UZASADNIENIE
do projektu uchwaly Rady Miejskiej Legnicy
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Legnicy
— obszaru w rejonie ul. Chojnowskiej i drogi ekspresowej S3

Podstawa sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Legnicy — obszaru w rejonie ulicy Chojnowskiej i drogi ekspresowej S3 (zwanego dalej planem), jest
uchwata Nr LXII1/694/23 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 27 listopada 2023 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Legnicy — obszaru w
rejonie ul. Chojnowskiej i drogi ekspresowej S3.

Celem opracowania planu miejscowego jest okre§lenie przeznaczen terenow oraz zasad ich
zagospodarowania i zabudowy, z uwzglednieniem nowych uwarunkowan i wnioskéw do planu, w tym
wniosku zwigzanego z budowg obiektu handlowego wielkopowierzchniowego (Parku handlowego) ha
dziatkach bedacych we wladaniu miasta.

Projekt planu sporzadzono na podstawie przepisdéw ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0
udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t. j. Dz. U. z 2026 r., poz. 670).

Sporzadzajac projekt planu uwzgledniono:

— wnioski do planu dotyczace nowego przeznaczenia terendw oraz zasad obstugi komunikacyjnej;

— wnioski wladz miasta wynikajace z nowych potrzeb miasta;

— nowe uwarunkowania przestrzenne i srodowiskowe , w tym wynikajac z funkcjonowania drogi S3;

— wnioski z konsultacji z Prezydentem Miasta Legnicy i z Wydziatem Gospodarki Przestrzenne;j,
Architektury i Budownictwa UM Legnicy, wynikajace z zasady tzw. wladztwa planistycznego;

— materialy planistyczne;

— opinie i uzgodnienia wlasciwych organdw i instytucji zgodnie z art. 17 ustawy;

— dotychczasowe plany miejscowe, okre§lone w ponizszej tabeli:

Nazwa planu i jego zmiany Nruchwaty

Zmiana planu og6lnego zagospodarowania przestrzennego | uchwata Nr XVI/143/03
obszaru funkcjonalnego cmentarza komunalnego dla miasta | Rady Miejskiej Legnicy
Legnicy — obszar Legnica z dnia 29 grudnia 2003r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Legnicy — | uchwata Nr X1/98/07
jednostka urbanistyczna S rejon ulic Chojnowskiej i Dziatkowej Rady Migjskiej Legnicy
Z dnia 30 lipca 2007 r.
Zmiana miejscowego planu zagospodarowania | uchwata Nr1I/45/18

przestrzennego miasta Legnicy — jednostka urbanistyczna S — | Rady Miejskiej Legnicy
rejon ulicy Stanistawowskiej z dnia 27 grudnia 2018r.

Powierzchnia obszaru planu wynosi 18,06 ha, w tym dla terenéw przeznaczonych pod ustugi wynosi
okoto 4,1 ha.

W projekcie planu — biorgc pod uwagg cel jego sporzadzenia i wnioski, jak tez uwarunkowania
dotyczace zagospodarowania przestrzennego obszaru objetego planem oraz jego otoczenia, okre§lono:
— przeznaczenia terendw, oznaczone symbolami (przyjmujac klasy przeznaczen terenow okreslone w

Rozporzadzeniu MRIT z dnia 17 grudnia 2021 r.):

e 1MN-U i 2MN-U (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug),
e 1MW (teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej),
e 1MW:-U (teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug),



e 1U i 2U (teren ustug z wykluczeniem ushug oznaczonych symbolami przeznaczenia terenu:
UW, UZ, UN, UE),

e 3U (teren ushug z wykluczeniem ushug oznaczonych symbolami przeznaczenia terenu: UZ,

UN, UE); teren moze obejmowac ustugi handlu wielkopowierzchniowego: UW,

1KDS (teren drogi ekspresowej),

1KDG (teren drogi gtowne;j),

1KDL (teren drogi lokalnej),

1KDD (teren drogi dojazdowej),

1KR (teren komunikacji drogowej wewnetrznej),

1KP-ZP (teren komunikacji pieszo-rowerowej lub zieleni urzadzonej),

1IE (teren elektroenergetyki),

IWS i 2WS (teren wod powierzchniowych srodladowych),
e 17N (teren zieleni naturalnej);

zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

zasady ochrony §rodowiska i przyrody i krajobrazu, zasady ksztaltowania krajobrazu;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych;

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

szczegotowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci;

szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz

zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej;

stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy 0

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W ustaleniach projektu planu do szczego6lnych ustalen nalezy zaliczy¢:

e wyznaczenie obszaru zieleni wewnetrznej na terenach IMN-U, 1U, 2U i 3U (na terenie 3U
zespotu zieleni o charakterze zatozenia parkowego),
okreslenie zasad zagospodarowania parkingéw na terenie 3U,

e obowiazek retencjonowania wod opadowych i roztopowych przed ich odprowadzeniem do
kanalizacji deszczowej lub do cieku,

e okreslenie zasad ochrony zabudowy mieszkaniowej lub zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;j
przed ucigzliwosciami hatasu.

Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie z dnia 27 marca 2003 .

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennych (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) w szczegdlnosci
z zasadami okreslonymi w art. 1 ust. 2, 314 oraz w art. 15 — 17.

Powyzsze zasady zostaty uwzglednione w nastepujacy sposob:

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okres$lenie:

przeznaczen terenow;

wskaznikow zagospodarowania terenu i parametrow ksztattowania zabudowy, w tym naziemnag
intensywno$¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, minimalny udzial powierzchni
biologicznie czynnej;

zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, tym linie zabudowy;

zasad ochrony budynku zabytkowego, ujetego w GEZ;

zasad zagospodarowania terenow i usytuowania zabudowy, w tym linii zabudowy;

obszaru zieleni wewnetrznej na terenach IMN-U, 1U, 2U i 3U (jednocze$nie obszaru chronionego
przed zabudowa);

innych ustalen, wymaganych ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez okreslenie:

krajobrazu kulturowego i okreslenie dla niego zasad zagospodarowania i zabudowy;



— zasad ochrony budynku zabytkowego, ujetego w GEZ;

— wskaznikow zagospodarowania terenu i parametrow ksztattowania zabudowy;

— zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, tym linie zabudowy;

— zasad ksztaltowania obszaru zieleni wewnetrznej, ustalonej dla terenow 1MN-U, 1U, 2U i 3U;
— okreslenie terenow wylaczonych z mozliwosci lokalizacji zabudowy (budynkow);

— okreslenie wymagan ochrony srodowiska i pozostatych ustalen wymaganych przepisami ustawy.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i leSnych poprzez okreSlenie i ustalenie:

— terenow wymagajacych zachowania okreslonych w przepisach odr¢gbnych standardow ochrony przed
hatasem dla terenow chronionych, oznaczonych symbolami: MN-U, MW, MW-U,;

— zasad ochrony $rodowiska przed ucigzliwosciami prowadzonej dziatalnosci ustugowej,

— minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatek budowlanych (w zakresie wymaganym
racjonalnym zagospodarowaniem, zrownowazonym rozwojem, zmniejszeniem podatnosci na
zmiany klimatu i warunkami funkcjonowania terenow zieleni);

— zasad ksztaltowania obszaru zieleni wewngtrznej, ustalonej dla terenéw 1MN-U, 1U, 2U i 3U;

— zasad zagospodarowania terenu parkingu na terenie 3U;

— ochrony gruntéw i wod przed zanieczyszczeniami i zasad odprowadzenia wéd opadowych i
roztopowych;

— wymogu retencjonowania wod opadowych i roztopowych przed ich odprowadzeniem do kanalizacji
deszczowej lub do cieku,

— zasad funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym zasad funkcjonowania instalacji
grzewczych,);

— zasad gospodarki odpadami,

— krajobrazu kulturowego i okreslenie dla niego zasad zagospodarowania i zabudowy.

Dodatkowo informuje sig:

Na obszarze planu miejscowego nie wystepuja tereny i obiekty podlegajace ochronie ustalone na
podstawie odrebnych przepisdéw, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas
ziemnych, tereny gornicze, ztoza kopalin i wod podziemnych oraz krajobrazy priorytetowe.

Nie wystepuja tez formy ochrony przyrody ustalone na podstawie przepiséw odrebnych.

Ustalone w projekcie planu przeznaczenia na cele budowlane nie wymagaja zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolne, ze wzglgdu na potozenie w obszarze miasta.
Wystepuja grunty klasy V, IV i Il — w postaci mozaiki gruntéw ornych, uzytkow zielonych i sadéw. Grunty
te nie s3 wykorzystywane rolniczo (zielen nieurzadzona).

Ze wzgledu na uwarunkowania (uktad drogowy, dotychczasowe plany, potozenie - teren przeznaczony
pod zabudowe miejska.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej
poprzez:
— objecie ochrona:
e budynku zabytkowego przy ul. Tarnopolskiej 1, ujetego w GEZ i okreslenie dla niego zasad
ochrony,
e stanowisk archeologicznych, ujetych w GEZ i okreslenie zasad ich ochrony;
— okreslenie (dla obszaru planu) krajobrazu kulturowego i okreslenie dla niego zasad
zagospodarowania i zabudowy.
Na obszarze planu nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkow oraz elementy
zagospodarowania przestrzennego, dla ktorych nalezy wustali¢ zasady ochrony dobr kultury
wspotczesne;.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczeg6lnymi potrzebami poprzez okreslenie:



terenOw wymagajacych zachowania okreslonych w przepisach odrgbnych standardow ochrony przed

hatasem dla terendw chronionych, oznaczonych symbolami: MN-U, MW, MW-U;

zasad ochrony przed ucigzliwosciami prowadzonej dzialalnos$ci ustlugowej / okreslenie zasad

prowadzenia dziatalno$ci ustugowe;j;

rodzaju ustug funkcjonujacych z zabudowg mieszkaniowa (ustugi nieucigzliwych);

zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, tym linie zabudowy;

obszaru zieleni wewnetrznej;

zasad ksztaltowania obszaru zieleni wewnetrznej, ustalonej dla terenow 1MN-U, 1U, 2U i 3U;

zasad zagospodarowania terenu parkingu na terenie 3U;

zasad ksztaltowania terendow komunikacji drogowe;j i liczby stanowisk parkingowych dla pojazdow

zaopatrzonych w kartg parkingowa;

ustalenie wymagan w zakresie ochrony srodowiska, w tym poprzez okreslenie:

e zasad ochrony gruntéw przed zanieczyszczeniami,

e zasad gospodarki odpadami i funkcjonowania infrastruktury technicznej, w tym zasad
funkcjonowania instalacji grzewczych,

e minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatek budowlanych (w zakresie wymaganym
racjonalnym zagospodarowaniem, zréwnowazonym rozwojem, zmniejszeniem podatnosci na
zmiany klimatu i warunkami funkcjonowania terenéw zieleni),

e wymogu retencjonowania wéd opadowych i roztopowych przed ich odprowadzeniem do
kanalizacji deszczowej lub do cieku,

Walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

stworzenie warunkéw do zagospodarowania obszaru objetego planem pod zabudowe i
zagospodarowaniem zwigzanym z zainwestowaniem miejskim, gléwnie zwigzanym z nowymi
ustugami;

zapewnienie warunkow do uzyskania dochodéw finansowych miasta, w tym wynikajgcych ze zmian
w zagospodarowaniu terendw i realizacji nowej zabudowy.

Prawo wlasnoSci poprzez:

stworzenie warunkéw do zagospodarowania terenu przy uwzglednieniu aktualnej polityki
przestrzennej wynikajacej z planu ogolnego;

okreslenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenéw bedacych we wiadaniu gminy (obszaru
dominujgcego pod nowa zabudowe), zgodnie z interesem publicznym;

okreslenie ograniczen w sposobie zagospodarowania terendéw wynikajacych z uprawnien nadanych
gminie, wynikajacych w szczegolnosci z art. 1 ust. 2, 3i 4, art. 3, art. 4 i art. 6 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegolnos$ci wynikajacych z wymagan tadu przestrzennego;
zachowanie procedur sporzadzenia projektu planu miejscowego, okreslanych w art. 17 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

uwzglednienie wnioskOw oraz opinii 1 uzgodnien instytucji zwiazanych opiniowaniem i
uzgadnianiem projektu planu;

zapewnienie warunkoéw obshugi komunikacyjnej i dostgpu do drogi publiczne;.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

Obszar planu miejscowego nie jest zwigzany z obronnoscig i bezpieczefistwem panstwa; nowe
zagospodarowanie nie stanowi zagrozenia dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Brak wnioskow wiasciwych organéw w zakresie potrzeb obronnos$ci panstwa.

Nie zostaly wykluczone budowle i budynki mogace wynika¢ z przepisow odrgbnych
dotyczacych zagadnienia, jak tez o ktorych mowa w art. 15 ust. 5 ustawy.

Potrzeby interesu publicznego poprzez okreslenie:

przeznaczen terenow i zasad ich zagospodarowania oraz parametrow i zasady ksztattowania
zabudowy — zgodnie z celami sporzadzenia planu miejscowego, okres§lonymi przez miasto; regulacje
1 ograniczenia (w sposobie zagospodarowania i zasad zagospodarowania) wynikajg z uprawnien



okreslonych w art. 1, art. 3, art. 4, art. 6, art. 14 i art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

— przeznaczen terendw i zasad ich zagospodarowania — zgodnie z planem ogélnym;

— terenow bedacych we wladaniu gminy pod przeznaczenie ustugowe (teren 3U);

— ukladu terendow komunikacji drogowej publicznej, z uwzglednieniem: wezta drogowego drogi S3
(IKDS i 1KDG) oraz drog gminnych (1KDL, 1KDD);

— zasad 1 wymagan ochrony $rodowiska i uzbrojenia terenow;

— zasad ksztaltowania obszaru zieleni wewngtrznej, ustalonej dla terenéw 1MN-U, 1U, 2U i 3U;

— zasad zagospodarowania terenu parkingu na terenie 3U;

— wymogu retencjonowania wod opadowych i roztopowych przed ich odprowadzeniem do kanalizacji
deszczowej lub do cieku;

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw;

— innych ustalen, wymaganych ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych,
poprzez:

— okreslenie zasad uzbrojenia terendéw (rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej), jak
tez poprzez okreslenie mozliwosci lokalizacji w obszarze planu wszelkich obiektow, urzadzen i
instalacji  wodociggowych,  kanalizacyjnych, elektroenergetycznych,  gazowniczych i
telekomunikacyjnych, niezbednych dla prawidlowego funkcjonowania dystrybucyjnych sieci
infrastruktury technicznej, obstugujacych tereny objete ustaleniami planu miejscowego,

Dodatkowo zasady lokalizacji urzadzen i sieci telekomunikacyjnych okreslajg przepisy odrgbne.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej:

Prace nad projektem planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedurg sporzadzenia projektu planu

miejscowego, okreslang w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w

przepisach odrebnych.

Czynnosci proceduralne prac nad planem sg / bedg odpowiednio udokumentowane w dokumentacji

planistycznej.

Wymagane procedurg elementy prac nad planem (ogloszenie o rozpoczeciu prac nad planem, o

przeprowadzeniu konsultacji spotecznych) byty udostepniane na tablicy ogloszen, w prasie lokalnej 1

na stronie internetowej Urzedu Miasta Legnicy.

Zachowanie jawnoSci i przejrzysto$ci procedur planistycznych:
Prace nad projektem planu miejscowego prowadzono zgodnie z procedura sporzadzenia projektu planu
miejscowego, okre$lang w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloSci i jako$ci wody do celéw zaopatrzenia ludno$ci:

Obszar planu jest czgSciowo uzbrojony w zakresie sieci wodno-kanalizacyjnej.

Istnieja warunki do rozbudowy istniejacego systemu zaopatrzenia w wode w obszarze objetym
projektem planu poprzez rozbudowe sieci dystrybucyjnych.

Dopuszcza si¢ tez rozwigzania indywidualne, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Spelnienie warunkow zawartych w zakresie art. 1 ust. 3 i 4 ustawy.

Rozwigzania zawarte w projekcie planu miejscowego zapewniaja, zar6wno ochrong interesu
publicznego (zgodnie z zasadami okreslonymi w polityce przestrzennej gminy miejskiej Legnicy oraz
zasadami okreslonymi w art. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), jak i
mozliwos¢ realizacji potrzeb indywidualnych w zakresie zagospodarowania terendw; okreslone przez
miasto regulacje i ograniczenia (w sposobie zagospodarowania terendw) wynikaja z uprawnien



okreslonych w art. 1, art. 3, art. 4, art. 6, art. 14 i art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (okreslanych jako zasada wtadztwa planistycznego).

Ustalajac zapisy projektu planu miejscowego wazone byly — interes publiczny i interesy prywatne,

poprzez okreslenie:

— przeznaczen terenéw i zasad ich zagospodarowania — zgodnie z polityka przestrzenng miasta w
planie ogdlnym, jak tez zgodnie z celami sporzadzenia planu miejscowego;

— przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenéw bedacych we wladaniu gminy;

— ukfadu terenéw komunikacji drogowej publicznej (1KDS, 1KDG, 1KDL, 1KDD);,

— wymagan tadu przestrzennego poprzez okreslenie parametrow i zasad ksztattowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenow;

— zasad i wymagan ochrony §rodowiska;

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw;

— innych ustalen, wymaganych ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozwigzania zawarte zardwno w planie ogdlnym miasta Legnicy (uchwata Nr XXX/407/26 Rady
Miejskiej Legnicy z dnia 25 maja 2026 r.), jak i w planie, uwzglgdniaja wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni w sposob okreslony w
art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nowa zabudowa spelnia rowniez warunki, o ktérych mowa w art. 1 ust. 4 pkt 1, 2, 3 i 4 (b) ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zapewnia rozwoj planowy miasta i racjonalny rozwoj
jego struktury funkcjonalno — przestrzennej).

Posiada tez cechy obszaru ,,w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy”.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1.

Plan Ogdlny miasta Legnicy zostat przyjety uchwata Nr XXX/407/26 Rady Miejskiej Legnicy z dnia
25 maja 2026 r. (Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego poz.2727 z dnia 10.06.20261.),

W zwigzku z powyzszym nie dokonano analiz, o ktorych mowa w art. 32 ust 1 i ust 2 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wplyw na finanse publiczne.

Realizacja ustalen planu miejscowego bedzie korzystna finansowo dla Miasta Legnicy (Gminy
Miejskiej Legnicy) w wyniku: wzrostu podatkéw od nieruchomosci, podatku od czynnos$ci
cywilnoprawnych i sprzedazy gruntow gminnych.

Korzysci finansowe wzrosng w przypadku pobrania oplaty planistycznej.

Wystapia tez wydatki miasta w zwiazku z inwestycjami w zakresie infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy.

W stosunku do dotychczas obowigzujacego planu, wydatki te beda radykalnie zmniejszone i dotyczy¢
beda budowy drogi 1KDL i 1KDD z elementami infrastruktury technicznej (wyznaczonych w
dotychczasowym planie).

Rowniez wystapig posrednie korzysci dla budzetu i gospodarki miasta (wynikajace realizacji
postanowien niniejszego planu miejscowego), zwiazane z realizacja zagospodarowania obszaru jako
strefy ustugowej, w tym z uwzglednieniem budowy Parku handlowego.



