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UZASADNIENIE 

do Uchwały Nr ……………. 

Rady Miejskiej Orzesze 

z dnia ………. 2023 r. 

 

dotyczy: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego  

w Orzeszu sołectwie Zawada. Etap Ia 

 

Podstawą rozpoczęcia prac planistycznych jest Uchwała Nr XLIX/652/18 Rady Miejskiej 

Orzesze z dnia 27 września 2018 r. w sprawie przystąpienia do opracowania miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego w Orzeszu sołectwie Zawada. Etap I. 

Niniejsza procedura jest uzupełnieniem poprzedniej procedury planistycznej, w której nastąpiła 

konieczność etapowania ze względu na wyłączenie tych obszarów, na których w projekcie planu 

miejscowego wyznaczono tereny zieleni nieurządzonej oraz na których jednocześnie w studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego przewidziano tereny zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej i niskiej intensywności (M1) oraz tereny rozwoju zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej (M3). Wyznaczenie terenów zieleni nieurządzonej było uzasadnione ze 

względu na dwukrotne negatywne uzgodnienie i opinię wydaną przez Regionalnego Dyrektora 

Ochrony Środowiska w Katowicach. 

Celem opracowania niniejszego planu jest realizacja polityki zawartej w studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze, wniosków złożonych przez 

mieszkańców i inwestorów oraz uwzględnienie już wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz 

pozwoleń na budowę na przedmiotowym obszarze.  

Na obszarach objętych planem obowiązują ustalenia następujących miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego: 

1) zmianę planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze, przyjętą Uchwałą 

Nr X/91/99 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 27 lipca 1999 r.; 

2) zmianę planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze, przyjętą Uchwałą 

Nr XLIV/286/98 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 18 czerwca 1998 r. 

 

Gmina Orzesze posiada Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, 

zatwierdzone Uchwałą Nr XV/124/11 Rady Miejskiej w Orzeszu z dnia 17 listopada 2011 r., 

zaktualizowane Uchwałą Nr LIII/666/23 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 30 marca 2023 r. w sprawie 

aktualizacji studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze. 

Proponowane funkcje nie naruszają ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze. W niniejszym studium przedmiotowy obszar 

znajduje się w następujących strefach: M1 – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i niskiej 

intensywności, M3 – tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, P2 – tereny zabudowy 

produkcyjnej. Planowane funkcje mieszczą się w ustaleniach studium. 

W projekcie planu, zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 

uwzględniono wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory 

architektoniczne i krajobrazowe, poprzez ustalenie odpowiednich wskaźników zabudowy i 

zagospodarowania, w szczególności minimalnego i maksymalnego wskaźnika intensywności 

zabudowy, maksymalnego wskaźnika powierzchni zabudowy, minimalnego udziału powierzchni 
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biologicznie czynnej, maksymalnej wysokości budynków, geometrii dachów oraz nieprzekraczalnych 

linii zabudowy, gwarantujących zachowanie ładu przestrzennego oraz zachowanie właściwych 

proporcji zabudowy w stosunku do działki budowlanej i jej gabarytów. 

W planie wyznaczono następujące tereny: 

− MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 

− MNU – tereny zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem usług; 

− PU – teren zabudowy produkcyjno-usługowej; 

− ZL – teren lasu; 

− ZN – tereny zieleni nieurządzonej; 

− KDD – teren drogi publicznej – dojazdowej; 

− KDW – tereny dróg wewnętrznych. 

Ustalona w planie minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla poszczególnych terenów 

odpowiada dopuszczonej powierzchni w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego. Na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (od MN.01 do MN.07) ze 

względu na położenie w granicy obszaru korytarza spójności wartość minimalnej powierzchni 

biologicznie czynnej ustalono na 50% powierzchni działki budowlanej. Z uwagi na to, iż tereny 

oznaczone symbolami MNU.02 i MNU.03 zostały już usankcjonowane miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego (zmiana planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego miasta 

Orzesze, przyjętą Uchwałą Nr XLIV/286/98 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 18 czerwca 1998 r.), ich 

powierzchnia biologicznie czynna została utrzymana na poziomie 30% powierzchni działki 

budowlanej. 

Powierzchnia zabudowy dla poszczególnych terenów została wyliczona z uwzględnieniem 

dopuszczonej powierzchni biologicznie czynnej oraz możliwości zagospodarowania działek 

budowlanych. W przypadku terenów zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem usług (MNU.02, 

MNU.03), leżących w granicy obszaru korytarza spójności, zachowano parametr maksymalnej  

powierzchni  zabudowy zgodnie z obowiązującym planem (Uchwała Nr XLIV/286/98 Rady Miejskiej 

Orzesze z dnia 18 czerwca 1998 r.).  

Geometrię dachów ustalono na podstawie analizy stanu istniejącego. Wysokość budynków 

ustalono, nie przekraczając dopuszczonych wartości w studium, kontynuując jednak ustalenia innych 

planów w tej części gminy Orzesze. Wysokość zabudowy ustalono na poziomie 20 m, za wyjątkiem 

wysokości dla poszczególnych budynków, które ustalono indywidualnie zgodnie z polityką zawartą w 

studium oraz za wyjątkiem konstrukcji wsporczych linii elektroenergetycznych, dla których dopuszcza 

się wysokość do 45 m. 

Ponadto uwzględniono wymagania ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego oraz 

ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej. Uwzględniono również 

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia. 

W obszarze planu nie ma obiektów wpisanych do rejestru zabytków jak również dóbr kultury 

współczesnej. Występuje jedno stanowisko archeologiczne do objęcia ochroną planem. 

W obszarze planu występują udokumentowane złoża oraz tereny górnicze, co uwzględniono w 

zapisach planu. Brak jest obszarów zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych jak również obszarów 
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szczególnego zagrożenia powodzią. Nie ma również terenów predysponowanych do utworzenia 

przestrzeni publicznych.  

Na obszarze planu wprowadzono szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz 

ograniczenia w ich użytkowaniu - dla terenów objętych strefą 150 m od cmentarza ograniczających 

możliwości zagospodarowania w zakresie realizacji studzien i innych ujęć do czerpania wody i 

potrzeb gospodarczych.  

Tereny objęte opracowaniem częściowo leżą w zasięgu Parku Krajobrazowego „Cysterskie 

Kompozycje Krajobrazowe Rud Wielkich”. 

Obszar planu znajduje się częściowo w granicach strefy ochrony pośredniej ujęcia wód 

podziemnych w Bełku, natomiast nie znajduje się w zasięgu żadnego Głównego Zbiornika Wód 

Podziemnych. 

W planie wprowadzono nakaz realizacji pasa zieleni izolacyjnej w terenach PU od terenów 

zabudowy mieszkaniowej. 

W planie uwzględniono również wymagania dotyczące modernizacji, rozbudowy, budowy 

systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, w szczególności ustalono zasady obsługi 

komunikacyjnej oraz wskaźniki miejsc parkingowych. 

Zapewniono możliwość rozwoju i budowy poszczególnych sieci, w tym sieci energetycznej, 

wodociągowej, kanalizacyjnej, gazowej. Odprowadzenie wód deszczowych zaprojektowano 

alternatywnie, tj. w sposób indywidualny lub do kanalizacji deszczowej. 

W planie nie ustalono tymczasowego sposobu zagospodarowania terenów ze względu na brak 

takiej potrzeby. Jest planowane zagospodarowanie terenu zgodnie z przeznaczeniem ustalonym w 

planie w Rozdziale 11. 

Wprowadzone w planie rozwiązania uwzględniają walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawa 

własności. Proponowane funkcje uwzględniają zasadę racjonalności i proporcjonalności w ingerencję 

własności prywatnej oraz innych interesów osób trzecich. 

Ponadto zapisy planu uwzględniają potrzeby osób niepełnosprawnych, potrzeby obronności i 

bezpieczeństwa państwa, potrzeby interesu publicznego oraz potrzeby w zakresie rozwoju 

infrastruktury technicznej, w zakresie odpowiadającym problematyce planu. Zapisy dotyczące 

rozwoju sieci infrastruktury technicznej umożliwiają zaopatrzenie w odpowiednią ilość wody. 

Sytuowanie nowej zabudowy uwzględnia wymagania ładu przestrzennego, efektywne 

gospodarowanie przestrzenią, walory ekonomiczne przestrzeni. W obszarze planu zlokalizowano 

nową zabudowę jako kontynuację istniejącej zabudowy, dążąc do uwzględnienia zasięgu istniejącej 

infrastruktury technicznej lub planów inwestycyjnych gminy w tym zakresie. Układ drogowy został 

zaprojektowany z uwzględnieniem stanu istniejących dróg publicznych, dojazdów do posesji. 

Po przyjęciu przez Radę Miejską Orzesze Uchwały Nr XXXII/382/21 w dniu 31 maja 2021 r. w 

sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego w 

Orzeszu sołectwie Zawada. Etap I Burmistrz Miasta Orzesze przystąpił do opracowania miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego w Orzeszu sołectwie Zawada. Etap Ia 

wraz z prognozą oddziaływania na środowisko. Dla terenów wyłączonych w poprzedniej procedurze 

planistycznej rozpatrzył złożone wnioski i uwagi z wyłożenia projektu planu w poprzedniej 

procedurze oraz uwzględnił wydane decyzje o warunkach zabudowy i pozwolenia oraz ustalenia 

studium i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze.  
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Projekt planu przekazano właściwym organom i instytucjom do uzgodnień oraz zaopiniowania. 

Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w Katowicach odmówił uzgodnienia oraz negatywnie 

zaopiniował projekt planu miejscowego dla zmian obszarowych ze względu na  brak  jednoznacznego 

stwierdzenia w prognozie oddziaływania na środowisko wykonanej do projektu, że założenia 

przedmiotowego planu nie kolidują z założeniami z art. 16 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody (Park  

Krajobrazowy  Cysterskie  Kompozycje  Krajobrazowe  Rud  Wielkich). W związku z tym obszary pod 

zabudowę mieszkaniową jednorodzinną i mieszkaniową z dopuszczeniem usług, zlokalizowanych 

zarówno w obrębie obszaru korytarza spójności jak i na obszarze Parku Krajobrazowego Cysterskie 

Kompozycje Krajobrazowe Rud Wielkich, zostały skorygowane i pomniejszone na korzyść terenów 

zieleni nieurządzonej bądź lasu w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy wydane w latach 2019-

2022. Projekt planu został ponownie przekazany do uzgodnienia i zaopiniowania Regionalnemu 

Dyrektorowi Ochrony Środowiska w Katowicach, który uzgodnił oraz pozytywnie zaopiniował 

projekt planu. 

Następnie projekt planu był przedmiotem wyłożenia do publicznego wglądu w dniach od 

25.11.2022 r. do 16.12.2022 r. Dyskusja publiczna nad rozwiązaniami przyjętymi w projekcie planu 

odbyła się w dniu 14.12.2022 r. Uwagi do projektu planu zbierano do dnia 30.12.2022 roku – w 

wyznaczonym terminie złożono 5 uwag, z czego wszystkie zostały częściowo uwzględnione. 

W dalszym etapie projekt planu został ponownie przekazany do opiniowania i uzgodnień. Po 

otrzymaniu odpowiednich uzgodnień, projekt planu zostanie ponownie wyłożony do publicznego 

wglądu w dniach od 12.06.2023 r. do 03.07.2023 r. Dyskusja publiczna nad rozwiązaniami w 

projekcie planu odbędzie się w dniu 28.06.2023 r. Uwagi można składać w nieprzekraczalnym 

terminie do dnia 18.07.2023 r. 

W trakcie opracowywania planu zachowano jawność i przejrzystość procedur planistycznych oraz 

zapewniono udział społeczeństwa w pracach nad planem.  

Realizacja ustaleń niniejszego planu będzie miała wpływu na budżet gminy po stronie wydatków. 

Przewidywane są również wpływy z tytułu wzrostu podatku od nieruchomości oraz wpływy z tytułu 

wzrostu wartości nieruchomości. Dochody pochodzące ze wzrostu podatku od nieruchomości ocenia 

się jako najbardziej prawdopodobne. 

Projekt planu został sporządzony zgodnie z ustawą z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 

2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego. 

Gmina Orzesze posiada dokument pn.: „Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym 

miasta Orzesze w okresie od 2014 r. do 2018 r. oraz ocena aktualności studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego i planów miejscowych”. Dokument przyjęto uchwałą Nr 

L/663/2018 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 18 października 2018 r. Z ww. oceny wynika, że zasadnym 

jest opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla sołectwa Zawada. 

 

 


