Zalacznik do uzasadnienia Uchwaly Nr XLV/ /2018
Rady Miejskiej w Chojnie
z dnia 21 czerwca 2018 r.

ANALIZA DOTYCZACA:

PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO UCHWALONEGO UCHWALA NR
XL/419/2006 RADY MIEJSKIEJ W CHOJNIE Z DNIA 9 MARCA 2006 R. W
SPRAWIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA
OBSZARZE OGRANICZONYM DROGA WOJEWODZKA NR 124, ULIC4 ZWIRKI I
WIGURY (Z WEACZENIEM JEJ DO PLANU), GRANICA SKARPY NA ZAPLECZU
BUDYNKOW NR 8 DO 18 PRZY ULICY NARCIARSKIEJ ORAZ GRANIC4 OBREBU
GEODEZYJNEGO 8 Z KIERUNKU POENOCNO WSCHODNIEGO, W GMINIE
CHOJNA.

STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH R()ZWIAZAN Z. USTALENIAMI
STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY CHOJNA.

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym( tj. Dz.U. z 2017 r., poz. 1073 z pozn. zm.) — przed podjeciem przez rade
gminy uchwaly o przystgpieniu do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - Wwojt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje analizy dotyczgce
zasadnos$ci przystgpienia do sporzgdzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje materialy geodezyjne do opracowania planu
oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.

Chojna, czerwiec 2018 r.

ZAWARTOSC:
I.  Analiza zasadnoSci przystapienia do sporzadzenia planu;

II. Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan planu z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Chojna;

III. Informacja o materialach geodezyjnych, przygotowanych do opracowania planu;
IV. Ustalenie niezb¢dnego zakresu prac planistycznych.

I. Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. — o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2017 r., poz. 1073 z p6zn. zm.) przeprowadza
si¢ niniejszg analiz¢, majaca oceni¢ zasadnos$¢ przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego przy ul. Narciarskiej w
obrebie ewidencyjnym nr 8 miasta Chojna. Jest to teren sgsiadujacy:
— od strony potnocno zachodniej — powstajacym nowym osiedlem budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych i nowopowstalym kosciotem.
— od potudniowo-zachodniej — z ulicg Zwirki i Wigury;
— od strony potudniowo-wschodniej — ze skarpa na zapleczu budynkéw nr 8 do 18 przy
ul. Narciarskiej;
— od strony potnocno-wschodniej — z granicg obrebu nr 8 m. Chojna.



Granice obszaru opracowania planu przedstawione na zalaczniku graficznym do niniejszej
uchwaty obejmuja obszar o powierzchni ok. 8,2 ha.

Teren ten objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego uchwalonym
Uchwatg Nr X1./419/2006 Rady Miejskiej w Chojnie z dnia 9 marca 2006 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze ograniczonym drogq
wojewddzkg nr 124, ulicq Zwirki i Wigury (z wlgczeniem jej do planu), granicq skarpy na
zapleczu budynkow nr 8 do 18 przy ulicy Narciarskiej oraz granicq obrebu geodezyjnego 8
z kierunku potnocno wschodniego, w gminie Chojna (Dziennik Urzedowy Woj.
Zachodniopomorskiego z 2006 r., Nr 62, poz. 1134).

Tereny, do ktérych odnosi¢ si¢ bedzie zmiana planu, przeznaczone sa w tym planie zgodnie
z oznaczeniem jako: 31ZP — tereny zieleni parkowe, 12MW — tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, 34MNR — tereny zabudowy mieszkaniowej rezydencjalnej.
Grunty te stanowig wlasnos¢ Gminy Chojna oraz prywatnych osob.

W odniesieniu do terenow 12MW, w dniu 23 lutego 2018 r. do Urzedu Miejskiego w Chojnie,
wplynat wniosek Wspolnoty Mieszkaniowej ul. Narciarska 49, Chojna, o zmian¢ planu
w zakresie zliberalizowania zapisow odnoszacych sie do ochrony konserwatorskiej
istniejgcych budynkéw wielorodzinnych, poprzez dopuszczenie stosowania materiatow
zamiennych oraz umozliwienia zmiany konstrukcji dachu w stopniu nienaruszajagcym
historycznego charakteru (ewentualna likwidacja lukarn, mozliwos$¢ zastosowania okien
polaciowych). Zarzad Wspdlnoty zwraca uwage, na wysokie koszty wymiany pokrycia
dachowego, poniewaz plan zagospodarowania nie przewiduje mozliwosci zastosowania
innego pokrycia dachowego jak dachowka ceramiczna.

W dniu 10 maja 2018 r. uzyskano opini¢ Zachodniopomorskiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow w Szczecinie z dnia 07 maja 2018r., znak: ZN.5150.40.2018.KS,
ktéry dopuscit mozliwos¢ dokonania wnioskowanych zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Uzasadnieniem dla przyjecia powyzszych zmian jest fakt istnienia podobnej zabudowy
stanowigcej historyczny zespol budowlany przy ul. Gen. W. Sikorskiego w Chojnie, ktéry nie
jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. A co za tym idzie nie
wystepuja tak rygorystyczne ograniczenia, co do mozliwosci wykonywania ewentualnych
remontow.

Chcac zatem wyj$¢ naprzeciw potrzebom lokalnej spolecznosci, po uzyskaniu pozytywnej
opinii Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdéw, uzna¢ nalezy za
zasadne przystgpienie do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w odniesieniu do terenow oznaczonych jako 12MW, w zakresie dopuszczenia stosowania
podobnego do ceramicznego pokrycia dachu, mozliwosci likwidacji lukarn i zastosowania
okien potaciowych.

Zmianie podlega¢ beda rowniez tereny 31ZP (zielen parkowa), ktora przeznaczona bedzie
pod rekreacje 1 parkingi. Uzasadnieniem takiego rozwigzania jest konieczno$¢ zapewnienia
wiekszej ilosci miejsc parkingowych oraz terenow przeznczonych na place zabaw, sitownie
plenerowe, itp. na osiedlu Lotnisko, ze wzgledu na staly wzrost liczby mieszkancow w tej
czesci miasta.

Rezygnuje sie¢ rowniez z terendw oznaczonych jako 34MNR (zabudowa mieszkaniowa
rezydencjalna), na rzecz zabudowy jednorodzinnej, ze wzgledu na zwiekszone
zapotrzebowanie na tego typu tereny.



II. Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami ,,Studium
uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Chojna”
uchwalonego Uchwalg Rady Miejskiej w Chojnie Nr XLI11/443/2001 z dnia 28 grudnia
2001 r. z pézniejszymi zmianami.

Obszar objety planem w Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Chojna przeznaczony jest pod tereny mieszkaniowe z ustugami
nieucigzliwymi.

Proponowane zagospodarowanie terenu jest zgodne z polityka przestrzenng gminy Chojna.

II1. Informacja o materialach geodezyjnych do opracowania planu.
Zmiana planu miejscowego opracowany zostanie na mapie zasadniczej w skali 1:1000
zakupionej w Starostwie Powiatowym w Gryfinie.

IV. Ustalenia niezb¢dnego zakresu prac planistycznych.

1. Obowigzujacy zakres prac planistycznych, przewidzianych przy realizacji
przedmiotowej zmiany planu, stanowi¢ bedzie problematyka okreslona w art. 15, ust. 2
ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie przedmiotu planu.

2. W oparciu o ustawe z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2017, poz. 1405) przeprowadzone bedzie
postepowanie w sprawie oceny oddzialtywania na $rodowisko skutkow realizacji
omawianego planu (uzgodnienie stopnia szczegdtowosci informacji zawartych
w prognozie oddziatywania na Srodowisko, sporzadzenie prognozy oddziatywania na
srodowisko, zapewnienie mozliwosci udziatu spoleczenstwa w postepowaniu tworzenia
dokumentu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko).

3. Wykonana bedzie rowniez prognoza skutkdw finansowych uchwalenia planu
z uwzglednieniem art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosowanych standardéw
przy zapisywaniu ustalen projektow tekstu 1 rysunku planu, wprowadzonych
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdza si¢, iz zasadnym jest opracowanie zmiany
miejscowego planu dla obszaru wskazanego w projekcie uchwaly z uwagi na stuszny cel .



