Pismo dotyczace aktu planowania przestrzennego

1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKLADANE PISMO

Nazwa: Burmistrz Miasta Chojnéw

2. RODZAJ PISMA"

X 2.1, wniosek do projektu aktu
J 2.3. wniosek o zmianeg aktu®

O 2.2. uwaga do konsultowanego prc:jgktu akt
i i 3] 2

O 2.4. wniosek o sporzgdzenie aktu E 19 07. 2024
=

3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO"

URZAD MIEJSKI

L-ig)Chojnawie

X 3.1. plan ogéiny gminy Podpis - \n
0 3.2. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowany plan inwestycyjny lub \

miejscowy plan rewitalizacji

[0 3.3. uchwala ustalajgca zasady | warunki sytuowania obiektéw malej architektury, tablic reklamowych
I urzgdzen reklamowych oraz ogrodzeri, ich gabaryty, standardy jakoéciowe oraz rodzaje materiatow
budowlanych, z jakich mogg byé wykonane

1 3.4. audyt krajobrazowy
(0 3.5. plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

4. DANE SKLADAJACEGO PISMO%

Imie | nazwisko

lub nazwa: ...Lidl Sp. z 0.0. Sp.k.ccv.ooooon...

Kraj; ...Polska............ccociiviiniiinnns Wojewodztwo: ....WIelKOPOISKIE. .. .......vviveceiesir oo eereee e e eee e,
Powiat: ...poznanski..................coevvrnnnn. Gmina: ....Tarnowo Podgorne............veeueeuvieeiveeeereeeeeeeeann s
Wlicas.... Poznanskaivmvemmmn pam s Nr domu: ...48....................... Nrlokalu: ...............
MiejscowoseE: ...JankowiCe..........cc.oiviiieriiiiiiiiiceeei, Kod pocztowy: ...62-080..............cccouvvirvinirrnn.

E-mail (w przypadku gdy skiadajgcy pismo posiada adres e-mail):
Nr tel. (nieobowigzkowo):

Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczer elektironicznych: ... .......eoee e
4.1. Czy sktadajgcy pismo jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej wnioskiem

lub uwaga?
X tak [ nie

5. ADRES DO KORESPONDENCJI SKLADAJACEGO PISMO*

(Nieobowigzkowo)
KIB cvomysmmmnsiis o i s ey WOJEWOHZIWO: .....viviiiiiiiie i)
s 1T - R ———————— CIMNIIIAL, 780 0 2005 SRTA M o s s B S

WIEAS consmsiiin i ismms st enmuns

Miejscowosé: ...

6. DANE PELNOMOCNIKA#
(Nieobowigzkowo)

X petnomocnik

Imie i nazwisko: ..

Kraj: ...Polska...
Powiat: ...’
Ulica: ...
Miejscowosg: ...

E-mail (w przypadku gdy petnomocnik posiada adres e-mail):
Nr tel. (nieobowigzkowo):

O petnomocnik do doreczen

....................................... Kod pocztowy: .

Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczer elektronicznych®: .............

..................................................................................................................................
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.......................................................... Kod pocztowy: ...........ceevvvivneniinnnns,




7. TRESC PISMA

7.1. Treéc®.........zawarto w zatgczniku nr 1

7.2. (Nieobowigzkowo). W przypadku wypetnienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegotowe informacje dotyczgce tresci pisma w odniesieniu do dziatek ewidencyjnych:

7.2.1. Nazwa 7.2.2. 7.2.3. Czy teren objety

46

aktu planowania Identyfikator dziatki pismem obejmuje calosc 724 Treht )

Lp.| przestrzennego lub dzialek dziadki lub dziatek
ewidencyjnych ewidencyjnych?
020901_1.0004.225/4

Plan ogbiny - ' X tak )
) Miasta 0209801_1.0004.225/6 Ok Zawarto w zatgezniku nr 1

Chojnow

7.3. (Nieobowigzkowo). W przypadku wypeinienia, nalezy uzupetni¢ kazdg z kolumn tabeli.

Szczegdtowe informacje dotyczace dziafek ewidencyjnych oraz niektérych parametréw — w przypadku
zaznaczenia w pkt 2: wniosku do projektu aktu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2) lub
wniosku o zmiane aktu (pkt 2.3) oraz w pkt 3: planu ogdinego gminy (pkt 3.1) lub miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowanego planu inwestycyjnego lub miejscowego planu
rewitalizacji {pkt 3.2):

7.3.1. Nazwa 732 7.3.3.Czyteren | 7.3.4. Nazwa lub 7.3.5. 7.3.6. 7.3.7.
planu ogdlnego Identyflkator | objety pismem nazwy klasy Maksymalny Maksymaina Minimalny
gminy lub dziatki lub dzialek | obejmuje catos¢ | przeznaczenia udziat wysokosé udziat
miejscowego ewldencyjnych dziatki lub terenu (alba powierzchni zabudowy [m] powierzchni
Lp. planu dziatek symbol lub zabudowy [%] biologicznle
zagospodarowania ewidencyjnych” | symbole klasy czynnej [%)]
przestrzennego przeznaczenia
terenu)®
Plan ogdiny ey X tak SW, 8, 8Z,
1 Miasta ) rie SU, SH, SP, 60 % 15 m 5%
Chojnéw SI, SN

8. OSWIADCZENIE W SPRAWIE KORESPONDENCJI ELEKTRONICZNEJ

0 Wyrazam zgode x  Nie wyrazam zgody

na doreczanie korespondencii w niniejszej sprawie za pomocg $rodkdw komunikacji elektronicznej

w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 18 lipca 2002 r. o $wiadczeniu ustug drogg elektroniczng (Dz. U.
z 2020 r. poz. 344).

9. ZALACZNIKI

X  Pefnomocnictwo do reprezentowania skladajacego pismo lub peinomocnictwo do doreczer (zgodnie z ustawg z dnia 16 listopada
2006 r. o optacie skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)) — jezeli sktadajgcy pismo dziata przez petnomocnika.

X Potwierdzenie uiszczenia oplaty skarbowej od pelnomocnictwa — jezeli obowigzek uiszczenia takiej optaty wynika z ustawy z dnia
16 listopada 2006 r. o optacie skarbowej.

[0 (Nieobowigzkowo). Okreslenie granic terenu w formie graficznej w przypadku wskazania terenu objgtego pismem jako czgéci dziatki
ewidencyjnej lub dziatek ewidencyjnych.

X (Nieobowigzkowo). Inne =zafgczniki — w przypadku zaznaczenia pola nalezy podat nazwy zalgcznikow.®
zatgcznik nr 1 - szczegGtowa tre$é wniosku do planu ogéinego Miasta Chojnéw, zatgcznik nr 2 - odpis KRS

Spotki.



10. PODPIS SKLADAJACEGO PISMO (PELNOMOCNIKA) | DATA PODPISU

Podpis powinien by¢ czytelny. Podpls | datg podpisu umieszcza sie w przypadku sktadania pisma w postaci papierowsj.

PodDIS comsuammmmpmmmonts sopm e g . AR Data: ......23.07.2024..........coovrirrnnnnn.
RADCA-PKAWNY
KO/549

" Mozna zaznaczy¢ wigcej niz jedno pole. W ramach jednego pisma mozna wybraé tylko te akty, w przypadku
ktorych pismo bedzie wysylane do tego samego organu wskazanego w pkt 1. W przypadku gdy tre$¢ wniosku
lub uwagi zwigzana jest z dokumentem powigzanym z aktem planowania przestrzennego (np. sporzgdzanej w
toku procedowania aktu, w ramach strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, prognozy oddzialywania
na srodowisko), nalezy w pkt 3 wybraé rodzaj aktu planowania przestrzennego, ktérego ten dokument dotyczy,
po czym wprowadzic tre§¢ wniosku lub uwagi w pkt 7.1 lub 7,2,

2 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,

9 Nie dotyczy planu zagospodarowania przestrzennego wojew6dztwa i audytu krajobrazowego.

4 W pkt 4 nalezy podac¢ adres zamieszkania albo siedziby skiadajgcego pismo. W przypadku wypetnienia pkt 5
podaje sig adres do korespondencji skiadajacego pismo, jezeli jest inny niz adres podany w pkt 4. W
przypadku wypetnienia pkt 6 podaje sig adres zamieszkania albo siedziby petnomocnika. W przypadku
wigkszegj liczby sktadajgcych pismo lub petnomocnikéw dane kolejnych sktadajgcych pismo lub petnomocnikow
dodaje sig w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i dolgcza do formularza.

® Adres skrytki ePUAP lub adres do doreczen elektronicznych wskazuje sig w przypadku wyrazenia zgody na
dorgczanie korespondencji za pomocg srodkéw komunikacii elektronicznej, z zastrzezeniem przypadkéw, w kiérych
organ, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 listopada 2020 r. o dorgczeniach elektronicznych (Dz. U. z 2023 .
poz. 285, z pdzn. zm.), ma obowigzek dorgczenia korespondencji na adres do dorgczen elektronicznych.

8 Maksymalna liczba znakéw w pkt 7.1 wynosi 1000, natomiast w przypadku pkt 7.2.4 wartoé¢ ta odnosi sie do
pojedynczego wiersza. W przypadku potrzeby dodatkowego uzasadnienia, ktére wykracza poza wskazany limit
znakow, uzasadnienie zamieszcza sig na osobnych stronach i dotacza do formularza. W przypadku wigkszej

liczby wierszy w pkt 7.2.4 kolejne wiersze dodaje sig w formularzu albo zamieszcza na osobnych stronach i
dolgcza do formularza.

" W przypadku zaznaczenia pola ,nie” (wskazania terenu objetego pismem jako czescl dziatki ewidencyjnej lub
dziatek ewidencyjnych) mozna dodaé zatgcznik z okresleniem granic terenu w formie graficznej.

® Podaje si¢ nazwe lub symbol kiasy przeznaczenia terenu zgodnie ze standardami okre$lonymi w przepisach
wykonawczych wydanych na podstawie art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu |
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pézn. zm.).

® W przypadku dofaczenia do pisma zalgcznikéw zawierajacych dane osobowe, inne niz wymienione w pkt 4, 5 i
6, zatgczniki te nalezy zanonimizowad, tj. ukry¢ dane oschowe.






Warszawa, dnia 23 lipca 2024 r.

Burmistrz Miasta Chojnowa
pl. Zamkowy 1
59-225 Chojnéw

Wnioskodawca: Lidl Sp. z o0.0. Sp.k. z siedzibg w Jankowicach (62-080 Tarnowo
Podgérne) przy ul. Poznafiskiej 48, wpisana do Krajowego Rejestru
Przedsiebiorcow pod nr 0000597711

reprezentowana przez r. pr. z
z siedzibg
w Warszawie,

adres dla doreczei: ul. .

ZAEACZNIK NR 1
SZCZEGOLOWA TRESC WNIOSKU DO PLANU OGOLNEGO
MIASTA CHOJNOWA

dla dzialek:
020901_1.0004.225/4 oraz 020901_1.0004.225/6

Nawigzujgc do treéci wniosku do planu ogélnego Miasta Chojnowa, w zakresie ww. dzialek, na
podstawie pelnomocnictwa znajdujacego sie w zalgczeniu, wnosze o:

1) wyznaczenie dla ww. dziatek strefy planistycznej
a) strefy SW - strefa wielofunkeyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, teren ushug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren
infrastruktury technicznej, lub

b) strefy SJ — strefa wielofunkeyjna z zabudows jednorodzinng o:



c)

d)

e)

g)

h)

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikagji, teren zieleni urzgdzonej, teren
infrastruktury technicznej, lub

strefy SZ — strefa wielofunkeyjna z zabudowa zagrodows o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zabudowy zagrodowej, teren
produkeji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren
komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej,

- funkcjonalnym profilu uzupelniajacym: teren ustug, lub

strefy SU — strefa ustugowa o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren ushig, teren komunikacji, teren
zieleni urzgdzonej, teren infrastruktury technicznej, lub

strefy SH — strefa handlu wielkopowierzchniowego o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren handlu wielkopowierzchniowego,
teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej,
- funkejonalnym profilu uzupehiajgcym: teren ustug, lub

strefy SP — strefa gospodarcza o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren produkeji, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzone;j, teren infrastruktury technicznej
- funkejonalnym profilu uzupelniajgcym: teren ustug, lub

strefy SI — strefa infrastrukturalna o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren infrastruktury technicznej, teren
komunikacji
- funkcjonalnym profilu uzupelniajacym: teren ushug, lub

ewentualnie strefa SN — strefa zieleni i rekreacji o:

- funkcjonalnym profilu podstawowym: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren
wod, teren komunikacji, teren infrastruktury technicznej,
- funkcjonalnym profilu uzupeiniajgcym: teren ustug handlu detalicznego, lub

ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych poprzez wprowadzenie
nastepujacych wartoéci:

a) maksymalnej wysokoéci zabudowy — 15 m,

b) minimalnego udziatlu powierzchni biologicznie czynnej — 10%,

¢) maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy — 60%;
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3) ustalenia, ze wszystkie dziatki objgte wnioskiem znajduja sie w obszarze uzupelinienia
zabudowy.

UZASADNIENIE WNIOSKU

Drziatka o identyfikatorze 020901_1.0004.225/4 objeta jest ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwalg nr LXVIII/311/22 Rady Miejskiej
Chojnowa z dnia 30 listopada 2022 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenéw w mieécie Chojnéw. Teren ten
oznaczony jest w uchwale symbolem 2.1.U,KS (teren zabudowy usligowej oraz obstugi
komunikacji samochodowej).

Dzialka o identyfikatorze 020901_1.0004.225/6 objeta jest natomiast ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwalg nr
XLV1/222/2002 Rady Miejskiej w Chojnowie z dnia 30 stycznia 2002 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Chojnowa. Plan ten mozna
jednak uznaé na nieaktualny, nie przedstawia on wytycznych dotyczacych zabudowy dla terenu
danej dziatki oraz sporzadzony zostat jeszcze przed uchwaleniem ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowanin przestrzennym (Dz.U.2023.977., dalej: ~Upzp”).
W zwigzku z tym, w ponizszym wniosku przyjmowane beda wytyczne zawarte w uchwale nr
LXVIII/311/22 Rady Miejskiej Chojnowa z dnia 30 listopada 2022 r. (dalej: ,Mpzp”) zaréwno
dla dziatki o identyfikatorze 020901_1.0004.225/, jak i analogicznie dla dzialki
o identyfikatorze 020901_1.0004.225/6. Teren zabudowany jest istniejacym i funkcjonuj acym
obiektem LIDL.

Ad. 1)

Chojnow, pomimo niewielkiej powierzchni, ma niemal 12.5 tysigca mieszkaricow, co skutkuje
bardzo wysoka gestoscia zaludnienia. W 2023 r. wyniosta ona 2 323,5 mieszkaficéw na 1 km?,
podczas gdy w skali kraju gestoéé zaludnienia wynosi 120 0s6b na 1 km? (dane Glownego
Urzedu Statystycznego, dalej GUS). Nieznaczna w stosunku do ilodei mieszkaricow
powierzchnia miasta skutkuje zwarta zabudowg i relatywnie niewielka iloécia placéwek
handlowo-ustugowych. W zwigzku z tym, ilo§¢ sklepéw w Chojnowie, w szczegblnosei
marketow o szerszej ofercie produktéw, jest nieznaczna. Obiekty Lidl oferuja nie tylko
zroznicowany wachlarz artykulow, ale takze gwarantujs miejsca zatrudnienia na licznych
stanowiskach — dla 0s6b o réznych predyspozycjach i kompetencjach.
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Wiekszo§é mieszkanicow Chojnowa jest w wieku produkcyjnym. Udzial oséb w wieku
produkeyjnym (15-59 lat dla kobiet, 15-64 lata dla mezczyzn) w liczbie ludnosci wynosi ok.
58.1%. Jest to liczba zblizona do danych dla mieszkancéw powiatu — 61.3%, jak i wojewodztwa
— 61.5% (dane na 2023 r., Bank Danych Lokalnych (dalej BDL), GUS). Wysoki udzial oséb w
wieku produkeyjnym w liczbie mieszkancéw Chojnowa oznacza duzy potencjat zaangazowania
i rozwoju ekonomicznego oraz potencjalnie wzrost liczby urodzen w najblizszych latach.
Przyrost naturalny w mieScie takze pozostaje na poziomie podobnym jak w calo$ci powiatu.

Mimo iz saldo migracji pozostaje w Chojnowie ujemne, od 3 lat mozna zaobserwowaé w nim
tendencje wzrostowa. Na przestrzeni ostatnich lat saldo migracji wewnetrznych na 1000
ludnoéci wynosito kolejno: -12.5 (2021 r.), -7.7 (2022 1.), -4.4 (2023 r.) (BDL, GUS). Dane te
sa oznakg pozytywnie rokujacej demografii Chojnowa, jednocze$nie zapowiadajac postep
ekspansji ekonomicznej i gospodarczej miasta w najblizszych latach.

Oprocz coraz lepiej prosperujacych wskaznikéw demograficznych, warto takze zwroci¢ uwagg
na potencjal gospodarczy Chojnowa. W ostatnim czasie mozna zaobserwowaé stopniowy
naplyw inwestordw do gminy. Chojnow, ze wzgledu na polozenie w poblizu autostrady A4, drog
krajowych oraz tras kolejowych, jak i innych miast istotnych w skali wojew6dztwa, jest miastem
atrakeyjnym zaréwno dla przedsiebiorcow, jak i mieszkancéw. Polozenie obiektu LIDL w
centrum miasta oraz w poblizu budynkéw mieszkalnych jest niewatpliwym udogodnieniem dla
lokalnej spolecznoéci. Moze to stanowié czynnik mobilizujacy do czestszego zalatwiania
sprawunkéw na biezaco, czy nawet wybierania sig na zakupy spacerem, promujac tym samym
aktywniejszy tryb zycia.

Dzialalnoéé ustugowo-handlowa Wnioskodawcy stanowi niezwykle istotny wkiad w rozwoj
gmin. Bliska obecnoé¢ obiektéw Lidl moze stanowié czynnik zachecajacy potencjalnych
mieszkancéw do osiedlenia sie w konkretnej lokalizacji i poprawié¢ dobrostan mieszkancow
Chojnowa.

Nalezy takze wskazaé, Ze jedna z gléwnych idei przy$wiecajacych tworcom ustawy z dnia 7 lipca
2023 1. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) byla idea miasta zwartego, polegajacej
na ksztaltowaniu struktur wielofunkeyjnych, w ktérych odleglosci od obiektow realizujacych
podstawowe potrzeby mieszkancoéw s jak najmniejsze. Nalezy stwierdzi¢, ze dziatalno$t
Whnioskodawcy idealnie wpasowuje sie w takowsg idee, gdyz jest w stanie zaspokoié potrzeby
mieszkanecbw, w szezegblnoéci poprzez sprzedaz artykulow spozywezych, nie tworzgc przy tym
jednoczesnie konfliktéw przestrzennych. Nalezy takie mie¢ na uwadze, ze im wigksze bedzie
rozlozenie obiektéw handlowo-ustugowych, takich jak m.in. Lidl na mapie gminy, tym wiecej
mieszkancéw bedzie sie decydowalo na udanie sie do sklepu pieszo. To z kolei moze pozytywnie
wplynaé na redukeje emisji zanieczyszczen oraz poprawe jakosci powietrza.

Intencjg Wnioskodawey jest, by plan ogbélny Miasta Chojndw okreélal dla wskazanego terenu
takie strefy planistyczne oraz profile funkcjonalne w ich ramach, aby byla dopuszczalna w
obrebie stref zabudowa handlowo-ustugowa. Nalezy mie¢ na uwadze, ze art. 13a ust. 5 Upzp
wprowadza regule, zgodnie z ktdéra ustalenia planu ogolnego wodniesieniu do stref
planistycznych oraz obszaréw zabudowy $rédmiejskiej uwzglednia si¢ przy sporzgdzaniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a z kolei wszystkie ustalenia planu
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ogblnego beda stanowit podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Charakterystyke stref planistycznych, obejmujaca profil funkcjonalny stref planistycznych oraz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, okreéla zalacznik nr 1 do Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 1. poz. 2758, dalej: ,,Rozporzadzenie™). W mysl § 2 ust. 2
Rozporzadzenia w kazdej strefie planistycznej profil funkcjonalny obejmuje tereny okreslone
w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego oraz moze obejmowaé tereny okre§lone w
ramach profilu funkcjonalnego dodatkowego, o ktérych mowa w zalgezniku nr 1
do Rozporzadzenia. O ile zatem kazda strefa planistyczna bedzie obligatoryjnie obejmowaé
tereny okre$lone w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego, tak gminom pozostawiono
do wyboru, czy dana strefa bedzie takze okreélaé tereny w ramach profilu funkcjonalnego
dodatkowego. OkreSlajgc zatem profil funkcjonalny stref planistycznych, nalezy mieé
na szczegblnej uwadze to, czy dana strefa planistyczna obejmujaca wylacznie profil
funkcjonalny podstawowy bedzie w pelni zgodna z zastanym stanem faktyeznym oraz ladem
planistycznym.

Réwniez z punktu widzenia prawnego przepis art. 1 ust. 1 pkt 2 Upzp wprowadza zasade, ze tad
przestrzenny i zrébwnowazony rozwéj stanowia podstawe zakresu i sposobow postepowania
wsprawach przeznaczania terenébw na okre$lone cele oraz ustalania zasad ich
zagospodarowania i zabudowy. Zasada ta powinna mieé kluczowe znaczenie przy ustalaniu
treSci planu ogélnego. Takie unormowanie ma charakter materialnoprawny, ustalajacy
wstanowczy sposéb, ze caloksztalt zakresu i sposobéw postepowania w sprawach
przeznaczania terenéw mna okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania
i zabudowy musi by¢ ukierunkowany na cele naczelne, to jest lad przestrzenny i zréwnowazony
rozwdj. Definicje ,}adu przestrzennego” zawiera art. 2 pkt 1 Upzp, stanowiacy, iz ilekroé mowa
jest w komentowanej ustawie o ,adzie przestrzennym” — nalezy przez to rozumieé takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng caloé¢ oraz uwzglednia
w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-
gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. W ramach dzialania
w zgodzie z wymogiem zachowania tadu przestrzennego konieczne jest zapewnienie, aby dany
akt gwarantowal takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calosé, a ponadto
uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoleczne, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Ead
przestrzenny w zakresie, o ktérym mowa w art. 1 ust. 1 pkt 2 Upzp, to zwlaszcza zachowanie
dbalosci o odpowiedni zakres i sposoby postepowania w ramach przeznaczania terenéw na
poszczegdlne cele, a takze ustalanie zasad zagospodarowania i zabudowy terenéw, co ma
zwigzek np. z zasadg podobiefistwa czy kontynuacji funkcji. Proponowane zapisy Planu
ogblnego maja na celu przede wszystkim doprowadzenie do stanu, w ktérym teren objety
wnioskiem oraz tereny go otaczajace stanowié beda harmonijna calogé.

Obecne zagospodarowanie dzialek objetych wnioskiem jest w pelni funkcjonalne oraz nie
powoduje konfliktéw przestrzennych. Dodatkowo wskazaé nalezy, 7e wyznaczenie jednej
z wnioskowanych stref planistycznych pozwoli Wnioskodawey weiaz  sie rozwijaé
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wzrownowazony sposbb  oraz  uzupeilniaé  strukture przestrzenng Chojnowa.
Obiekt Lidl znajduje sie blisko centrum przy ulicy Legnickiej, w poblizu sklepéw innych sieci
oraz roéznych siedzib dziatalno$ci handlowo-ustugowych. Ponadto, w poblizu znajduje sie
zabudowa mieszkaniowa, m.in. przy ul. Drzymaly, Lubiriskiej, Nowej, czy wlaénie Legnickiej.

Ad. 2)

Ustalenie maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy na poziomie 60% pozwoli
na odpowiednie ksztattowanie przestrzeni oraz stworzenie obiektu budowlanego, moggcego
wpelni realizowa¢ swa handlowo-ustugowa funkcje. JednoczeSnie nalezy zapewnié
kontynuacje znajdujgcej sie w poblizu zieleni, co zostanie zapewnione poprzez udzial
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 10%. Nalezy przy tym podkreéli¢, ze w my$l1 § 2
ust. 3 Rozporzadzenia w przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest objety
obowiqzujgeymi planami miejscowymi, w strefie tej mozna okreslié wartosé minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej nizszq niz wymka to z zalgcznika nr 1 do
rozporzqgdzenia, jednak nie nizszq niz najwyzsza warto$¢ wskaznika opisujqcego minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw wyznaczonych w obowiqzujgeych
planach miejscowych, obejmujgcych obszar strefy. Dla terenu objgtego wnioskiem w Mpzp
ustala sie minimalny wskaZnik powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 5%.

Okreslenie wskaznika na wnioskowanym poziomie umozliwi prawidlowy rozwéj obszaréw
objetych wnioskowanymi strefami planistycznymi. Nalezy takze mie¢ na uwadze, ze obiekty
handlowo-ustugowe beda wymagaé odpowiedniego wskaZnika powierzchni zabudowy, tak aby
korzystanie z ustug realizowanych w ww. obiektach byto w pelni komfortowe dla mieszkaficow.

Okreslenie maksymalnej wysokoéci zabudowy na poziomie 15 m dla kazdej Dzialki jest
catkowicie uzasadnione panujacym w otoczeniu ladem przestrzennym. Zostanie wtedy takze
zapewniona kontynuacja parametréw, ktore juz zostaty wyznaczone w Mpzp.

Ad. 3)

Obszar uzupelnienia zabudowy stanowi jeden z fakultatywnym elementow planu ogélnego.
Jednak od jego wyznaczenia zalezy czy na terenie gminy bedzie mozliwe wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy. Jeéli gmina nie zdecyduje sie na wyznaczenie obszaru uzupelnienia
zabudowy to tym samym zablokuje procedure ustalania warunkéw zabudowy z drodze decyzji.

W ocenie Wnioskodawcy objeciem obszarem uzupelnienia zabudowy jak najwigkszego obszaru
Miasta Chojnéw jest zasadne. Objeciem obszarem uzupeinienia zabudowy calego
wnioskowanego terenu spowoduje, ze mozliwo$¢ jego zagospodarowania bedzie istniala
Zawsze.

Caly teren objety wnioskiem spelnia wymagania okres$lone w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupeinienia
zabudowy w planie ogblnym gminy.
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Dziatki o identyfikatorach 020901_1.0004.225/4, 020901_1.0004.225/6 znajduja sie w
zgrupowaniu co najmniej 5 budynkéw, w kiérym obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu
znajduje sig w odleglosci nie wigkszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku
w zgrupowaniu. Budynki tworzgce zgrupowanie to gtdwnie budynki ushugowe i mieszkalne,
wigc mozliwe do uwzglednienia wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwalych.
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