Chetm Slaski, 20 czerwca 2018r.

Uzasadnienie do uchwaty Rady Gminy Chetm Slaski w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla terenu w rejonie ulic Kolberga, Wiosennej i Technikéw

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przystgpiono na podstawie Uchwaty

Nr XXXIX/225/2018 Rady Gminy Chetm Slaski z dnia 15 lutego 2018r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w rejonie ulic Kolberga, Wiosennej i Technikdw.
Celem jego sporzadzenia jest niedopuszczenie do ekspansji zabudowy na tereny, ktore nie sg przewidziane na ten cel
w obowigzujacej Zmianie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chetm Slaski
i jednoczesnie umozliwienie procesow inwestycyjnych na terenach przewidzianych pod urbanizacje. Ustalenia planu
realizujg. wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017r., poz. 1073 z pdzn. zm.), uwzgledniajac:

wymagania tadu_przestrzennego, w_tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie przeznaczen terenow
oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a takze parametrow i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (m.in. maksymalnej wysoko$ci zabudowy, geometrii, kolorystyki
i pokrycia dachow) w sposéb harmonizujacy ze stanem faktycznym tak samego obszaru planu, jak i jego
najblizszego sasiedztwa, zgodnie z uwarunkowaniami przyrodniczymi, funkcjonalnymi i zapisami Zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chetm Slaski. Projekt miejscowego planu
przede wszystkim utrwala rolniczy oraz przyrodniczy charakter obszaru, wyznaczajac tereny: rolnicze, rodzinnych
ogrodéw dziatkowych, zieleni nieurzadzonej, lasu i wdd powierzchniowych srddlgdowych. Sankcjonuje takze
istniejace tereny infrastruktury technicznej oraz ustug sportu i rekreacji, a takze zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, dodatkowo poszerzajac jej zasieg.

Wprowadzenie dla terenu 13.MN przeznaczenia niezgodnego ze Studium (teren rolniczy) wynika ze stanu
faktycznego.

Na analizowanym obszarze nie obowigzuje zaden plan miejscowy. W takich okoliczno$ciach proces
zabudowywania terendw przebiega na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Instrument ten uznaje sie za niedoskonaty z punktu widzenia zrdwnowazonej polityki przestrzennej, w zwigzku
z czym uchwalenie planu pozwoli na racjonalne gospodarowanie przestrzenig w oparciu 0 wymagania tadu
przestrzennego.

walory architektoniczne i krajobrazowe - obszar opracowania nie cechuje sie szczegdlnymi walorami
architektonicznymi, czy krajobrazowymi, ktére podlegatyby ochronie prawnej. Niemniej jednak zachowuje sie
i chroni przed zainwestowaniem tereny cenne pod wzgledem przyrodniczym, w tym zbiorniki wodne oraz otwarte
tereny rolne. Na obszarze planu nie zostaty wyznaczone krajobrazy priorytetowe okre$lone w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w zwigzku z czym nie byfo
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 $rodowiska i przyrody, a takze w zakresie zaopatrzenia w wode,
odprowadzania $ciekéw bytowych i komunalnych oraz odprowadzania woéd opadowych i roztopowych, majace
na wzgledzie $rodowisko naturalne, w tym zasoby wodne. Ustalenia te uwzgledniajg ustanowiony (Uchwatg
Nr V//14/6/2015 Sejmiku Wojewddztwa Slaskiego z dnia 26 pazdziernika 2015 r.) obszar aglomeracji Chetm Slaski.
Ponad 60% obszaru planu miejscowego przeznacza si¢ pod tereny rolnicze, gdzie dopuszcza sie ich uzytkowanie
w formie: gruntdw ornych, sadéw, tak trwatych, pastwisk trwatych oraz rowéw. Grunty rolne, ktore przeznacza si¢
pod zainwestowanie, nie zaliczane sg do gruntéw chronionych, wobec czego zgodna na zmiane przeznaczenia
na cele nierolne nie jest wymagana. Nie zmienia si¢ przeznaczenia gruntoéw lesnych.
W zasiegu opracowania oraz w jego najblizszym sasiedztwie nie wystepujq zadne formy ochrony przyrody
w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Plan ustala minimalny udziat powierzchni
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biologicznie czynnej (pbc) w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — w zalezno$ci od przeznaczenia —
na poziomie 5%-90%. Warto$¢ 5% dotyczy terendw infrastruktury technicznej, jest zatem uzasadniona i odnosi sie
do niewielkiej w skali catego planu powierzchni. Jednocze$nie wskaznik pbc réwny 80% i 90%, ustalony
odpowiednio dla terenu rodzinnych ogrodéw dziatkowych oraz terenu zieleni nieurzadzonej, a takze wyznaczenie
terendw rolniczych, lasu, czy wod powierzchniowych $rddigdowych, mozna uzna¢ za majacy znaczny pozytywny
wptyw na $rodowisko przyrodnicze. Pozostawienie wolnych od zabudowy przestrzeni wptynie korzystnie na zasoby
przyrodnicze oraz r6znorodnos$¢ biologiczng i jest elementem nieodzownym do funkcjonowania $rodowiska jako
uktadu ekologicznego;

wymagania_ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz ddbr kultury wspdiczesnej — plan wyznacza
do ochrony prawem miejscowym stanowisko archeologiczne 15/101-49 AZP, w jego granicach nalezy uwzgledni¢
wymogi wynikajace z ustawy z dnia z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami. W obrebie
obszaru opracowania nie wystepujq inne zabytki, ani tez dobra kultury wspétczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b niepetnosprawnych —
majac na uwadze zdrowie i bezpieczenstwo ludzi, plan miejscowy wprowadza szereg ustalen z zakresu ochrony
Srodowiska, m.in. 1) zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych, z wyjatkiem inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
i drég publicznych oraz inwestycji celu publicznego; 2) nakaz utrzymania standardow emisyjnych przez nowe
obiekty budowlane, zgodnie z przepisami odrebnymi; 3) zakaz lokalizowania ustug, ktdrych dziatalnos¢ moze
powodowa¢ ponadnormatywng ucigzliwo$C wykraczajaca poza dziatke, do ktérej inwestor posiada prawo
do dysponowania oraz 4) wprowadza ochrone przed hatasem poprzez uwzglednienie maksymalnego -
dopuszczalnego poziomu hatasu: na terenach MN jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
na terenach: US, ZD jak dla terendw rekreacyjno-wypoczynkowych. Dla funkcji ustugowej w ramach
przeznaczenia MN zakazuje lokalizowania ustug: ucigzliwych, zwigzanych z gospodarowaniem odpadami,
zwigzanych z obrébka; kamieni, metali lub drewna, z wykluczeniem produkcji wyrobow jubilerskich, handlu
hurtowego, handlu opatem, stacji kontroli pojazdéw, warsztatbw samochodowych oraz myjni samochodowych.
Okre$la takze zasieg paséw technologicznych od linii elektroenergetycznych, dla ktérych nakazuje ich
uwzglednienie w wypadku zagospodarowywania dziatek, lokalizowania nowej zabudowy oraz prowadzenia robot
budowlanych przy zabudowie istniejace;.

Obszar planu zawiera sie w cato$ci w granicach udokumentowanego ztoza wegla kamiennego ,Ziemowit”; obszaru
gorniczego ,Ledziny I" oraz terenu gorniczego ,Ledziny I’. W granicach opracowania nie wystepujg tereny
szczegoblnego zagrozenia powodzig, o ktérych mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne oraz tereny
zagrozone osuwaniem sie mas ziemnych, w my$l ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska.
Informacie te zostaly ujete w czesci tekstowej planu.

W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb osob niepetnosprawnych, plan nakazuje zapewnienie miejsc
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa na terenie drég publicznych, w strefach
zamieszkania oraz w strefach ruchu w ilosci zgodnej z ustawg z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych,
natomiast na terenach pozostatych — w ilo$ci analogicznej jak w przepisach odrebnych, o ktérych mowa powyze;.
Dodatkowo nie wprowadza Zzadnych ograniczen uniemozliwiajacych realizacje rozwigzan architektonicznych
dla potrzeb 0séb niepetnosprawnych;

walory ekonomiczne przestrzeni — przedmiotowy obszar znajduje sie w przestrzeni o matym stopniu
zurbanizowania. Tereny zainwestowane i przeznaczone do zainwestowania posiadajg dostep do drég publicznych
(bezposredni lub poprzez drogi wewnetrzne) oraz znajdujq sie w zasiegu infrastruktury technicznej.
Zaprojektowana struktura funkcjonalno-przestrzenna, w szczegélno$ci w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej,
pozwala na racjonalne wykorzystanie przestrzeni jako kontynuacje zapoczatkowanego juz budownictwa;

prawo wiasno$ci — ustalenia planu umozliwiajg zabudowe i zagospodarowanie obszaru planu w sposob zgodny
z oczekiwaniem spotecznym, wyznaczajac jednoczesnie granice korzystania z nieruchomosci, poprzez migdzy
innymi postanowienia co do przeznaczen terendw, czy zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
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oraz parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

potrzeby obronnosci i bezpieczefstwa 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, zabezpieczenie terenéw petigcych funkcje przyrodnicze wpltywajace
pozytywnie na jako$¢ zycia ogotu mieszkanicow, usankcjonowanie przeznaczenia terenu sportowo-rekreacyjnego
czy ogrodéw dziatkowych. Ponadto plan daje mozliwo$¢ lokalizowania ustug o charakterze publicznym
na terenach przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng w sposéb zgodny z przepisami
odrebnymi;

potrzeby w_zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci szerokopasmowych — plan
miejscowy dopuszcza lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, co zostato zapisane w ustaleniach
szczegotowych dla poszczegélnych terendw oraz zabezpiecza tereny infrastruktury technicznej, w tym
gazowniczej. Nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w_tym przy uzyciu Srodkéw komunikacii elektronicznej — organ sporzadzajacy niniejszy plan zapewnit udziat
spoteczenstwu w opracowywaniu jego projektu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko, poprzez ogtoszenie
0 przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko, umozliwienie
sktadania wnioskéw w ramach procedury planistycznej, jak réwniez ogtoszenie o wytozeniu projektu planu
i prognozy oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu, o dyskusji publicznej oraz umozliwienie sktadania
uwag. Obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania
na Srodowisko, nastepnie o wytoZeniu do publicznego wgladu, takze projekt planu wraz z prognozg udostepniane
sq na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Chetm Slaski. Uwagi do projektu planu moga by¢
sktadane za pomocq elektronicznej skrzynki podawczej opatrzone kwalifikowanym podpisem elektronicznym
albo opatrzone podpisem potwierdzonym profilem zaufanym ePUAP, natomiast uwagi do prognozy oddziatywania
na $rodowisko - za pomocy Srodkéw komunikaciji elektronicznej bez konieczno$ci opatrywania ich bezpiecznym
podpisem elektronicznym;

zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedury planistyczne;:
Uchwate Nr XXXIX/225/2018 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla terenu w rejonie ulic Kolberga, Wiosennej i Technikéw, Rada Gminy Chetm Slaski podijeta dnia 15
lutego 2018r.

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

kolejno:

ogtosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
ww. planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko, okre$lajac forme, miejsce i termin
sktadania wnioskow;

zawiadomit na piémie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego oraz prognozy
oddziatywania na $rodowisko instytucje i organy wtasciwe 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 $rodowisko;

rozpatrzyt ztozone wnioski;

sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko;

sporzadzit prognoze skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

uzyskat pozytywna opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej;

uzyskat pozytywne opinie i uzgodnienia projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania
na srodowisko od wtasciwych instytucji i organow,

ogtosit o wytozeniu od 29.06.2018 r. do 27.07.2018 r. projektu planu wraz z prognozg oddziatywania
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na Srodowisko do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wytoZenia oraz o dyskusji publicznej
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami, podajac jej termin, godzine i miejsce, jak rowniez wyznaczyt
termin do 10.08.2018 r., w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajace
osobowosci prawnej mogg wnie$¢ uwagi dotyczace projektu planu i prognozy oddziatywania na Srodowisko.

Prace zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego planu miejscowego nie zostaty jeszcze zakornczone.

*+  potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci — plan miejscowy ustala

zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej z dopuszczeniem lokalizowania indywidualnych uje¢ wody. W zakresie
odprowadzania $ciekéw bytowych i komunalnych ustala odprowadzanie Sciekéw do kanalizacji sanitarnej,
dopuszcza stosowanie: przydomowych oczyszczalni $ciekéw lub zbiornikéw bezodptywowych, zakazuje
odprowadzania nieoczyszczonych $ciekdw powstatych na obszarze planu do rowow melioracyjnych oraz wprost
do ziemi oraz nakazuje uwzglednienie wymogdw wynikajacych z ustanowienia aglomeracji Chetm Slaski
wyznaczonej Uchwatg Nr V//14/6/2015 Sejmiku Wojewddztwa Slaskiego z dnia 26 pazdziernika 2015r. w sprawie
wyznaczenia Aglomeracji Cheim Slaski (Dz. Urz. Woj. $I. z dnia 4 listopada 2015r., poz. 5434).
W ramach odprowadzania wéd opadowych i roztopowych ustala w wypadku technicznych mozliwosci nakaz
podtaczenia dziatek i budynkéw do sieci kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej wybudowanej do ich obstugi
lub retencjonowanie wod opadowych i roztopowych na dziatce, do ktdrej inwestor posiada prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, z mozliwo$cig ich wtornego wykorzystania, a w wypadku braku technicznych
mozliwosci nakazuje zagospodarowanie wdd opadowych i roztopowych na dziatce, do ktérej inwestor posiada
prawo do dysponowania nieruchomosciq na cele budowlane, poprzez: odprowadzanie ich w stanie
niezanieczyszczonym do gruntu lub retencjonowanie z mozliwoscig wtérnego wykorzystania.

Ustalajgc przeznaczenia terendw organ wywazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
wnioskdw, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne. Zaprojektowane rozwigzania planu sg
zgodne z oczekiwaniami mieszkancéw — umozliwiajg im zabudowe i zagospodarowanie nieruchomosci na cele
mieszkaniowe. Analizowane opracowanie uwzglednia potrzeby interesu publicznego poprzez utrwalenie uktadu
komunikacyjnego, zabezpieczenie terenéw petnigcych funkcje przyrodnicze wptywajace pozytywnie na jakos¢ zycia
ogbtu mieszkafncow, usankcjonowanie przeznaczenia terenu sportowo-rekreacyjnego oraz ogrodow dziatkowych.
Ponadto plan daje mozliwos¢ lokalizowania ustug o charakterze publicznym na terenach przewidzianych
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi.

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

Teren objety planem znajduje 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$ci uktadu przestrzennego oraz daje mieszkancom mozliwo$¢ korzystania z publicznego transportu
zbiorowego. System autobusowej komunikacji miejskiej w Chetmie Slaskim obstugiwany jest przez Komunikacyjny
Zwigzek Komunalny Gérnoslaskiego Okregu Przemystowego (KZK GOP) oraz Miejski Zarzad Komunikacji w Tychach
(MZK Tychy). Najblizszy przystanek autobusowy (przystanek Chetm Slaski Fawent) znajduje sie w sasiedztwie
analizowanego obszaru, okoto 100m od jego granic, przy ul. Technikow. Potaczenie kolejowe zapewniajg Koleje
Slaskie ze stacjq w odlegtoéci ponad 2km.

W zakresie utatwienia przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw plan miejscowy nie wprowadza szczegdinych
ustalen, nie wyklucza jednak mozliwosci wprowadzania takich rozwigzan, zaréwno w liniach rozgraniczajgcych drég,
jak i na innych terenach.

Gmina Chetm Slaski nie posiada sporzadzonej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o ktérej
mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy. W projekcie planu miejscowego wyznaczono ok. 1,87 ha
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powierzchni nowych terenéw pod funkcje mieszkalng, co bedzie wigzato sie ze wzrostem dochodow do budzetu gminy
z tytutu podatku od budynkéw i gruntéw wraz z sukcesywng zabudowg tych terenéw. Ponadto przewiduje sie dochody
z podatku od czynnosci cywilnoprawnych w zwigzku z obrotem tymi nieruchomosciami oraz z renty planistyczne;.
Gmina bedzie uzyskiwata réwniez dochdd z tytutu podatku rolnego i leSnego. Na terenie planu zaktada sie budowe
ok. 430 m sieci kanalizacyjnej wzdtuz ul. Kolberga. Na podstawie obliczer prognozy finansowej okreslono dodatnig
warto$¢ wskaznika ekonomicznego NPV (stuzacego ocenie ekonomicznej inwestycji), co oznacza, ze uchwalenie planu
i realizacja jego ustalen przyniesie gminie zyski finansowe.

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$nie o sposobie rozpatrzenia uwag
do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych. Czes¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig
zatgczniki do uchwaty.

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



