarto stosowne ustalenia
zwigzane z jego ochrong. Plan ustala ponadto zasady postepowania wobec potencjalnych
znalezisk archeologicznych, a ksztaftowanie nowo realizowanej zabudowy zostato ustalone
w nawigzaniu do cech zabudowy istniejgcej. Przyjete rozwigzania uzyskaty uzgodnienie
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw;

plan respektuje wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepetnosprawnych; przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg wymogi
przepiséw odrebnych oraz pozwalajg na realizacje ustalonego przeznaczenia oraz zagospo-
darowania terendéw (w dalszych procesach inwestycyjnych) w sposéb gwarantujgcy spetnie-
nie w/w wymagan;

plan w optymalny sposéb wykorzystuje walory ekonomiczne przestrzeni poprzez wykorzy-
stanie pod zabudowe terenéw w czesci zabudowanych, przylegajgcych do istniejgcej zabu-
dowy i w bliskim sgsiedztwie istniejgcej sieci drog, co przeciwdziata rozpraszaniu zabudowy
i minimalizuje dtugosci drég dojazdowych oraz sieci infrastruktury technicznej; ponadto pro-
jektowana funkcja (zabudowa mieszkaniowa, ustugowo-mieszkaniowa i ustugowa) bedzie
stanowita kontynuacje funkcji terenéw potozonych w bezposrednim sgsiedztwie;

dokument uwzglednia prawo wlasnosci — wiascicielami i uzytkownikami wieczystymi nieru-
chomosci objetych planem sg: gmina Legnica, osoby fizyczne i prawne oraz Skarb Pan-
stwa. Plan uwzglednia takze interes publiczny i potrzeby mieszkancow — swiadczy o tym
brak uwag zgtoszonych do projektu planu na etapie jego wytozenia do publicznego wgladu;
plan uwzglednia potrzeby obronnosci i bezpieczehstwa panstwa — dokument uzyskat w tym
zakresie wymagane uzgodnienia;

plan chroni interes publiczny — poprzez racjonalne ustalenia w zakresie przeznaczenia tere-
nu, okreslenie zasad ksztattowania przestrzeni publicznej oraz uwzglednienie zasad fadu
przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci szerokopasmowych, zo-
staty w projekcie planu uwzglednione przez okreslenie zasad rozwoju infrastruktury tech-
nicznej zapewniajgcych uzbrojenie terenéw w niezbednym zakresie. W odniesieniu do zapi-
sOw dotyczgcych sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej projekt uzyskat pozytywne opi-
nie administratoréw sieci;

w pracach planistycznych spotecznosci lokalnej zostat zapewniony udziat w tym takze przy
uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej; dokumenty planistyczne byty udostepnianie
wszystkim zainteresowanym wraz z petng informacjg merytoryczng; procedury planistyczne
byty prowadzone w sposob jawny i przejrzysty, z zachowaniem wszelkich wymogdéw okre-
Slonych ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg o udostep-
nianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowi-
ska oraz o ocenach oddziatywania na sSrodowisko;

plan uwzglednia obowigzki gminy w zakresie zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody
do celéw zaopatrzenia ludnosci.



Art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze ,ustala-
jac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdéb zagospodarowania i korzystania
Z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnio-
skow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne”.
Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposob zagospodarowania organy gminy zwa-
zyly interes publiczny i interesy prywatne starannie analizujgc dokumenty zgromadzone w trak-
cie prac planistycznych. Zmiana planu respektuje dotychczasowe przeznaczenie terenéw — ob-
jetego planem oraz sgsiednich, a wprowadzone zmiany pozwalajg na lepsze wykorzystanie tere-
nu, ktéry posiada dostep do drég publicznych oraz do istniejgcych sieci infrastruktury technicz-
nej. Do projektu nie zostaty natomiast zgtoszone uwagi zainteresowanych mieszkancoéow miasta.
W ramach prac planistycznych dokonano analizy ekonomicznej, a takze analiz srodowiskowych,
ktérych gtdwne ustalenia zawiera prognoza skutkéw finansowych oraz prognoza oddziatywania
na srodowisko. Ocenie poddano takze uwarunkowania spoteczne — potrzeby mieszkancow mia-
sta.

Nowa zabudowa zostata zaplanowana jako kontynuacja istniejgcego zainwestowania,
z poszanowaniem zasady fadu przestrzennego, zgodnie ze wskazaniami studium uwarunkowan
i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego miasta, z uwzglednieniem waloréw ekonomicz-
nych przestrzeni i dgzenia do minimalizacji transportochtonnosci uktadu przestrzennego, a takze
zapewnienia dogodnych warunkéw przemieszczania sie pieszych i rowerzystow. Rozwigzania
zapewniajg strukturze przestrzennej zwarto$¢ i Sciste powigzanie z istniejgcym zainwestowa-
niem. Zabudowa usytuowana jest w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficz-
nych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141).

Art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze Prezydent
dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, ocenia postepy w opraco-
wywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawigzaniu
do ustalen studium i przekazuje radzie wyniki tych analiz po uzyskaniu opinii komisji urbani-
styczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady, natomiast rada podejmuje
uchwate w sprawie aktualnosci planéw miejscowych. W miescie Legnica tego rodzaju ocene
opracowano w roku 2018 r. i przyjeto uchwatg Nr XLI1/458/18 Rady Miejskiej Legnicy z dnia
26 lutego 2018 r. w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na obszarze miasta
Legnicy. W paragrafie 2 ust. 1 uchwaty stwierdzono, ze ,Studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego Miasta Legnicy, uchwalone Uchwatg Nr XLIX/503/14 Rady
Miejskiej Legnicy z dnia 29 wrzeSnia 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Legnicy jest aktualne i zgodne
Z przepisami, ktore obowigzywaty w dniu jego uchwalenia”. Natomiast w zatgczniku nr 1 do
uchwaty w sprawie aktualnosci studium i planow, znajduje sie tabela nr 4b zawierajgca ,Wykaz
podjetych uchwat o przystgpieniu do mpzp w latach 2014 - 2017”. W tabeli tej zostata miedzy in-
nymi wymieniona uchwata bedgca podstawg przeprowadzenia prac planistycznych nad niniejszg
zmiang planu wraz z informacja, ze plan jest w trakcie opracowywania. W zatgczniku znajduje
sie takze ,Wykaz stref wyznaczonych w Studium, dla ktérych opracowanie mpzp jest zalecane”
— tabela nr 5. W tabeli tej zostata wymieniona strefa A1-6 — "zachodnie pasmo aktywizacji" obej-
mujgce tereny potozone w rejonie ulic: Chojnowskiej, Dziatkowej, Kotobrzeskiej i linii kolejowej
do Ztotoryi.

Jak wynika z analizy skutkéow finansowych uchwalenia zmiany planu, dokument ten wply-
nie na finanse gminy w nastepujgcym zakresie:

- zmiana planu nie wyznacza nowych terendw przeznaczonych pod drogi publiczne w zwigz-
ku z czym na gminie nie bedzie spoczywat obowigzek przejecia terenéw niezbednych pod
te inwestycje wystgpi natomiast konieczno$¢ przebudowy i budowy wyznaczonej juz w po-
przednim planie ul. Stanistawowskiej (16 KDD);

- czes$¢ obszaréw objetych zmiang planu to grunty prywatne zatem mogg wystgpi¢ okoliczno-
$ci uprawniajgce gmine do naliczenia optaty planistycznej,

- ze wzgledu na ustalone przeznaczenie nie powinny wystgpi¢ roszczenia z tytutu odszkodo-
wanh zwigzanych z ewentualng utratg wartosci nieruchomosci;
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- obszar objety zmiang planu jest potozony w bezposrednim sgsiedztwie terenéw wyposazo-
nych w infrastrukture techniczng wiec realizacja nowej zabudowy nie bedzie wymagata od
gminy nowych inwestycji w tym zakresie;

- nowe ustalenia funkcjonalne mogg mie¢ wplyw na wymiar podatkow od nieruchomosci.

Wymagana przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym procedura
formalno — prawna zostata zakonczona, a niniejsza uchwata, z chwilg wejscia w zycie, stanowi¢
bedzie o zasadach prowadzenia gospodarki przestrzennej na obszarze objetym planem.



