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1. PRZEBIEG PRAC

Uchwata Nr XXXII/152/04 z dnia 27 pazdziernika 2004r. Rada Miejska Chojnowa
przystapita do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
staromiejskiego zespotu zabudowy $rodmiescia miasta Chojnowa (uchwalonego Uchwata Nr
IV/34/98 Rady Miejskiej w Chojnowie z dnia 30 grudnia 1998r.).

W § 2. uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia w/w zmiany planu, okreslono
problematyke jaka zgodnie z Art. 15 ust. 2, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r. Nr 80, poz.717 z pdzn. zm.) plan
miejscowy zawiera obowiazkowo. Dodatkowo w zwiazku z zaistniala potrzeba, zgodnie z
Art. 15 ust. 3, wprowadzono obowiazek uwzglednienia w planie:

e granic obszardw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci,

e granic obszardw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury techniczne;.

Przed przystapieniem do zmiany planu obowiazujacego dla wybranych terenow
srédmiescia (okreslonych w uchwale o przystapieniu oraz zataczniku graficznym do w/w
uchwaty) przeprowadzono analiz¢, majaca na celu sprawdzenie, czy proponowane
zagospodarowanie i doinwestowanie terendw objetych zmiang planu jest zgodne ze ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Chojnowa”.

Zgodnie z Art. 17, pkt.4, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
»projekt planu miejscowego sporzadza si¢, uwzgledniajac ustalenia studium”, w
konsekwencji (Art.20, ust.1.) ,,plan miejscowy uchwala rada, po stwierdzeniu jego zgodnosci
z ustaleniami studium”. Obowiazujace Studium miasta Chojnowa zakwalifikowalo obszary
objete zmiang jako obszar pod wzgledem struktury funkcjonalno-przestrzennej lezacy w
strefie terendw zabudowanych oraz zabudowanych wymagajacych rehabilitacji.

Etapem I - poprzedzajacym inwentaryzacj¢ urbanistyczna bylo sporzadzenie
opracowania ekofizjograficznego dla terenu obj¢tego zmiana planu.

Niniejsze opracowanie, to etap Il - zawierajacy inwentaryzacje urbanistyczng, analizy i
studia.

Na etapie Il zmiany planu, wykonano nastgpujace czynnosci i opracowania:

e przygotowano obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu
(obwieszczenie wywieszono na tablicy ogloszen oraz przekazano do prasy),

e pisemnie poinformowano instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania,
o podjeciu uchwaty w/s przystapienia do sporzadzenia zmiany planu, dotaczajac do
pisma zatacznik graficzny okreslajacy granice opracowania,

e przygotowano mapeg zasadnicza wybranych terenow miasta Chojnowa w skali 1:500,
(przeskalowano do skali 1:1000),

e przeanalizowano ustalenia planistyczne obowiazujace dla terendéw objgtych zmiang
planu oraz terenow w ich bezposrednim sasiedztwie wg. ,,Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Chojnowa”,

e przeanalizowano ogdlne i szczegdtowe ustalenia obowigzujace w granicach terenow
objetych zmiang planu oraz najblizszym ich sasiedztwie wg. - ,,miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego staromiejskiego zespotu zabudowy S$rodmiescia
miasta Chojnowa”,
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przeprowadzono  inwentaryzacje  urbanistyczna  (inwentaryzacja  terenowa,
inwentaryzacja fotograficzna),

sporzadzono inwentaryzacj¢ infrastruktury technicznej, w tym celu wykorzystano:
- tre$¢ aktualnych map zasadniczych,
- Inwentaryzacje terenowaq sieci,

opracowano inwentaryzacj¢ stanu wiadania na podstawie:
- WypisOw z rejestru gruntow,
- danych z UM Chojnowa (w formie tabelarycznego wydruku),

opracowano dane dotyczace uwarunkowan $rodowiska kulturowego,

sporzadzono cze$¢ graficzna etapu inwentaryzacji:
- stan istniejacy,
- infrastruktura techniczna,
- charakter wladania,

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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2.

MATERIALY WYJSCIOWE

Dla potrzeb rozpoczecia prac planistycznych zebrano i przeanalizowano nastgpujace
materiaty i dane:

»Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Chojnowa”; Uchwata Nr XXXII/128/97 Rady Miejskiej w Chojnowie z dnia 7 lipca
1997 r.,
Uchwata Nr 1V/34/98 Rady Miejskiej w Chojnowie z dnia 30 grudnia 1998r., w/s
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego staromiejskiego
zespotu zabudowy §rodmiescia miasta Chojnowa,
Uchwata Nr XLV1/222/2002 Rady Miejskiej w Chojnowie z dnia 30 stycznia 2002 r.,
w/s uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
Chojnowa,
»Strategia Rozwoju Powiatu Legnickiego”; Agloprojekt sp. z o.0., Legnica 2002r.,
»Analityczny plan akustyczny Legnicy”; S.C. ,,Decybel”, mgr A. Kurpiewski z
zespotem, grudzien 2000 r.,
»dtudium Komunikacyjne Miasta Chojnowa w zakresie drég, urzadzen i budowli
komunikacyjnych”; Agloprojekt sp. z o0.0., Legnica,
wypisy z rejestru gruntow dla dziatek potozonych w obrgbie opracowania,
aktualne mapy zasadnicze (zawierajaca m. in. numery dziatek i budynkéow wedlug
poszczegdlnych  ulic, elementy uzbrojenia terenu oraz tymczasowego
zagospodarowania),
opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone na potrzeby planu (opracowane na
podstawie nastepujacych publikacji:
0 Dokumentacja fizjograficzna — og6élna dla miasta Chojnéw; ,,Geoprojekt” we
Wroctawiu, lipiec 1961r.,
0 Opinia fizjograficzna — miasto Chojnow; WPU we Wroctawiu, styczen 1975r.,
0 Wojewddztwo Legnickie, studium zagospodarowania przestrzennego; w tym
diagnoza perspektywiczna, wewnetrzne 1 zewnegtrzne uwarunkowania,
zagadnienia ekologiczne; Wojewoda Legnicki; WPU; czerwiec 1998 1.,
0 Koncepcja rozwoju subregionu legnickiego; Urzad Wojewddzki, Urzad
Gminy Kunice 1996r.
O Zagrozenie komunikacyjne w miastach 1 sposoby przeciwdzialania, Legnica

1995 .,
0 Raport o stanie Srodowiska w wojewodztwie dolnoslaskim w 2002 roku”
WIOS we Wroctawiu, 2003r., (publikowany w internecie na

http://www.wroclaw.pios.gov.pl/publikacje/raport2002/index.html)

0 ,Raport o stanie $rodowiska wojewddztwa legnickiego w 1996 roku”;
Panstwowa Inspekcja Ochrony Srodowiska , Biblioteka Monitoringu
Srodowiska 1997r.,

0 ,Raport o stanie $rodowiska wojewodztwa legnickiego w 1993 roku”;
Panstwowa Inspekcja Ochrony Srodowiska , Biblioteka Monitoringu
Srodowiska 1994r.,

0 ,.Komunikat o stanie §rodowiska w listopadzie 2002 r. na terenie wojewodztwa
dolnoslaskiego, obszar legnicki, Wroclaw 2002r.”;
http://www.wroclaw.pios.gov.pl/~legnica/

0 Atlas Slaska Dolnego i Opolskiego, Wroctaw 1997r.,

0 Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9 stycznia 2002 r. w sprawie
wartosci progowych poziomow hatasu (Dz.U. z 2002 r., Nr 8, poz. 81)

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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3. OBOWIAZUJACE USTALENIA PLANISTYCZNE
3.1. Plan miejscowy

Zgodnie z uzasadnieniem dotaczonym do uchwaly inicjujacej rozpoczgcie prac nad
zmiang planu, dla terenéw objetych uchwala obowiazuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego staromiejskiego zespolu zabudowy S$rédmiescia
miasta Chojnowa. Plan ten zostal uchwalony przez Rad¢ Miejska w Chojnowie dnia 30
grudnia 1998r., uchwalg Nr 1V/34/98.

Przystapienie do zmiany planu jest wynikiem zlozenia szeregu wnioskoéw dotyczacych
obowiazujacego zagospodarowania przedmiotowych terenéw. Zalaczone w ANEKSIE
wnioski 0sob fizycznych zostaty uznane za zasadne, ze wzgledu na mozliwo$¢ rozwiazania
probleméw inwestorskich skutkujacych zagospodarowaniem wskazanych terenow.
Dodatkowo w kilku przypadkach przystapiono do zmiany planu na wniosek Burmistrza
Miasta Chojnowa.

Zgodnie z dotychczas obowiazujacym planem miejscowym dla terendw objetych niniejszym
opracowaniem obowiazuja nast¢pujace ustalenia:

18 MW/U:

1) teren zabudowy mieszkaniowej  wielorodzinnej
oraz ushug komercyjnych,

2) adaptacja istniejacej zabudowy i zagospodarowania
terenu z mozliwoscia jej modernizacji i rozbudowy.
Wymagane uzgodnienia ze stuzbami ochrony
konserwatorskiej,

3) budynek dawnego kina do czesciowej lub
catkowitej rozbidrki i ponownej zabudowy terenu,
co najmniej od strony ul. Krélowej Jadwigi lub do
przebudowy. Dopuszczalna zmiana funkcji z kina
na inny rodzaj ustug publicznych, badz funkcje
komercyjne  nieuciazliwe, z  wykluczeniem
produkcji branzy ,cigzkiej” 1 mechanicznych
zaktadow naprawczych. Garaze w parterze mozliwe
do wykorzystania lub zmiany na ustugi,

4) tereny zielone wyklucza si¢ z trwalej zabudowy.

63 UPk:

1) teren ustug publicznych kultury — Miejski Osrodek
Kultury,

2) adaptacja istniejacej zabudowy. Dopuszczalna
modernizacja, rozbudowa oraz przebudowa
budynku w granicach wlasnej dziatki. Obiekt o
walorach kulturowych, wymagane uzgodnienia ze
stuzbami ochrony konserwatorskiej,

3) dopuszcza si¢ uzupelnienie funkcji o ustugi
towarzyszace z zakresu malej gastronomii oraz
handlu,

4) nalezy zwigkszy¢ ilo$¢ miejsc parkingowych,

5) wyklucza si¢ lokalizacje obiektow o funkcjach nie
zwiazanych z podstawowaq dziatalnoscia placéwki.

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
staromiejskiego zespotu zabudowy miasta Chojnowa
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71 U:
1) teren przeznaczony pod nieucigzliwe ustugi
komercyjne,

2) adaptacja istniejacej zabudowy Banku
Zachodniego. Dopuszcza si¢ jego modernizacje i
rozbudowe¢ w ustalonej linii zabudowy. Wysokos¢
nalezy dostosowa¢ do budynku istniejacego.
Wymagane uzgodnienia ze stuzbami ochrony
konserwatorskiej,

3) umozliwia si¢ powigkszenie terenu w kierunku
polnocnym do granic terenu 72 UPo. W
zagospodarowaniu dzialki przewidzie¢ miejsca
parkingowe dla klientow.

78 MW/U:

1) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz
nieuciazliwych ustug komercyjnych,

2) adaptacja istnicjacej zabudowy mieszkaniowe;j.
Dopuszczalna modernizacja lub przebudowa z
zachowaniem zewngtrznych cech
architektonicznych, zwlaszcza zwartej pierzei
zabudowy,

3) zmiany w budynkach o duzych walorach
kulturowych uzgodni¢ ze stuzbami ochrony
konserwatorskiej,

4) ustala si¢ konieczno$¢ przebudowy zespolu
zabudowy uslugowej przy ul.Kolejowej na
zabudowe mieszkalno-ustugowa. Nalezy przyjaé
lini¢ zabudowy w granicy pasa drogowego.
Budynki min. 3- kondygnacyjne, w tym poddasza
uzytkowe. Ustugi lokowaé w parterach. Dopuszcza
si¢ na I pigtrze, za zgoda sasiadow. Dachy
symetryczne, ukos$ne, réwnolegte do ulicy.
Dopuszcza si¢ wykorzystanie zabudowy istniejacej
1 jej wkomponowanie w cato$¢ zamierzenia.
Wymagane kompleksowe opracowanie
dokumentacji pierzei.

5) Ustala si¢ konieczno$¢ reurbanizacji wngtrza
kwartalu. Istniejaca zabudowa warsztatowo —
ustugowa docelowo do gruntownej przebudowy lub
likwidacji. Nalezy wprowadzi¢ nowa zabudowe
uslugowa (handel, rzemioslo naprawcze i
produkcyjne lekkie itp.) lub mieszkalnictwo
wielorodzinne minimum  3-kondygnacyjna z
dopuszczeniem ustug wbudowanych.

6) Nalezy uporzadkowa¢ zabudowg gospodarczo —
garazowa 1 zasady wewngtrznego podzialu na
komunikacj¢ kotowa, piesza ogrody 1 zielen
osiedlowa. W wyjatkowych przypadkach dopuszcza
si¢ wtorny podzial terenu.

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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91 MW/MN/U:

1) teren zabudowy mieszkaniowej wielo- i
jednorodzinnej oraz  nieuciazliwych  ustug
komercyjnych,

2) adaptacja zabudowy. Dopuszcza si¢ modernizacje
i przebudowe obiektow. Budynki o walorach
kulturowych wymagaja uzgodnienia ze stuzbami
ochrony konserwatorskie;j,

3) od zaplecza nalezy przewidzie¢ zorganizowany
dojazd z ulicy 042 KL dla obstugi budynkow,

4) wyznacza si¢ teren uzupeiniajacej zabudowy
mieszkalno - ustugowej u zbiegu ulic 039 KZ i
042 KL. Budynki minimum 2- kondygnacyjne
plus poddasza uzytkowe. Dachy ukosne
symetryczne, rownolegte do ulicy. W budynku
naroznym nalezy wprowadzié akcent
architektoniczny (np. wykusz, wiezyczke itp.),

5) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ budynkow gospodarczo
— garazowych na zapleczu dziatek.

Wyzej wymienione zainwestowanie, jest mozliwe po uwzglednieniu ogolnych warunkow
okreslonych w planie a w tym zasad i standardow zagospodarowania dziatek i terenow
budowlanych oraz ksztattowania zabudowy.

Jednoczesnie wszystkie tereny objgte zmiana znajduja si¢ w strefie ochrony
konserwatorskiej ukladu urbanistycznego Chojnowa, a jednostka bilansowa 18MW/U
dodatkowo zlokalizowana jest w granicach strefy $cislej ochrony konserwatorskiej. Dla
inwestycji planowanych na tych terenach ustalono obowiazek kazdorazowego uzgadniania
planowanych zamierzen ze stuzbami ochrony konserwatorskie;.

Dla ulic obstugujacych teren opracowania obowiazuja nastgpujace ustalenia:

e ul. Chmielna — 07 KL 2/2 - ciag 2 ulic — Chmielnej 1 Skargi, jednokierunkowych.
Adaptacja.

e ul. Dabrowskiego — 033 KZ "2 - ulica jednojezdniowa dwukierunkowa. Nalezy
zachowac istniejace parametry. Projektowane przedtuzenie w kierunku zachodnim.
Szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych min. 18,0m, jezdni 8,0 — 10,0 m. Przy kosciele
wskazana lokalizacja pasa postojowego dla samochodow.

e ul. Kolejowa — 036 KZ 5 - ulica jednojezdniowa dwukierunkowa. Adaptacja bez
zmian. Dopuszczalna lokalizacja bocznych miejsc postojowych.

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
staromiejskiego zespotu zabudowy miasta Chojnowa
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ul. Legnicka — 039 KZ 2 - ulica jednojezdniowa dwukierunkowa. Adaptacja bez
zmian. Dopuszczalna lokalizacja miejsc postojowych.

ul. Wolnosci — 08 KL ' - ulica jednojezdniowa dwukierunkowa. Adaptacja.
Dopuszczalna poprawa parametréw technicznych. Funkcja obstugi centrum. Zakaz
lokalizacji elementéw ograniczajacych swobode ruchu pojazdéw.

ul. Krolowej Jadwigi — 09 KL 2 - ulica jednojezdniowa dwukierunkowa, zakaz
lokalizacji miejsc postojowych w pasie drogowym. Dopuszcza si¢ ustalenie ruchu
jednokierunkowego.

ul. Matachowskiego — 032 KL % - ulica jednojezdniowa dwukierunkowa. Adaptacja.
Dopuszczalna modernizacja i korekty paséw drogowych,

ul. Bohateréw Getta Warszawskiego — 034 KL ‘2 - ulica jednojezdniowa
dwukierunkowa. Adaptacja. Dopuszczalna modernizacja i korekty pasow drogowych,

ul. Wincentego Witosa — 035 KL 2 - ulica jednojezdniowa dwukierunkowa.
Adaptacja. Dopuszczalna modernizacja 1 korekty paséw drogowych,

ul. Kosciuszki — 037 KL ' - ulica jednojezdniowa dwukierunkowa. Adaptacja.
Dopuszczalna modernizacja i korekty pasow drogowych,

ul. Drzymaty — 038 KL ' - ulica jednojezdniowa dwukierunkowa. Adaptacja.
Dopuszczalna modernizacja i korekty paséw drogowych,

ul. Dlugosza — 043 KL 2 - ulica jednojezdniowa dwukierunkowa,

Dla catosci terenu objetego aktualnym planem obowiazuja ustalenia w zakresie ochrony
srodowiska przyrodniczego:

wyklucza si¢ lokalizacje inwestycji, ktorych budowa lub funkcjonowanie jest
szczegollnie szkodliwe lub moze pogorszy¢ stan srodowiska przyrodniczego,

wszelka dziatalno$¢ gospodarcza nalezy prowadzi¢ w sposOb ograniczajacy jej
uciazliwo$¢ do granic dziatki na ktorej si¢ odbywa oraz przylegajacych publicznych
terenéw komunikacyjnych,

uzbrajanie terenéw budowlanych, zwlaszcza w zakresie gospodarki wodno —
scickowej winno nastgpowac kompleksowo 1 wyprzedza¢ realizacje nowej zabudowy,
ustala si¢ obowiazek sukcesywnej likwidacji istniejacych zrédel emisji zanieczyszczen
atmosfery 1 przechodzenie na proekologiczne zrodta energii dla celow komunalnych i
przemystowych,

ustala si¢ ochrong wod rzeki Skory przed ewentualnym zrzutem nieoczyszczonych
sciekow sanitarnych i deszczowych.

3.2.Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

Dla terendw objegtych zmiana planu, obowiazujacym opracowaniem zawierajacym
kierunki zagospodarowania, jest ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Chojnowa”, uchwalone dnia 7 lipca 1997r, Uchwata Nr
XXXI1/128/97 Rady Miejskiej w Chojnowie. Obszary objete zmiang, a tym samym begdace
przedmiotem niniejszego opracowania, pod wzgledem struktury funkcjonalno-przestrzenne;j
leza w strefie terenéw zabudowanych oraz zabudowanych wymagajacych rehabilitacji.

Dla $rodmiescia (czyli jednostek bilansowych A 1 B) studium zaklada potrzebg
niezbednych wyburzen budynkéw mieszkalnych oraz rozggszczenie ich. ,,Poniewaz Chojnow
to teren starej, substandardowej zabudowy, nicodzownym jest przyjecie rozwigzan
przestrzennych 1 realizacyjnych majacych na celu podniesienie estetyki i wymogow
architektonicznych wobec budownictwa zwtaszcza mieszkaniowego.”

Dla terenow tych zaznaczone zostalo priorytetowe uchwalenie planow miejscowych.
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3.3.Strategia Rozwoju Powiatu Legnickiego

Miasto Chojnéw lezy na terenie powiatu Legnickiego, wiaze si¢ z tym, koniecznos$¢
prowadzenia spdjnej polityki rozwoju gospodarczego. Strategia rozwoju powiatu Legnickiego
zostala uchwalona przez Rade¢ Powiatu w dniu 23 maja 2002 r.

Analiza mocnych 1 stabych stron, szans i1 zagrozen dla rozwoju powiatu legnickiego, a
takze aspiracji spotecznosci, samorzadow gminnych oraz istniejacych uwarunkowan
wewngetrznych 1 zewngtrznych, data w efekcie nastgpujace cztery strategiczne cele
r0ZWOjowe:

1. Stworzenie warunkoéw do aktywizacji gospodarcze;.

2. Rozwoj obszaroéw wiejskich i1 aktywizacja rolnictwa.

3. Poprawa warunkow zycia spolecznosci powiatu.

4. Uzytkowanie zasobow $rodowiska naturalnego zgodnie z zasadami ekorozwoju.

Z problematyka realizacji procesow inwestycyjnych oraz lokalizacji poszczegdlnych
funkcji na terenach zurbanizowanych najbardziej zwiazany jest trzeci cel - zapewnienie
mozliwie najwyzszego, w danych warunkach lokalnych i zewngtrznych, poziomu warunkow
bytowych oraz mozliwosci konsumpcyjnych spotecznosci lokalnej. Cel ten wytycza
postulowana ,,jako$¢ zycia”. Dla zamieszkujacej powiat spolecznosci, jest ona wypadkowa
warunkow bytowych 1 walorow uzytkowych powiatu. Warunki bytowe to wszystko co taczy
nas z otaczajaca, codzienna rzeczywistos$cia: stosunki spoteczne, warunki ekonomiczne,
warunki  mieszkaniowe, a takze czynniki $rodowiskowe oraz funkcjonalnos¢
zagospodarowania terendw. Walory uzytkowe powiatu to przede wszystkim dostgpnos¢ do
podstawowych 1 uzupetniajacych funkcji zapewnianych przez powiat. Zaliczamy tu gtoéwnie:

e Walory pracy — jej dostgpnos¢, wysokos¢ zarobkow, warunkow pracy,

e Walory zamieszkania — dostgpnos$¢ mieszkan, warunki mieszkaniowe, infrastruktura,

e Walory obslugi — dostepnos¢ szerokiego spektrum ustug: o$wiaty, kultury, ochrony
zdrowia, wypoczynku, rekreacji, ustug wyspecjalizowanych i komercyjnych.

Zgodnie ze strategia rozwoju - zblizenie si¢ do idealnej wizji powiatu jest mozliwe
jedynie w przypadku przypisania odpowiednich programéw operacyjnych do realnie
istniejacych warunkow gospodarczych, spolecznych i1 przyrodniczych. Ich identyfikacja
wymaga doktadnego rozpoznania osiagnigtego przez gming poziomu rozwoju, walorow
uzytkowych i zagrozen ekologicznych.

Zostatlo opracowanych 13 programdéw operacyjnych rozwoju Powiatu Legnickiego, z tego
najistotniejsze dla rozwoju tkanki miejskiej to:

Staly rozw@j funkcji produkcyjnych i przedsigbiorczosci (lokalne;j).

Osiagnigcie dobrego stanu technicznego drog 1 infrastruktury uktadu komunikacyjnego.
Poprawa stanu infrastruktury komunalne;.

Staty wzrost ilosci atrakcyjnych ofert pracy.

Zwigkszenie dostgpnosci do infrastruktury spoleczne;.

Poprawa warunkéw mieszkaniowych.

Osiagnigcie akceptowanego spolecznie zakresu ustug socjalnych.

Poprawa tadu przestrzennego.

Stworzenie zintegrowanego systemu gospodarki odpadami.

WX R WD —
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3.4. Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Dolnoslaskiego

Plan zagospodarowania przestrzennego Wojewodztwa Dolnoslaskiego zostal przyjety
przez Sejmik Wojewddztwa Dolnoslaskiego Uchwata Nr XLVIII/873/2002 z dnia 30 sierpnia
2002r. Plan ten zaklada proces réwnowazenia rozwoju, regulowany przez formutowanie
zasad 1 kierunkéw okreslajacych polityke tadu zintegrowanego, taczacego w sobie tad
spoteczny, tad ekonomiczny, tad ekologiczny oraz tad przestrzenny.

Plan Wojewddztwa okresla cele, zasady realizacji 1 kierunki polityki przestrzennej dla
podstawowych sfer i1 systemow zagospodarowania wojewoddztwa. Jako najistotniejsze
wyodrgbnione zostaty:

e system osadniczy,
e system funkcjonalno — przestrzenny,
e sfery polityki przestrzenne;.

4. STAN ISTNIEJACY
4.1. Inwentaryzacja urbanistyczna

Oceng stanu istniejacego sporzadzono na podstawie inwentaryzacji terenowej
przeprowadzonej w miesiacu kwietniu. Analizie poddane zostaty, zarowno obszary objete
przedmiotowa zmiang planu, jak i ich najblizsze otoczenie. Do informacji jakie uzyskano w
efekcie wizji terenowej zaliczamy:
lokalizacje obiektow kubaturowych,
sposob zagospodarowania obiektéw kubaturowych,
podpiwniczenia i uktad dachow,
organizacja i dostgpno$¢ uktadu komunikacyjnego,
zagospodarowanie wngtrza kwartatow,
istniejaca zielen.

W efekcie sporzadzone zostaty plansze ,1. Stan istniejacy” (dla poszczegdlnych
jednostek bilansowych objetych projektem zmiany) stanowiace zataczniki do niniejszego
raportu. Dla potrzeb dokumentacyjnych 1 projektowych, sporzadzona rowniez zostata
inwentaryzacja fotograficzna — dotaczona do niniejszego opracowania..

Wszystkie tereny objgte zmiana znajduja si¢ w granicach staromiejskiego zespotu
zabudowy miasta Chojnowa.
Poszczegodlne tereny objete zmiana planu sasiaduja:

e 18 MW/U:

0 od pdinocy — Rynek (plac) oraz ul.Chmielna w pierzei péinocnej zabudowa
mieszkalno-ustugowa III - kondygnacyjna (w tym zabytkowa kamienica narozna)

0 od zachodu — niezabudowany plac zielony z utwardzonymi chodnikami,

0 od wschodu — ul.Wolnosci oraz budynek Banku Spotdzielczego (I1I-kondygnacje)
wraz z przylegtym terenem zielonym,

0 od potudnia — ul. Krolowej Jadwigi w pierzei poludniowej, budynki mieszkalne
oraz uslugowe wraz z terenem zielonym,

e 63 UPk:
0 od pdinocy — ogrodki przydomowe
0 od zachodu — boisko sportowe,

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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0 od wschodu — ul.Matachowskiego - w pierzei wschodniej budynki mieszkalne IT i
IIT kondygnacyjne o walorach kulturowych wraz z przylegtymi terenami zielonym
oraz terenami podworek,

0 od potudnia — ul.Dabrowskiego zabudowana budynkami mieszkalnymi II 1 III
kondygnacyjnymi o walorach kulturowych,

0 od pdéinocy — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przy ul. Bohaterow Getta
Warszawskiego,

0 od zachodu — zabudowa mieszkaniowa II — kondygnacyjna, przy ul.Dabrowskiego,
poszczegolne budynki o walorach kulturowych, zabudowa gospodarcza,

0 od wschodu — ul. Bohaterow Getta Warszawskiego, pierzeja wschodnia
niezabudowana, w ciagu ul. Dabrowskiego - zabudowa mieszkaniowa II —
kondygnacyjna o walorach kulturowych,

0 od potudnia — ul.Dabrowskiego - zabudowa mieszkaniowa III — kondygnacyjna o
walorach kulturowych

e 78 MW/U:

0 od pdéinocy — ul.Wincentego Witosa, zabudowa mieszkaniowa Il 1 IV -
kondygnacyjna, poszczegdlne budynki w pierzei poludniowej sklasyfikowano jako
posiadajace walory kulturowe,

0 od zachodu — ul. Kolejowa, zabudowa mieszkaniowa III - kondygnacyjna,
poszczegbdlne budynki o walorach kulturowych, pierzeje wschodnia stanowi zespot
obiektow ustugowych II - kondygnacyjnych,

0 od wschodu — ul. Kosciuszki zabudowa mieszkaniowa III - kondygnacyjna,
budynki pierzei zachodniej sklasyfikowano jako posiadajace walory kulturowe,

0 od potludnia — wnetrze sasiedniego kwartatu zabudowy, zabudowa gospodarcza,
szeregi garazy,

e 79 UPz:

0 od pdinocy — ul.Drzymaty, w pierzei pdinocnej zabudowa mieszkaniowa III -
kondygnacyjna, poszczegolne budynki oddzielone sa ogrédkami przydomowymi,

0 od zachodu — wolna dziatka narozna oraz zabudowa mieszkaniowa III -
kondygnacyjna o walorach kulturowych wzdhiz ul. Ko$ciuszki,

0 od wschodu — ogrddki ,,przydomowe” zlokalizowane we wnetrzu kwartatu ale ze
wzgledu na brak zabudowy wzdtuz ul.Drzymaty dochodzace az do chodnika,

0 od potudnia — dwukondygnacyjna zabudowa mieszkaniowa, zlokalizowana we
wnetrzu kwartahu,

e 91 MW/MN/U;
0 od potnocy —ul.Legnicka, w pierzei pétnocnej zabudowa mieszkaniowo -
ustugowa II 1 III - kondygnacyjna, o walorach kulturowych, zwarta,
0 od zachodu — budynek Przychodni Rejonowej wraz z terenem przylegltym,
0 od wschodu — zabudowa mieszkalno — ustugowa w ciagu ul.Legnickiej, wzdtuz
ul.Dlugosza - zabudowa gospodarcza,
0 od potudnia — teren zielony,

Przedmiotowe jednostki obejmuja bardzo zrdznicowane tereny zwiazane w rozmaity
sposob z tkanka miejska.

Wszystkie tereny objete zmiana planu to tereny zabudowane. Ze wzgledu na lokalizacje w
srédmiesciu Chojnowa, w przewazajaca wigkszo$¢ stanowi zabudowa mieszkalno-ustugowa.
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Zagospodarowanie poszczegolnych terenow przedstawia si¢ nastepujaco:

18 MW/U — kwartat jest zabudowany w pierzei zachodniej zabudowa mieszkalno-
ustugowa, I1l-kondygnacyjna (byte kino obecnie nie uzytkowane, lokal gastronomiczny,
sklep przemyslowy) oraz w pierzei wschodniej zabudowa mieszkaniowa IV-
kondygnacyjna (od strony podwodrza szerokie schody). Wngtrze kwartatu tworzy skwer
zielony, znajduje si¢ tu podjazd o nawierzchni utwardzonej oraz kilka miejsc postojowych
(wjazd od ul. Krolowej Jadwigi). W pierzei pdinocnej na granicy z chodnikiem rosna trzy
okazy topoli czarnej. Na terenie skweru znajduja si¢ zabudowania gospodarcze, elementy
matej architektury, kontenery na odpadki 1 tworzywa wtorne oraz nasadzenia (lilak

pospolity).

63 UPk — obiekt Miejskiego Domu Kultury (II-kondygnacyjny) zlokalizowany wzdluz
ul.Matachowskiego, w péinocnej czgséci jednostki bilansowej zlokalizowany niewielki I-
kondygnacyjny obiekt wustug handlu (nieuzytkowany) dostepny rowniez od
ul.Matachowskiego. Budynek posiada dach dwuspadowy i niewielki zadaszony ganek. Na
pozostatym terenie ogrodzony teren zielony, parking o nawierzchni utwardzonej, stup
ogloszeniowy, elementy malej architektury. Na terenie zielonym rosna takie gatunki
drzew jak: lipa drobnolistna, kasztanowiec, jesion wyniosty, $wierk pospolity, klon jawor,
topola biata. Wigkszo$¢ drzew to starodrzew, jedynie 6 $wierkow to nasadzenia mtode.
Teren jest w catosci urzadzony pod wzgledem wydzielenia zaprojektowanych trawnikow 1
wewngtrznego uktadu komunikacyjnego. Po poludniowej stronie kwartatu, przy
ul.J.Dabrowskiego znajduje si¢ otoczony murkiem klomb. Oprocz strzyzonego trawnika
znajduja si¢ tu rowniez krzewy ro6z oraz na obrzezach klombu drzewa (jesion, topola).

71 U — budynek mieszkalno-ustugowy (w parterze W.B.K. Bank Zachodni) dostepny od
ul. J. Dabrowskiego. Budynek jest III — kondygnacyjny o dachu dwuspadowym, wjazd na
teren utwardzonego parkingu od strony ul. Dabrowskiego. W pdinocnej czgsci jednostki
trzy garaze. Budynek otoczony jest trawnikiem strzyzonym. Po potudniowej stronie rosna
dwa $wierki oraz krzewy zimozielone, wzdtuz zachodniej granicy cztery lipy drobnolistne
— starodrzew. W poéinocnej czgsci dziatki, znajduje si¢ trawnik a na nim liczne nasadzenia
drzew liSciastych w tym owocowych.

78 MW/U — kwartal posiada w pierzei potnocnej i wschodniej ciaglta zabudowe
mieszkaniowa IlI-kondygnacyjna, dachy czgsciowo dwuspadowe. Pierzej¢ zachodnia
tworzy zabudowa ustugowa (handel, rzemiosto) w postaci ciagu wspodiczesnych II-
kondygnacyjnych obiektéw szeregowych. Od strony potudniowej jednostka jest
niezamknigta — graniczy z sasiednim podworzem. Kwartal mimo stosunkowo znacznej
powierzchni nie posiada zorganizowanego terenu zielonego. Szata ro$linna jest bardzo
uboga 1 wrecz przypadkowa. Wnetrze kwartalu wypetlione jest chaotyczna zabudowa
gospodarcza wydzielajaca niewielkie ogrodki ,,przydomowe”. Nie stwierdzono cennych
okazow starodrzewia. Jedynie przy budynkach nr 8 i 10 przy ul. Kolejowej znajduje si¢
uporzadkowany teren zielony — ogrod, z drzewami owocowymi i warto§ciowym okazem
cisa pospolitego. Przedmiotem zmiany planu sa zabudowania mieszkalne i1 uslugowe
zlokalizowane wewnatrz kwartatu.

79 UPz — zabudowa mieszkaniowo-ustugowa (Stowarzyszenie Pomocy Wzajemne;j
»Barka”) — budynek dwukondygnacyjny, od strony wschodniej dobudowana czg$é
parterowa, dostep na dziatke¢ od strony ul. Drzymaty. Przed budynkiem znajduja sig:
urzadzony trawnik, zielen wysoka (robinia akacjowa, mtody okaz jesionu wyniostego,
drzewa owocowe), krzewy, podjazd o nawierzchni utwardzonej,
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e 91 MW/MN/U - teren zabudowany jedynie w pierzei pdéinocnej (w ciagu ul. Legnickiej).
Budynki sa III i IV kondygnacyjne, dachy dwuspadowe — rozbudowane. Funkcja
mieszkalno-ustugowa. Teren zielony stanowi luka w zabudowie przy skrzyzowaniu
ul.Legnickiej 1 ul. Dlugosz, na niezabudowanych dziatkach znajduje si¢ jedynie trawa.
Potudniowa czg$¢ kwartalu — tzw. podwoérze nie posiada w chwili obecnej
zorganizowanych ogrodkéw przydomowych, sa tu jednak tereny obsiane trawa, ros$nie 5
okazow jesionu wyniostego, oraz drzewa owocowe. Teren przylega bezposrednio do
niewielkiego parku - nieuporzadkowanego ale obejmujacego liczny starodrzew

Inwentaryzacja wykazata, ze luki w zabudowie wplywaja niekorzystnie na obraz
poszczegodlnych kwartatéw jako urbanistycznej catosci. ,,Slepe $ciany” kontrastuja swoja
niezagospodarowana powierzchnig (III-IV kondygnacje), pozbawiona jakiegokolwiek detalu,
z elewacjami tychze budynkow, ktore z racji powstania w XIX i1 na poczatku XX w.,
posiadaja bogata ornamentyke. Razacym jest réwniez proces przypadkowego lokalizowania
na tychze $cianach, dodatkowych otworéw okiennych. Kolejnym aspektem luk w zabudowie
jest stwarzanie dogodnych warunkow do lokalizacji (na ,Slepych $cianach”)
wielkoformatowych tablic reklamowych. Jest to proceder powszechny w skali catego miasta,
jednak najbardziej razacy w dzielnicach o zabudowie z przetomu wiekow XIX 1 XX.

Stan techniczny wszystkich budynkéw mieszkalnych w obrgbie poszczegdlnych
kwartatéw jest raczej zblizony 1 w miarg stabilny.

W parterach budynkow mieszkalnych zlokalizowano ustugi o charakterze podstawowym.
Przewaznie nie zajmujq one catej kondygnacji parteru lecz tylko jej czes¢. Niektore budynki
nie posiadaja lokali ustugowych lub sa one dopiero planowane.

Wszystkie ulice z ktorych mozliwy jest dostep komunikacyjny na przedmiotowe tereny
maja nawierzchnie utwardzona — asfaltowa.

Zinwentaryzowane chodniki wzdluz pierzei poszczegdlnych kwartatlow (jednostek
bilansowych) posiadaty réwniez nawierzchni¢ utwardzona (kostka granitowa, plyty
granitowe, plyty betonowe, prefabrykowana kostka betonowa typu Polbruk, asfalt).

Wnetrza poszczegdlnych niezagospodarowanych jednostek posiadaty zazwyczaj
nawierzchni¢ gruntowa nieutwardzona, natomiast wngtrza urzadzone posiadaja skwery
zielone 1 nawierzchnie utwardzone.

4.2. Inwentaryzacja infrastruktury technicznej

Na etapie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu dla przedmiotowego
kwartatu zabudowy, rozestane zostato stosowne zawiadomienie m.in. do administratorow
poszczegolnych sieci. Odpowiedzi potwierdzajace przebieg poszczegdlnych sieci beda
uzupelnieniem inwentaryzacji sporzadzone] na podstawie dokumentow zawierajacych
przebieg istniejacych sieci uzbrojenia technicznego oraz treSci mapy zasadniczej w skali
1:500. Inwentaryzacje¢ infrastruktury technicznej przedstawiono na planszach ,,2.
Infrastruktura techniczna” w skali 1:500.

Wszystkie ulice oraz budynki przy nich zlokalizowane posiadaja peina infrastrukture
techniczna. Na planszy zaznaczone zostaty przebiegi: wodociagéw, kanalizacji, gazociagow,
sieci elektroenergetycznej, cieplociagdw oraz sieci telefoniczne.

Ulice posiadaja oswietlenie elektryczne.

Stan infrastruktury technicznej dla przedmiotowych fragmentow miasta Chojnowa,
przedstawia si¢ nastgpujaco:
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system wodociggowy — Sieci rozdzielcze w obrgbie objetym zmiang planu - biegna
nast¢pujacymi ulicami:

2 200 — Wolnosci, Kolejowa,

@ 175 — Dabrowskiego, Matachowskiego,

o 150 — Legnicka, Wincentego Witosa,

2 100 — Chmielna, Drzymaty, Ko$ciuszki,

o 80 — Krolowej Jadwigi, Bohaterow Getta Warszawskiego,

O O0O0OO0O0

system kanalizacyjny — dzielnica Kartuzy wyposazona jest gldéwnie w kanalizacje
ogolnosptawna (z malymi odcinkami kanalizacji sanitarnej i deszczowej). Sieci
rozdzielcze kanalizacji ogolnosptawnej znajduja si¢ w nastgpujacych ulicach
kwartatow objetych zmiang planu:

0 k 150 — Wincentego Witosa,

0 k200 — Chmielna, Matachowskiego,

0 k 250 — Drzymaty, Kosciuszki, Bohaterow Getta Warszawskiego,
Dabrowskiego,

0 k300 — Krolowej Jadwigi, Wolnosci, Kolejowa, Legnicka,

0 k350 — przez teren dziatki 12/3 przy ul. Matachowskiego,

Na terenie objetym zmiang planu nie znajduja si¢ sieci kanalizacji sanitarnej ani
kanalizacji deszczowej. Wody deszczowe z ulic, placow 1 dachow budynkéw
odprowadzane sa do kanalizacji ogdlnosptawnej, ktora kierowane sa do Zaktadu
Oczyszczania Sciekow.

sie¢ gazowa — w chwili obecnej struktura gazociagow w poszczegolnych dzielnicach
miasta przedstawia si¢ nastgpujaco:

g 250 — Wincentego Witosa, Matachowskiego, Wolnosci,

g 150 — Legnicka, Kolejowa, Ko$ciuszki, Dabrowskiego, Chmielna, Drzymaty,
g 130 — Kolejowa,

g 125 — Drzymalty,

g 100 — Krélowej Jadwigi, Chmielna, Bohateréw Getta Warszawskiego,

O O0O0OO0O0

sie¢ energetyczna — na obszarze obejmujacym zmiang miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego Wwystgpuja nizej wymienione urzadzenia
elektroenergetyczne:

0 kablowe linie $redniego napigcia 20 kV,

0 kablowe linie niskiego napigcia 0,4 kV,

0 napowietrzne linie niskiego napigcia 0,4 kV,

sie¢ cieplownicza — wystgpuje w ulicach:
0 Bohateréw Getta Warszawskiego, Dabrowskiego,

sie¢ telekomunikacyjna — na terenie funkcjonuje sie¢ teletechniczna Telekomunikacji
Polskiej S.A.
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4.3. Stan wladania terenow

Wykaz wtascicieli 1 wtadajacych otrzymano z Wydzialu Urbanistyki, Architektury i
Budownictwa Urzedu Miasta Chojnowa w postaci uproszczonego wypisu z rejestru gruntow.
Graficznie aktualny stan wladania przedstawiony zostat na planszach ,3. Charakter
wladania” a w niniejszym opracowaniu zostalo zamieszczone tabelaryczne zestawienie dla

tych dzialek w granicach opracowania ktorych bezposrednio dotycza wnioski inwestorskie.

Wszystkie dziatki w granicach opracowania to dziatki przekwalifikowane na grunty
budowlane lub tereny drég.

Pod wzgledem charakteru wiladania dziatek budowlanych, na terenie kwartatu
sklasyfikowano cztery jego rodzaje:
1. Grunty Gminy Miejskiej Chojnow w administracji Miasta Chojnéw — sa to

dziatki nr 12/3, 25, 44, 58, 207, 209/70, 214/14, 221, 356/2, 399, 450/6 — 0 r6znym

zagospodarowaniu.

2. Grunty Gminy Miejskiej Chojnéw - wspoéluzytkowanie wieczyste osob
prawnych i fizycznych — jest to dziatka nr 411,

3. Grunty stanowigce wspolwlasnosé osob fizycznych, zaliczamy tu dziatki nr 12/2,
214/15, 214/16, 214/17, 214/18, sa to dzialki niezagospodarowane przy ul.
Legnickiej 1 Dlugosza, jedynie dziatka nr 12/2 jest zabudowana obiektem
handlowym przy ul. Matachowskiego.

4. Grunty stanowiace wlasno$¢ Skarbu Panstwa w administracji Zarzadu Powiatu
Legnickiego, zaliczamy tu dziatki 49, 55, 210/1 sa to tereny pod ulicami.

Lp. dzli\;l;ki zagospodarowanie Charakter wladania
1. 12/2 obiekt handlowy Wspotwlasnosé osob fizycznych
(inne zabudowane)
2. 12/3 Miejski Dom Kultury Wtasno$¢ Gmina Miejska Chojnéw
w zarzadzie Miejskiego Domu Kultury w Chojnowie
3. 25 Ul. Matachowskiego Gmina Miejska Chojnéw
w administracji Miasta Chojnow
4. 44 Dziatka budowlana Gmina Miejska Chojnoéw
w administracji Miasta Chojnow
5. 49 UL Dabrowskiego Wtasno$¢ Skarbu Panstwa
w administracji Zarzadu Powiatu Legnickiego
6. 55 Ul Kolejowa Wtasno$¢ Skarbu Panstwa
w administracji Zarzadu Powiatu Legnickiego
7. 58 Ul. Wincentego Witosa Gmina Miejska Chojnow
w administracji Miasta Chojnow
8. 207 Ul. Drzymaty Gmina Miejska Chojnéw
w administracji Miasta Chojnow
9.1 209/70 tereny mieszkaniowe Wtasno$¢ - Gmina Miejska Chojnow
w administracji Miasta Chojnow
10. 1 210/1 UL Legnicka Wtasnos¢ Skarbu Panstwa
w administracji Zarzadu Powiatu Legnickiego
11.1] 214/14 tereny zurbanizowane Gmina Miejska Chojnéw
niezabudowane w administracji Miasta Chojnow
12.1 214/15 tereny zurbanizowane wspotwlasnos$¢ osob fizycznych
niezabudowane
13.] 214/16 tereny zurbanizowane wspotwlasnos$¢ osob fizycznych
niezabudowane

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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14. | 214/17 tereny zurbanizowane wspotwlasnosé 0sob fizycznych
niezabudowane
15. 1 214/18 tereny zurbanizowane wspotwlasnosé 0sob fizycznych
niezabudowane
16. 221 Ul. Dlugosza Gmina Miejska Chojnéw
w administracji Miasta Chojnow
17.1 356/2 tereny mieszkaniowe Wtasno$¢ - Gmina Miejska Chojnow
18.] 399 Ul. Krélowej Jadwigi Gmina Miejska Chojnow
w administracji Miasta Chojnow
19. 411 W.B.K. Bank Zachodni — grunty Gminy Miejskiej Chojnow
Mieszkania w wyzszych wspotuzytkowanie wieczyste 0sb prawnych i fizycznych
kondygnacjach
20.| 450/6 | tereny mieszkaniowe przy Gmina Miejska Chojnéw
ul. Kosciuszki w administracji Miasta Chojnow

5. ANALIZA ZGLOSZONYCH WNIOSKOW

Zgodnie z art.17, pkt.l 1 2 wustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80, poz. 717), po podjeciu przez Rade Miejska
Legnicy uchwaty w/s przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego staromiejskiego zespotu zabudowy s$rodmiescia miasta
Chojnowa w kolejnosci pisemnie poinformowano instytucje i organy wlasciwe do
uzgadniania 1 opiniowania, o podjeciu w/w uchwaty, dotaczajac do pisma zalacznik graficzny
okreslajacy granice opracowania.

Tym samym upowazniono wszystkie poinformowane instytucje i organy do sktadania
wnioskow dotyczacych zmiany w/w planu miejscowego.

Na podstawie art.17, pkt.3 w/w ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym
po uplywie ustawowego terminu nadsytania wnioskow, Burmistrz Miasta Chojnowa w drodze
postanowienia rozpatrzy nadestane w terminie wnioski (postanowienie wraz z wnioskami
zostanie dotaczone w aneksie do kolejnego etapu opracowania).

6. UWARUNKOWANIA SRODOWISKA KULTUROWEGO

Wszystkie tereny objete zmiana planu znajduja si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej
ukladu urbanistycznego Chojnowa.

Jednostka bilansowa 18MW/U dodatkowo zlokalizowana jest w granicach strefy Scistej
ochrony konserwatorskiej. Dla inwestycji planowanych na tych terenach dotychczas
obowiazujacy plan miejscowy ustalal obowiazek kazdorazowego uzgadniania planowanych
zamierzen ze stuzbami ochrony konserwatorskie;.

Wszelkie dziatania podejmowane na terenie na ktérych historyczny uktad planistyczny i
przestrzenny zachowat si¢ w stosunkowo dobrym stanie, pozwalajacym na jego utrzymanie
lub przeksztatcenie (w aneksie dotaczony MefBtischblatt z 1936r.), dziatania konserwatorskie
powinny zmierza¢ do:

e zachowania zasadniczych elementéw historycznego uktadu przestrzennego, tj.:
rozplanowania drog, ulic, placéw, linii zabudowy, kompozycji wnetrz
urbanistycznych 1 kompozycji zieleni. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ daleko idacych
przeksztalcen wngetrz kwartatow, z wyburzeniem oficyn i budynkéw gospodarczych
wlacznie, za wyjatkiem obiektow objetych ochrona konserwatorska. W przypadku
sanacji wngtrz kwartalow postuluje si¢ wprowadzenie takich form urzadzania terenu -
matej architektury i1 zieleni, ktére beda si¢ odwotywaé do pierwotnych podzialow
wlasnosci,
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e konserwacji zachowanych gtownych elementow ukladu przestrzennego, szczegolnie:
nawierzchni ulic 1 placow, sposobu uzytkowania gruntow, form zabudowy,
uksztattowania zieleni oraz dazenia do usunigcia elementow uznanych za
znieksztalcajace zatozenie historyczne (...) oraz odtworzenia elementéw zniszczonych
w oparciu o szczegotowe warunki okreslane kazdorazowo przez Panstwowa Stuzbe
Ochrony Zabytkow,

e dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
sytuacji, skali, bryty, podziatow architektonicznych, proporcji powierzchni muru i
otworow (...),

e restauracji 1 modernizacji technicznej obiektdow o wartosciach kulturowych z
dostosowaniem wspolczesnej funkeji do wartosci obiektow.!

Na terenie jednostek bilansowych objetych zmiana planu znajduja si¢ budynki powstate
na przetomie XIX 1 XX wieku, wnioskowane procesy inwestycyjne dotycza jednakze terenow
niezabudowanych lub obiektow nie posiadajacych waloréw kulturowych.

Dla wszelkich dzialan inwestycyjnych (budowa nowych obiektow, przebudowa,
remonty, zmiany wnetrza urbanistycznego), na obszarze strefy ochrony
konserwatorskiej, obowigzuje wymog konsultowania i uzgadniania z Panstwowa Stluzba
Ochrony Zabytkow.

7. WNIOSKI

Przedmiotowe tereny to zabudowa mieszkaniowo-ustugowa zlokalizowana wzdtuz
poszczegodlnych ulic. Uktad przestrzenny zabudowy mimo luk w poszczeg6lnych pierzejach
tworzy wydzielone wngtrza urbanistyczne.

Zestawienie elementdéw istniejacego zagospodarowania, daje szereg uwarunkowan, ktoére
nalezy uwzgledni¢ w procesie opracowywania koncepcji zmiany planu:

e Uwarunkowania przestrzenne i zagospodarowanie:

e pod wzgledem zainwestowania dominuje funkcja mieszkaniowa,

e funkcja ustugowa ma niewielki udziat w zainwestowaniu kwartatow 1 wystepuje w
postaci nielicznych lokali ustugowych wbudowanych w parterach kamienic,

e kwartaly ze wszystkich stron maja dostep do uktadu komunikacyjnego w postaci
ulic o nawierzchni utwardzonej (asfalt, kostka brukowa), wyposazonych w
chodniki dla ruchu pieszego (przewaznie z plyt granitowych uzupeilnionych
asfaltem lub kostkami betonowymi),

e kwartaly zawieraja niezabudowane dziatki ktore stwarzaja mozliwosé
wprowadzenia zabudowy kubaturowej,

e istniejace ,,Slepe Sciany” wymagaja dowigzania si¢ (w miar¢ mozliwosci) nowej
zabudowy,

e podworka wymagaja reorganizacji 1 przeprojektowania w  granicach
poszczegolnych dziatek, przyporzadkowanych kamienicom,

! »Wytyczne konserwatorskie do miejscowego planu zagospodarowania dzielnicy Kartuzy w Legnicy” autorstwa
Wiestawy Staniszewskiej, 1995r.
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e Uwarunkowania wlasnoSciowe:

e przewazajaca cz¢$¢ obszaru nadal pozostaje w dyspozycji wtadz Chojnowa,

e grunty obj¢te zmiana planu to:
- Grunty Gminy Miejskiej Chojndéw — czg§ciowo w zarzadzie MDK Chojnow,
- Grunty Gminy Miejskiej Chojnéw — wspotuzytkowanie wieczyste o0sob

prawnych i fizycznych,

- Grunty stanowiace wspotwilasnos¢ osob fizycznych,
- Grunty Skarbu Panstwa w administracji Zarzadu Powiatu Legnickiego,

e najmniejsza dostgpnoscia inwestycyjna charakteryzuja si¢ tereny na ktérych
istnieje wspotwtasnose,

e Uwarunkowania kulturowe:
e obszary objete zmiana planu usytuowane sa w granicach strefy ochrony
konserwatorskiej uktadu urbanistycznego Chojnowa, co oznacza:

- zachowanie rozplanowania drég, ulic, placéw,

- zachowanie linii zabudowy, kompozycji wnetrz urbanistycznych i kompozycji
zielenti,

- dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w
zakresie sytuacji, skali, bryly, podziatow architektonicznych, proporcji
powierzchni muru 1 otworow,

e istniejaca zabudowa mieszkaniowa oraz uktad urbanistyczny sa obj¢te wytycznymi
konserwatorskimi,

e Uwarunkowania Srodowiskowe (patrz ,,Opracowanie ekofizjograficzne”):
e zagrozenie hatasem komunikacyjnym,

e Uwarunkowania infrastrukturalne:
e tereny dysponuja pelnym uzbrojeniem inzynieryjnym,

W czasie przeprowadzania powyzszych analiz i studidéw dotyczacych stanu istniejacego
przedmiotowych kwartatow, stwierdzono niewielkie prawdopodobienstwo doprowadzenia
zagospodarowania terenow do stanu bliskiego zalecanym wskaznikom i wymogom
granicznym.

Ze wzgledu na charakter zabudowy z przelomu wiekéw XIX 1 XX uslugi sa mozliwe
jedynie w postaci lokali ustugowych wbudowanych w parterze budynkow mieszkalnych.

Tereny zielone w obrgbie poszczegdlnych kwartaléw powinny by¢é wprowadzone w
granicach poszczegdlnych dziatek. Przy utrzymaniu normatywnej powierzchni 10 m*/na 1
mieszkanca oraz wprowadzeniu zabudowy uzupelniajacej — niemal cale wngtrza kwartatow
powinny by¢ zagospodarowane jako tereny zielone.

8. OMOWIENIE DALSZEGO TOKU PRAC

Zgodnie z harmonogramem prac zawartym w umowie oraz wymaganiami ustawowymi, w
kolejnym etapie prac:

e Zostanie przeprowadzona analiza wnioskéw, ktore wptyna w odpowiedzi na
obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu oraz pisma skierowane
do gestoréw poszczeg6lnych sieci infrastruktury,
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opracowana zostanie wstgpna koncepcja planu,

sporzadzony zostanie projekt planu — czg$¢ tekstowa w formie projektu uchwaty Rady
Miejskiej oraz rysunek planu wraz z ideogramem infrastruktury technicznej w skali
1:1000,

sporzadzona zostanie Prognoza oddziatywania na srodowisko — cz¢$¢ graficzna i
tekstowa,

przygotowana zostanie prognoza skutkéw finansowych,

projekt planu przy wniosku Burmistrza Miasta Chojnowa o zaopiniowanie 1
uzgodnienie zostanie przekazany wtasciwym organom w celu zaopiniowania 1
uzgodnienia.
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