Chetm Slaski, 18 pazdziernika 2023 .

Uzasadnienie do uchwaly Rady Gminy Chetm Slaski w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu ograniczonego ulicami Zabia i Odrodzenia oraz terenami kolejowymi, cze$é - A

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu ograniczonego ulicami Zabia

i Odrodzenia oraz terenami kolejowymi, czeS¢ A, przystapiono na podstawie Uchwaty Nr L/246/2022 Rady Gminy Chetm
Slaski z dnia 1 grudnia 2022 r. Gtéwnym celem sporzadzenia planu jest uporzadkowanie struktury funkcjonalno-
przestrzennej tej czeSci gminy, dostosowanie jej do kierunkéw wyznaczonych przez Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy Chetm Slaski, przyjete Uchwaltg LXI/310/2023 Rady Gminy Cheim Slaski
z dnia 23 sierpnia 2023 r. (zwane dalej ,Studium”) oraz spetnienie oczekiwa¢ spotecznych co do mozliwosci zabudowy
i zagospodarowania nieruchomosci. W trakcie procedury planistycznej plan miejscowy zostat podzielony na dwie czesci
— A B, niniejsze uzasadnienie odnosi sie do czesci A.

Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.: Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.), uwzgledniajac:

Wymagania fadu przestrzennego, w_tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie przeznaczen terendw
oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a takze parametréw i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (m.in. maksymalnej wysoko$ci zabudowy, geometrii, kolorystyki
i pokrycia dachéw) w sposdb harmonizujacy ze stanem faktycznym tak samego obszaru planu, jak i jego
najblizszego sasiedztwa, zgodnie z uwarunkowaniami przyrodniczymi, funkcjonalnymi i zapisami Studium.
W zakresie przeznaczen z mozliwoscig realizowania nowej zabudowy, plan wyznacza tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Pozostatg czesS¢ przeznacza pod teren rolnictwa z zakazem zabudowy. Plan
utrwala i rozbudowuje uktad drég publicznych i wewnetrznych, w tym projektuje nowg droge klasy gtéwnej taczacq
DW780 w kierunku Krakowa z m. Ledziny (wezlem Ledziny na S-1) jako zadanie na poziomie powiatowym
(wg Studium).

Na analizowanym obszarze nie obowigzuje Zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W takich
okoliczno$ciach realizacja zabudowy odbywa sie na zasadach okreslonych w decyzjach o warunkach zabudowy,
ktére z uwagi na swo6j punktowy charakter, nie praktykujq podejscia kompleksowego, niezbednego
do ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej w pozadany, zgodny z wymaganiami tadu przestrzennego
sposob. Ponadto nie sg one zobowigzane do uwzglednienia wytycznych wskazanych przez Studium.

Walory architektoniczne i krajobrazowe — obszar opracowania nie cechuje sie zadnymi szczegoinymi walorami
architektonicznymi i krajobrazowymi. Wspotwystepuije tu krajobraz terenéw otwartych — rolnych i zieleni naturalnej
oraz terenéw zurbanizowanych — mieszkaniowych jednorodzinnych. Projekt planu uwzglednia dotychczasowe
walory krajobrazowe i ksztaltuje przyszty krajobraz poprzez ustalenie odpowiednich przeznaczer terendw,
okreslenie — wptywajacych rowniez na krajobraz — cech, parametrow i wskaznikow zabudowy.

Na obszarze planu nie zostaty wyznaczone krajobrazy priorytetowe okrelone w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w zwigzku z czym nie bylo podstaw
do wprowadzenia ustalen w tym zakresie.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych — plan
wprowadza ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska i przyrody, a takze w zakresie zaopatrzenia w wode,
odprowadzania $ciekéw bytowych, komunalnych i przemystowych oraz odprowadzania wéd opadowych
i roztopowych, majace na wzgledzie srodowisko naturalne, w tym zasoby wodne.

Na analizowanym obszarze ani w jego poblizu nie wystepuja obecnie zadne formy ochrony przyrody w rozumieniu
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Zrédta nie wskazujg réwniez na wystepowanie obszaréw
wskazanych do ochrony. Niemal caty obszar planu lezy w zasiegu regionalnego korytarza ornitologicznego ,Dolina
Przemszy”.



Plan uwzglednia wystepowanie:
- zloza udokumentowanego wegla kamiennego "ZIEMOWIT" WK-374,
- zloza udokumentowanego wegla kamiennego "PIAST" WK-299,
- obszaru i terenu gorniczego "Ledziny I",
- obszaru i terenu gorniczego "Bierun II".

Dla cze$ci gruntéw rolnych plan przewiduje teren rolnictwa z zakazem zabudowy. Pozostate grunty rolne
przeznaczone pod zabudowe z uwagi na klase gleby nie stanowig gruntéw chronionych, zatem nie wymagaja
zgody odpowiedniego ministra na zmiang przeznaczenie na cele nierolnicze. Grunty le$ne nie wystepuija.

W zakresie odnawialnych zrodet energii zakazuje realizacji elektrowni wiatrowych. Na catym obszarze planu
dopuszcza natomiast realizacje urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrodet energii
(z uwzglednieniem ww. ograniczenia) o mocy zainstalowanej nie przekraczajacej — 100 kW. Dodatkowo wskazuje
na brak ograniczen w zakresie realizacji innych niz wolno stojacych urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych Zrédet energii w zakresie energii promieniowania stonecznego o dowolnej mocy zainstalowane;
na terenach, na ktorych przewidziana jest w planie miejscowym mozliwos¢ lokalizowania budynkow.

Plan ustala minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (pbc) w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej dla terenéw z mozliwoscig lokalizowania budynkow, j. dla terenéw mieszkaniowych jednorodzinnych —
55%. Pozostawienie wolnych od zabudowy przestrzeni, czy to w ramach powierzchni biologicznie czynnej,
czy w ramach terenéw petnigcych funkcje przyrodnicze, wplynie korzystnie na zasoby przyrodnicze
oraz réznorodno$¢ biologiczng i jest elementem nieodzownym do funkcjonowania $rodowiska jako uktadu
ekologicznego.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesnej — w granicach planu
nie wystepujq obiekty zabytkowe podlegajace ochronie konserwatorskiej. Brak tu réwniez obszarowych form
ochrony, stanowisk archeologicznych oraz dobr kultury wspétczesnej.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze szczegdlnymi

potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom

ze szczegolnymi potrzebami — majgc na uwadze zdrowie i bezpieczerstwo ludzi, plan miejscowy wprowadza

szereg ustalen z zakresu ochrony srodowiska, m.in.:

1) nakaz utrzymania standardow emisyjnych przez nowe obiekty budowlane, zgodnie z aktami wykonawczymi
do ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska;

2) w zakresie ochrony akustycznej uwzglednia sie maksymalny — dopuszczalny poziom hatasu na terenach MN
jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodny z rozporzadzeniem Ministra Srodowiska
z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku;

3) zakazuje lokalizowania niektorych rodzajow dziatalno$ci majacych charakter ucigzliwy.

Na obszarze planu miejscowego nie wystepujg obszary szczego6lnego zagrozenia powodzia, ani tereny zagrozone
osuwaniem sie mas ziemnych. Informacje w tym zakresie zostaty zawarte w jego czesci tekstowe;.

W _zakresie potrzeb osob ze szczegdlnymi potrzebami — plan nakazuje zapewnienie miejsc postojowych
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa na terenie drédg publicznych, w strefach zamieszkania
oraz w strefach ruchu w ilosci zgodnej z ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych, natomiast
na terenach pozostatych — w iloSci analogicznej jak w przepisach odrebnych, o ktérych mowa powyZzej. Wprowadza
ustalenia pozwalajace spetnic wymogi zwigzane z dostepem do budynkéw ww. os6éb tj. lokalizowanie pochylni
przed liniami zabudowy. Jednocze$nie nie wprowadza zadnych ograniczen uniemoZliwiajgcych realizacje
rozwigzan architektonicznych dla potrzeb tych oséb.

Walory ekonomiczne przestrzeni — przedmiotowy obszar znajduje sie w przestrzeni czgsciowo zurbanizowane;.
Tereny zainwestowane i przeznaczone do zainwestowania posiadajg dostep do drog publicznych oraz znajduja sie
w zasiegu oddziatywania infrastruktury technicznej. Zaprojektowana struktura funkcjonalno-przestrzenna pozwala
na racjonalne wykorzystanie przestrzeni jako kontynuacje zapoczatkowanego juz budownictwa.




Prawo witasnosci — ustalenia planu umozliwiajg zabudowe i zagospodarowanie obszaru planu w sposob zgodny
z oczekiwaniem spotecznym, wyznaczajac jednoczesnie granice korzystania z nieruchomosci, poprzez miedzy
innymi postanowienia co do przeznaczen terendw, czy zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
oraz parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa — nie dotyczy — w granicach obszaru planu nie wystepujg tereny
i obiekty spetniajace potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Potrzeby interesu publicznego - plan miejscowy uwzglednia potrzeby interesu publicznego m.in. poprzez
utrwalenie uktadu komunikacyjnego. Ponadto plan dopuszcza mozliwo$¢ lokalizowania ustug o charakterze
publicznym na terenach, dla ktérych dopuszcza sie ustugi, tj. w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;
na zasadach okresinych przepisami odrebnymi.

Potrzeby w_zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych - plan
miejscowy dopuszcza lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, co zostato zapisane w ustaleniach
szczegbtowych dla poszczegdlnych terendw. Nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych.

Zapewnienie udziatu spofeczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
wtym przy uzyciu $rodkdw komunikacji elektronicznej — do obecnego etapu procedury planistycznej organ
sporzadzajacy niniejszy plan zapewnit udziat spoteczenstwu w opracowywaniu jego projektu wraz z prognoza
oddzialywania na S$rodowisko, poprzez ogtoszenie o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego
wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko oraz umozliwienie sktadania wnioskow, a nastepnie o wytozeniu
projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu,
zorganizowanie dyskusji publicznej oraz umozZliwienie skladania uwag. Projekt planu miejscowego
wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko udostepnione zostaty m.in. na stronie Biuletynu Informacii
Publicznej Urzedu Gminy Chetm Slaski. Wnioski oraz uwagi do projektu planu migjscowego i prognozy
oddziatywania na Srodowisko mogty by¢ sktadane miedzy innymi za pomocg srodkéw komunikaciji elektronicznej,
w szczegdlnosci poczty elektronicznej.

Zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedury planistyczne;:
Uchwate NrL/246/2022 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla terenu ograniczonego ulicami Zabia i Odrodzenia oraz terenami kolejowymi, Rada Gminy Chetm
Slaski podijeta dnia 1 grudnia 2022 r.

Nastepnie, zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Wojt Gminy Chetm Slaski

kolejno:

oglosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia

ww. planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko, okre$lajac forme, miejsce i termin

sktadania wnioskow;

zawiadomit na pi$mie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego oraz prognozy

oddziatywania na srodowisko instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania;

wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Parstwowego Powiatowego Inspektora

Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania

na srodowisko;

rozpatrzyt ztozone wnioski;

sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z niniejszym uzasadnieniem;

przediozyt projekt planu miejscowego wraz z uzasadnieniem Gminnej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej

(GKUA) celem zaopiniowania;

uzyskat opinie od GKUA;

skierowat projekt planu miejscowego wraz z uzasadnieniem i prognozg oddziatywania na $rodowisko do dalszego

opiniowania i uzgadniania;

uzyskat wymagane opinie i uzgodnienia projektu planu i prognozy oddziatywania na $rodowisko od wiasciwych

organow i instytucii,

wytozyt projekt planu miejscowego, czes¢ A, wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko do publicznego
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wgladu, zorganizowat dyskusje publiczng oraz wyznaczyt termin na sktadanie uwag.
Prace planistyczne nie zostaty zakonczone.

+  Potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci — plan miejscowy ustala

zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej z dopuszczeniem lokalizowania indywidualnych uje¢ wody. W zakresie
odprowadzania $ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych ustala odprowadzanie Sciekéw do kanalizacji
sanitarnej oraz dopuszczenie lokalizowania przydomowych oczyszczalni Sciekow i zbiornikow bezodptywowych.
Zakazuje odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw powstatych na obszarze planu miejscowego do rowdw
melioracyjnych oraz wprost do gruntu.
W ramach odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala podtaczenie dziatek i budynkéw do sieci
kanalizacji deszczowej wybudowanej do ich obstugi, retencjonowanie wod opadowych i roztopowych na dziatce,
do ktorej inwestor posiada prawo do dysponowania nieruchomo$cig na cele budowlane, z mozliwoscig ich
wtdrnego wykorzystania lub zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na dziatce, do ktorej inwestor
posiada prawo do dysponowania nieruchomo$cig na cele budowlane, poprzez odprowadzanie ich w stanie
niezanieczyszczonym do gruntu.

Ustalajgc przeznaczenia terenow organ wywazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
wnioskow, zmierzajgce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne. Zaprojektowane rozwigzania planu
umozliwiajg zabudowe i zagospodarowanie nieruchomosci na cele mieszkaniowe. Jednocze$nie przedmiotowe
opracowanie uwzglednia potrzeby interesu publicznego poprzez utrwalenie i rozbudowe uktadu komunikacyjnego.
Ponadto plan daje mozliwos¢ lokalizowania ustug w ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na zasadach
okresInych przepisami odrebnymi.

Analizy ekonomiczne (prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego), $rodowiskowe (prognoza
oddziatywania na $rodowisko) oraz spoteczne (przede wszystkim zapotrzebowanie spoteczne na dane funkcje
wyrazone wnioskami do planu), wskazujg na stuszno$¢ przyjetych w miejscowym planie rozwigzan.

Tereny objete planem znajdujg_sie w obszarze o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
a powstajaca na skutek jego realizacji zabudowa bedzie uzupetniata lub poszerzata istniejaca, co spetnia warunek
minimalizowania _transportochtonno$ci uktadu przestrzennego oraz daje mieszkaficom mozliwo$¢ korzystania
z publicznego transportu zbiorowego. System autobusowej komunikacji miejskiej w Chetmie Slaskim obstugiwany jest
przez Zarzad Transportu Metropolitainego. W sasiedztwie obszaru planu znajduje sie przystanek autobusowy linii: 166,
554 i M108 (Cheim Slaski Przejazd Kolejowy). Znajduje sie on w ciagu ulicy Odrodzenia. Potaczenie kolejowe
zapewniaja Koleje Slaskie ze stacjg w odlegtosci ok. 0,5 km.

W zakresie utatwienia przemieszczania sie pieszych i rowerzystdw plan miejscowy nie wprowadza Zzadnych
szczegblnych rozwigzan przestrzennych, jednak nie wyklucza mozliwosci ich wprowadzenia, zaréwno w liniach
rozgraniczajacych drog, jak i na innych terenach. Plan informuje o przebiegu $ciezki rowerowej wg Studium.

Stwierdza sie zgodno$¢ ustalen planu miejscowego z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Chetm Slaski od 2014 r. do 2018 r. (uchwata Nr XLVIII/266/2018 Rady Gminy Chetm Slaski z dnia 20 wrze$nia
2018 r. w sprawie aktualno$ci Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Chetm Slaski oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego). Dokument ten nie wskazuje
przedmiotowego obszaru opracowania wprost do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Dopuszcza natomiast realizacje mpzp na innych terenach w zalezno$ci od potrzeb i w uzasadnionych sytuacjach.

Uniwersalne projektowanie w zakresie dostepnosci architektonicznej zostato uwzglednione w  sposdb,
ktory zostat opisany w czesci dotyczacej wymagan wynikajacych z potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami. Ponadto
nalezy mieC na uwadze, ze w Swietle aktualnych przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, obiekty
budowlane nalezy projektowa¢ i budowa¢ w sposdb okreSlony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych,
zapewniajac niezbedne warunki do korzystania z obiektow uzyteczno$ci publicznej, mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego oraz zamieszkania zbiorowego przez osoby niepetnosprawne, o ktorych mowa w art. 1 Konwencji
0 prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006 r., w tym osoby starsze.
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Rozporzadzenie reguluje m.in.: sposdb zapewnienia dostepu do strefy wejscia budynku, komunikacje wewnatrz
i na zewnatrz budynku, wymagania dla pomieszczen dostepnych dla 0séb niepetnosprawnych, usytuowanie i wymiary
stanowisk postojowych dla osob niepetnosprawnych oraz dostep do tych miejsc. W zakresie dostepnosci cyfrowej strona
internetowa gminy Chetm Slaski, na ktérej umieszczane sg informacje i dokumenty zwigzane z niniejsza procedurg
planistyczng, posiada nastepujace utatwienia: podwyzszony kontrast (czarne tto, zotte litery), mozliwo$¢ powigkszenia
wielkosci liter na stronie, wyszukiwarka. Na stronie internetowej mozna uzywaé standardowych skrétéw klawiaturowych
przegladarki. Natomiast w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej zwigzanej z procedura planistyczna, organ
sporzadzajacych plan, na wniosek osoby ze szczegdlnymi potrzebami, zapewnia komunikacje w uzgodnionej formie
z uwzglednieniem mozliwosci technicznych i organizacyjnych urzedu.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Wsréd dochoddw gminy zwigzanych z réznego rodzaju
podatkami, wymieni¢ nalezy przede wszystkim podatek od nieruchomosci — budynkéw i gruntéw. Do czasu
skonsumowania poszczegdlnych ustalonych w planie funkcji (dot. niezabudowanych dotad terenéw), obowigzujg
podatki zgodne z klasyfikacjg uzytkowa gruntéw (ij. rolny), ktére stopniowo — w miare powstawania nowej zabudowy —
zastepowane bedg podatkami od nieruchomosci. Zaktadajac, Zze czeS¢ nieruchomoéci w granicach obszaru planu
zostanie sprzedana, do dochoddw gminy zaliczy¢ nalezy zwigzany z tym podatek od czynnosci cywilno-prawnych. Jesli
przed uptywem 5 lat od dnia uchwalenia planu wtasciciele nieruchomosci, dla ktérych jego realizacja skutkowata bedzie
wzrostem warto$ci, zdecydujg sie na ich sprzedaz, gmina naliczy tzw. rente planistyczna, stanowigcq kolejny dochéd
do budzetu. Na skutek realizacji planu powstanie nowa droga publiczna klasy dojazdowej oraz droga klasy gtownej
(ta jako zadanie powiatowe wg Studium). Nowe tereny przeznaczone pod zabudowe majg dostep do sieci
wodociggowej. Cze$¢ nieruchomosci ma mozliwos¢ podigczenia do sieci kanalizacji sanitarnej, a w przypadku jej braku
moga by¢ réwniez wykorzystywane indywidualne rozwigzania w zakresie odprowadzania Sciekow bytowych,
komunalnych i przemystowych. Nie przewiduje sie kosztow zwigzanych z obnizeniem wartosci nieruchomosci
na skutek uchwalenia planu.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy uchwala rada
gminy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednocze$nie o sposobie rozpatrzenia uwag
do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, cze$¢ graficzna, wymagane rozstrzygniecia oraz dane
przestrzenne stanowig zatgczniki do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Gminy Chetm Slaski niniejszej uchwaly jest uzasadnione.



