UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr................
Rady Miejskiej Orzesze
zdnia .......... 2023 r.

dotyczy: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
w Orzeszu solectwie Zawada. Etap la

Podstawa rozpoczecia prac planistycznych jest Uchwata Nr XLIX/652/18 Rady Miejskiej
Orzesze z dnia 27 wrzesnia 2018 r. w sprawie przystapienia do opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w Orzeszu sotectwie Zawada. Etap I.
Niniejsza procedura jest uzupelnieniem poprzedniej procedury planistycznej, w ktorej nastgpila
koniecznos$¢ etapowania ze wzgledu na wylaczenie tych obszarow, na ktorych w projekcie planu
miejscowego wyznaczono tereny zieleni nieurzadzonej oraz na ktérych jednoczesnie w studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przewidziano tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i niskiej intensywnosci (M1) oraz tereny rozwoju zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (M3). Wyznaczenie terenow zieleni nieurzadzonej byto uzasadnione ze
wzgledu na dwukrotne negatywne uzgodnienie i opini¢ wydang przez Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Katowicach.

Celem opracowania niniejszego planu jest realizacja polityki zawartej w studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze, wnioskow ztozonych przez
mieszkancoéw i inwestoréw oraz uwzglednienie juz wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz
pozwolen na budowe na przedmiotowym obszarze.

Na obszarach objetych planem obowigzujg ustalenia nastepujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego:

1) zmiane¢ planu ogdélnego zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze, przyjeta Uchwala
Nr X/91/99 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 27 lipca 1999 r.;

2) zmiang planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze, przyjeta Uchwata
Nr XLI1V/286/98 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 18 czerwca 1998 r.

Gmina Orzesze posiada Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
zatwierdzone Uchwala Nr XV/124/11 Rady Miejskiej w Orzeszu z dnia 17 listopada 2011 r.,
zaktualizowane Uchwata Nr LI11/666/23 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 30 marca 2023 r. w sprawie
aktualizacji studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze.

Proponowane funkcje nie naruszajg wustalen Studium uwarunkowan 1  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze. W niniejszym studium przedmiotowy obszar
znajduje si¢ w nastepujacych strefach: M1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i niskiej
intensywnosci, M3 — tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, P2 — tereny zabudowy
produkcyjnej. Planowane funkcje mieszczg si¢ w ustaleniach studium.

W projekcie planu, zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne 1 krajobrazowe, poprzez ustalenie odpowiednich wskaznikow zabudowy i
zagospodarowania, W szczegodlnosci minimalnego i maksymalnego wskaznika intensywnos$ci

zabudowy, maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy, minimalnego udzialu powierzchni
1



biologicznie czynnej, maksymalnej wysokosci budynkow, geometrii dachéw oraz nieprzekraczalnych
linii zabudowy, gwarantujacych zachowanie tadu przestrzennego oraz zachowanie wiasciwych
proporcji zabudowy w stosunku do dziatki budowlane;j i jej gabarytow.

W planie wyznaczono nastgpujace tereny:

— MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

— MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug;
— PU —teren zabudowy produkcyjno-ustugowe;j;

— ZL —teren lasu;

— ZN — tereny zieleni nieurzadzonej;

— KDD - teren drogi publicznej — dojazdowej;

—  KDW —tereny droég wewnetrznych.

Ustalona w planie minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla poszczegélnych terenow
odpowiada dopuszczonej powierzchni w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (od MN.0O1 do MN.07) ze
wzgledu na potozenie w granicy obszaru korytarza spdjnosci warto$¢ minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej ustalono na 50% powierzchni dziatki budowlanej. Z uwagi na to, iz tereny
oznaczone symbolami MNU.02 i MNU.03 zostaly juz usankcjonowane miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego (zmiana planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta
Orzesze, przyjeta Uchwatg Nr XLIV/286/98 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 18 czerwca 1998 r.), ich
powierzchnia biologicznie czynna zostala utrzymana na poziomie 30% powierzchni dziatki
budowlanej.

Powierzchnia zabudowy dla poszczegélnych terenéw zostala wyliczona z uwzglgdnieniem
dopuszczonej powierzchni biologicznie czynnej oraz mozliwosci zagospodarowania dzialek
budowlanych. W przypadku terenéw zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug (MNU.02,
MNU.03), lezacych w granicy obszaru korytarza spojnosci, zachowano parametr maksymalnej
powierzchni zabudowy zgodnie z obowigzujacym planem (Uchwata Nr XLIV/286/98 Rady Miejskiej
Orzesze z dnia 18 czerwca 1998 r.).

Geometri¢ dachow ustalono na podstawie analizy stanu istniejacego. Wysokos$¢ budynkow
ustalono, nie przekraczajac dopuszczonych wartosci w studium, kontynuujac jednak ustalenia innych
plandéw w tej czesci gminy Orzesze. Wysokos$¢ zabudowy ustalono na poziomie 20 m, za wyjatkiem
wysokosci dla poszczegdlnych budynkow, ktore ustalono indywidualnie zgodnie z polityka zawarta w
studium oraz za wyjatkiem konstrukcji wsporczych linii elektroenergetycznych, dla ktorych dopuszcza
si¢ wysoko$¢ do 45 m.

Ponadto uwzgledniono wymagania ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego oraz
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej. Uwzgledniono rowniez
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia.

W obszarze planu nie ma obiektoéw wpisanych do rejestru zabytkow jak réwniez dobr kultury
wspotczesnej. Wystepuje jedno stanowisko archeologiczne do objecia ochrong planem.

W obszarze planu wystepuja udokumentowane zloza oraz tereny gornicze, co uwzgledniono w
zapisach planu. Brak jest obszaréw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych jak réwniez obszarow



szczegolnego zagrozenia powodzig. Nie ma rowniez terenow predysponowanych do utworzenia
przestrzeni publicznych.

Na obszarze planu wprowadzono szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oOraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu - dla terenow objetych strefa 150 m od cmentarza ograniczajacych
mozliwosci zagospodarowania w zakresie realizacji studzien i innych uje¢ do czerpania wody i
potrzeb gospodarczych.

Tereny objete opracowaniem czgsciowo leza w zasiggu Parku Krajobrazowego ,,Cysterskie
Kompozycje Krajobrazowe Rud Wielkich”.

Obszar planu znajduje si¢ czeSciowo w granicach strefy ochrony posredniej ujecia wod
podziemnych w Belku, natomiast nie znajduje si¢ w zasiggu zadnego Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych.

W planie wprowadzono nakaz realizacji pasa zieleni izolacyjnej w terenach PU od terenéw
zabudowy mieszkaniowe;j.

W planie uwzglgdniono rowniez wymagania dotyczace modernizacji, rozbudowy, budowy
systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci ustalono zasady obshlugi
komunikacyjnej oraz wskazniki miejsc parkingowych.

Zapewniono mozliwo$¢ rozwoju i budowy poszczegélnych sieci, w tym sieci energetycznej,
wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej. Odprowadzenie wod deszczowych zaprojektowano
alternatywnie, tj. w sposob indywidualny lub do kanalizacji deszczowe;j.

W planie nie ustalono tymczasowego sposobu zagospodarowania terenow ze wzgledu na brak
takiej potrzeby. Jest planowane zagospodarowanie terenu zgodnie z przeznaczeniem ustalonym w
planie w Rozdziale 11.

Wprowadzone w planie rozwigzania uwzgledniaja walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawa
wlasnosci. Proponowane funkcje uwzgledniajg zasade racjonalnosci i proporcjonalnosci w ingerencje
wlasno$ci prywatnej oraz innych intereso6w 0sob trzecich.

Ponadto zapisy planu uwzgledniaja potrzeby osdb niepetnosprawnych, potrzeby obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego oraz potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w zakresie odpowiadajacym problematyce planu. Zapisy dotyczace
rozwoju sieci infrastruktury technicznej umozliwiaja zaopatrzenie w odpowiednia ilo§¢ wody.

Sytuowanie nowej zabudowy uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig, walory ekonomiczne przestrzeni. W obszarze planu zlokalizowano
nowg zabudowe jako kontynuacje istniejgcej zabudowy, dazac do uwzglednienia zasiggu istniejgcej
infrastruktury technicznej lub plandw inwestycyjnych gminy w tym zakresie. Uktad drogowy zostat
zaprojektowany z uwzglednieniem stanu istniejgcych drog publicznych, dojazdow do posesji.

Po przyjeciu przez Rade Miejskg Orzesze Uchwaty Nr XXXI11/382/21 w dniu 31 maja 2021 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w
Orzeszu sotectwie Zawada. Etap | Burmistrz Miasta Orzesze przystapit do opracowania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w Orzeszu sotectwie Zawada. Etap la
wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko. Dla terenéw wylaczonych w poprzedniej procedurze
planistycznej rozpatrzyt zlozone wnioski i uwagi z wylozenia projektu planu w poprzedniej
procedurze oraz uwzglednit wydane decyzje o warunkach zabudowy i pozwolenia oraz ustalenia
studium i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Orzesze.
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Projekt planu przekazano wtasciwym organom i instytucjom do uzgodnien oraz zaopiniowania.
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Katowicach odméwit uzgodnienia oraz negatywnie
zaopiniowat projekt planu miejscowego dla zmian obszarowych ze wzgledu na brak jednoznacznego
stwierdzenia w prognozie oddziatywania na $rodowisko wykonanej do projektu, ze zalozenia
przedmiotowego planu nie koliduja z zatozeniami z art. 16 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody (Park
Krajobrazowy Cysterskie Kompozycje Krajobrazowe Rud Wielkich). W zwigzku z tym obszary pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i mieszkaniowa z dopuszczeniem ushug, zlokalizowanych
zar6wno w obrebie obszaru korytarza spdjnosci jak i na obszarze Parku Krajobrazowego Cysterskie
Kompozycje Krajobrazowe Rud Wielkich, zostaty skorygowane i pomniejszone na korzy$¢ terenow
zieleni nieurzadzonej badz lasu w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy wydane w latach 2019-
2022. Projekt planu zostat ponownie przekazany do uzgodnienia i zaopiniowania Regionalnemu
Dyrektorowi Ochrony Srodowiska w Katowicach, ktéry uzgodnit oraz pozytywnie zaopiniowat
projekt planu.

Nastepnie projekt planu byt przedmiotem wyltozenia do publicznego wgladu w dniach od
25.11.2022 r. do 16.12.2022 r. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
odbyta si¢ w dniu 14.12.2022 r. Uwagi do projektu planu zbierano do dnia 30.12.2022 roku — w
wyznaczonym terminie ztozono 5 uwag, z czego wszystkie zostaty czgsciowo uwzglednione.

W dalszym etapie projekt planu zostat ponownie przekazany do opiniowania i uzgodnien. Po
otrzymaniu odpowiednich uzgodnien, projekt planu zostanie ponownie wylozony do publicznego
wgladu w dniach od 12.06.2023 r. do 03.07.2023 r. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami w
projekcie planu odbedzie si¢ w dniu 28.06.2023 r. Uwagi mozna sktada¢ w nieprzekraczalnym
terminie do dnia 18.07.2023 r.

W trakcie opracowywania planu zachowano jawnosc¢ i przejrzysto$¢ procedur planistycznych oraz
zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad planem.

Realizacja ustalen niniejszego planu bgdzie miata wptywu na budzet gminy po stronie wydatkow.
Przewidywane sa rowniez wptywy z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci oraz wptywy z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci. Dochody pochodzace ze wzrostu podatku od nieruchomosci ocenia
si¢ jako najbardziej prawdopodobne.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem 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 aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych”. Dokument przyjeto uchwatg Nr
L/663/2018 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 18 pazdziernika 2018 r. Z ww. oceny wynika, Ze zasadnym
jest opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla sotectwa Zawada.



