Imielin, 12 grudnia 2017 .

Uzasadnienie do uchwaty Rady Miasta Imielin w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

miasta Imielin dla terenu potozonego w rejonie ul. Poniatowskiego i ul. Nowozachety

Do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przystgpiono na podstawie Uchwaty

Nr XXXI1/194/2017 Rady Miasta Imielin z dnia 31 maja 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Imielin dla terenu potozonego w rejonie ul. Poniatowskiego
i ul. Nowozachety. Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 z pdzn. zm.),
uwzgledniajac:

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie przeznaczenia terenu
oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a takze parametrow i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu (m.in. maksymalnej wysokosci zabudowy, geometrii, kolorystyki
i pokrycia dachéw) w sposob harmonizujacy ze stanem faktycznym najblizszego sasiedztwa planu, jak réwniez
zgodnie uwarunkowaniami przyrodniczymi, funkcjonalnymi i zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Imielin oraz z uwzglednieniem wnioskow mieszkacow. Jego granice
swoim zasiegiem obejmujg nieruchomo$¢, ktéra na mocy obowigzujgcego Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Imielin w rejonie ulic Wyzwolenia, Sciegiennego, Poniatowskiego i Nowozachety (Uch.
Nr XXVIII/175/2013 Rady Miasta Imielin z dnia 27 lutego 2013 r.) jako jedyna w ciggu zabudowy
ul. Poniatowskiego (patrzac w kierunku wschodnim) nie zostata objeta mozliwosciq zainwestowania.
Wprowadzenie przeznaczenia MN-U: teren zabudowy mieszkaniowej lub ustugowej, nalezy traktowaé jako
naturalng kontynuacje istniejacego sposobu zagospodarowania, skutkujacg bardzo niewielkim natezeniem zmian
przestrzennych.

walory architektoniczne i krajobrazowe — w granicach nieruchomosci objetej zasiegiem przedmiotowego planu
obecnie nie wystepuje zadna zabudowa, zatem w kontekScie tym nie mozna méwic o istniejacych walorach
architektonicznych. Umozliwione jego zapisami zainwestowanie nalezy traktowaé jako kontynuacije (pod wzgledem
funkcji) faktycznego sposobu zagospodarowania dziatek w bezposrednim sasiedztwie, tj. wzdtuz ul.
Poniatowskiego. Walory architektoniczne i krajobrazowe zostaly uwzglednione poprzez wprowadzenie ustalen w
zakresie m.in. wysokosci zabudowy, geometrii, kolorystyki i pokrycia dachu, nawigzujacych do budynkéw w
najblizszym otoczeniu oraz do analogicznych zapisow obowigzujacego miejscowego planu.

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, uwzgledniajace wystepowanie
obszaru aglomeracji Imielin, ustanowionej Rozporzadzeniem Nr 36/7 Wojewody Slaskiego z dnia 12 lipca 2007 r.,
oraz gtdwnego zbiornika woéd podziemnych GZWP Nr 452 — Zbiornik Chrzanéw wraz z jego projektowanym
obszarem ochronnym.

Caly obszar planu znajduje sie w zasiegu udokumentowanego w 2016 r. zloza wegla kamiennego ,Imielin Pétnoc”,
dla ktérego nie wyznaczono obszaru i terenu gérniczego.

W granicach opracowania oraz w jego najblizszym sasiedztwie nie wystepuja zadne formy ochrony przyrody
w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Na analizowanym terenie nie wyrdznia sie réwniez leSnych uzytkéw gruntowych, ktére wymagatyby wszczecia
procedury zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. Istniejace grunty rolne (IV klasa bonitacyjna)
nie zaliczajg si¢ do chronionych, ponadto potozone sg w granicach administracyjnych miasta, wobec czego
zgodna na zmiane przeznaczenia na cele nierolne nie jest wymagana.



Plan ustala minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (pbc) w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — w zaleznosci od funkcji — na poziomie 20%-40%. Udziat procentowy o ww. warto$ciach mozna
uzna¢ za majacy nieznaczny pozytywny wplyw na Srodowisko przyrodnicze, jednak pozostawienie wolnych
od zabudowy przestrzeni wptynie korzystnie na zasoby przyrodnicze oraz r6znorodno$¢ biologiczng tego obszaru
i jest elementem nieodzownym do funkcjonowania Srodowiska jako uktadu ekologicznego;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ddébr kultury wspotczesnej — nie dotyczy -
w granicach opracowania nie wystepujg elementy dziedzictwa kulturowego, zabytki, czy dobra kultury
wspobiczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob niepetnosprawnych —
majac na uwadze zdrowie i bezpieczenstwo ludzi, plan miejscowy wprowadza szereg ustalen z zakresu ochrony
Srodowiska, m.in. nakaz utrzymania standardéw emisyjnych przez nowe obiekty budowlane zgodnie z aktami
wykonawczymi do ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r.,
poz. 519 z p6zn.zm.), zakaz lokalizowania ustug, ktérych dziatalno$¢ moze powodowac ucigzliwos$¢ wykraczajaca
poza dziatke wzgledem ktdrej inwestor posiada prawo do dysponowania oraz wprowadza ochrong przed hatasem
poprzez uwzglednienie maksymalnego - dopuszczalnego poziomu hatasu jak dla terenéw mieszkaniowo-
ustugowych. Dla funkcji ustugowej w ramach przeznaczenia MN-U zakazuje lokalizowania ustug ucigzliwych,
zwigzanych z gospodarowaniem odpadami, zwigzanych z obrobka: kamienia, metali lub drewna, z wykluczeniem
produkcji wyrobow jubilerskich, handlu hurtowego, handlu opatem, warsztatow i myjni samochodowych oraz stacii
paliw. Dodatkowo wyznacza teren wskazany do objecia filarem ochronnym zwartej zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej (wg Studium).

W granicach opracowania nie wystepujg tereny szczegolnego zagrozenia powodzig, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2017 r., poz. 1566) oraz tereny zagrozone osuwaniem sie mas
ziemnych, w mys$| ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r.,
poz. 519 z pdzn.zm.). Informacje te zostaly ujete w cze$ci tekstowej planu.

W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb osob niepetnosprawnych, plan nakazuje zapewnienie miejsc
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa na terenie drog publicznych, w strefach
zamieszkania oraz w strefach ruchu w ilosci zgodnej z przepisami odrebnymi, natomiast na terenach z ustugami —
w ilosci analogicznej jak w przepisach odrebnych, o ktoérych mowa powyzej. Dodatkowo nie wprowadza zadnych
ograniczen uniemozliwiajacych realizacje rozwigzan architektonicznych dla potrzeb oséb niepetnosprawnych;

walory ekonomiczne przestrzeni — przedmiotowy obszar znajduje sie w przestrzeni posiadajacej dostep
do istniejacej infrastruktury technicznej oraz drogi publicznej, wobec czego jego realizacja nie generuje naktadéw
finansowych w tym zakresie. Zaprojektowana funkcja mieszkaniowo-ustugowa dotyczy nieruchomosci
w bezposrednim sasiedztwie terenéw zainwestowanych w analogiczny sposob, racjonalnie wykorzystujac jedyng
dziatke we wskazanym ciggu zabudowy ul. Poniatowskiego, dla ktérej dotad nie istniata mozliwo$¢ realizacji funkcji
mieszkaniowej lub ustugowe;.

Rozwigzania zawarte w planie miejscowym spetniajg oczekiwania spoteczne, w tym wyrazone w postaci ztozonych
wnioskow, umozliwiajac na analizowanym terenie zaréwno zamieszkanie, jak i prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej — ustugowej, tym samym przyczyniajac sie¢ do rozwoju gospodarczego miasta;

prawo wiasnosci — ustalenia planu umozZliwiajg zabudowe i zagospodarowanie obszaru planu w sposéb zgodny
z oczekiwaniem spotecznym, wyznaczajgc jednoczesnie granice korzystania z nieruchomosci, poprzez miedzy
innymi postanowienie co do przeznaczenia terenu, czy zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
oraz parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy — w granicach obszaru planu nie wystepujg tereny
i obiekty spetniajace potrzeby obronno$ci i bezpieczenistwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — plan miejscowy uwzglednia potrzeby interesu publicznego poprzez umozliwienie
lokalizowania ustug o charakterze publicznym na terenach przewidzianych pod funkcje ustugowg;




potrzeby w_zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélno$ci sieci szerokopasmowych — plan
miejscowy dopuszcza lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, co zostato zapisane w ustaleniach
dla terenu MN-U. Nie wprowadza ograniczen w zakresie rozwoju sieci szerokopasmowych;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w_tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — organ sporzadzajacy niniejszy plan zapewnit udziat
spoteczenstwu w opracowywaniu jego projektu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko, poprzez ogtoszenie
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko
oraz umozliwienie sktadania wnioskéw w ramach procedury planistycznej, jak réwniez ogtoszenie o wytozeniu
ww. dokumentéw do publicznego wgladu, organizacji dyskusji publicznej oraz mozliwosci sktadania uwag (réwniez
za posrednictwem strony Biuletynu Informacji Publicznej Miasta Imielin).

zachowanie jawno$ci i przejrzysto$ci procedur planistycznych:
Uchwate Nr XXXII/194/2017 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego miasta Imielin dla terenu potoZzonego w rejonie ul. Poniatowskiego i ul. Nowozachety, Rada Miasta
Imielin podjefa dnia 31 maja 2017 r.

Nastepnie, zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Burmistrz Imielina

kolejno:

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

zawiadomit na piSmie o podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego oraz prognozy
oddziatywania na srodowisko 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 srodowisko;

rozpatrzyt ztozone wnioski;

sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko;

sporzadzit prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

przediozyt projekt planu Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej, uzyskujac pozytywna opinie;

wystapit i uzyskat wymagane ustawg opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddziatywania
na srodowisko;

skierowat projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko do wytozenia do publicznego wgladu w
dniach od 20 grudnia 2017 r. do 26 stycznia 2018 r. oraz zorganizowat dyskusje publiczng w dniu 22 stycznia 2018
r;

sporzadzit niniejsze uzasadnienie do planu, o ktérym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy;

Prace zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego planu miejscowego oraz skompletowaniem dokumentacji planistyczne;
nie zostaly jeszcze zakonczone.

potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakodci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — plan miejscowy ustala
zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej z dopuszczeniem lokalizowania indywidualnych uje¢ wody. W zakresie
odprowadzania sciekéw bytowych, komunalnych i przemystowych zakazuje odprowadzanie nieoczyszczonych
Sciekow powstatych na obszarze planu do rowéw melioracyjnych oraz wprost do gruntu, ustala odprowadzanie
Sciekow do kanalizacji sanitarnej, dopuszcza lokalizowanie: przydomowych oczyszczalni Sciekow, zbiornikow
bezodptywowych oraz nakazuje uwzglednienie wymogow wynikajacych z ustanowienia aglomeracji Imielin
Rozporzadzeniem Nr 36/7 Wojewody Slaskiego z dnia 12 lipca 2007 r. w sprawie wyznaczenia aglomeracji Imielin.
W ramach odprowadzania wéd opadowych i roztopowych ustala retencjonowanie wod opadowych i roztopowych
na dziatce, do ktdrej inwestor posiada prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, z mozliwoscig
ich wtdrnego wykorzystania, a takze zagospodarowania wod opadowych i roztopowych na dziafce, do kiorej
inwestor posiada prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, poprzez: odprowadzanie ich w
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stanie niezanieczyszczonym do gruntu oraz dopuszcza podigczenia dziatek i budynkéw do sieci kanalizacji
deszczowej wybudowanej do ich obstugi.

Ustalajac przeznaczenia terenow organ wywazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
wnioskow, zmierzajagce do ochrony istniejacych uwarunkowan, jak i zmian w zakresie zagospodarowania
przestrzennego, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Zaprojektowane rozwigzania planu sg
zgodne z oczekiwaniami mieszkancow — umozliwiajg im zabudowe i zagospodarowanie nieruchomosci na cele
mieszkaniowe ilub ustugowe. Analizowane opracowanie uwzglednia potrzeby interesu publicznego poprzez
umozliwienie lokalizowania ustug o charakterze publicznym na terenach przewidzianych pod funkcje ustugowa.

Analizy ekonomiczne (prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego), $rodowiskowe
(opracowanie ekofizjograficzne dla Miasta Imielin, 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.

Teren objety planem znajduje sie w rejonie 0 wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a powstajgca
na skutek jego realizacji zabudowa bedzie kontynuowata istniejgcg, co spetnia warunek minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego oraz daje mieszkaricom mozliwos¢ korzystania z publicznego transportu
zbiorowego. System autobusowej komunikacji miejskiej w Imielinie obstugiwany jest przez Komunikacyjny Zwigzek
Komunalny Gérnoslaskiego Okregu Przemystowego (KZK GOP) oraz Miejski Zarzad Komunikacji w Tychach
(MZK Tychy). Najblizsze przystanki autobusowe KZK GOP zlokalizowane sg w bardzo niewielkiej odlegtosci
od przedmiotowej dziatki, tj. sasiedztwie skrzyzowania ulic Poniatowskiego i Nowozachety (ok. 100 m w linii prostej).
Przystanki MZK Tychy znajdujg sie znacznie dalej — najblizszy w rejonie ul. Hallera, tj. ok. 1,5 km w linii prostej
od obszaru planu. Potaczenie kolejowe zapewniajg koleje $laskie ze stacjq w odlegtosci ponad 2 km.

W_zakresie utatwienia przemieszczania sie pieszych i rowerzystow plan miejscowy — ze wzgledu na swojg
specyfike, w tym m.n. bardzo niewielki zasieg przestrzenny - nie wprowadza szczegdlnych udogodnien.
Warto jednak podkreslic, ze jego ustalenia nie wykluczajg mozliwosci wprowadzania rozwigzan utatwiajgcych
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

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

Zgodnie z opracowang prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego warto$¢ wskaznika
ekonomicznego NPV (stuzacego ocenie ekonomicznej inwestycji) w wysoko$ci zaokraglonej wyniesie + 93.500 zt. Jesli
NPV jest dodatnie to oznacza, ze uchwalenie planu i realizacja jego ustalen przyniesie miastu zyski finansowe.
W wyniku realizacji ustalen planu nastapi wzrost dochodéw miasta z tytutu podatku od gruntéw i budynkdéw. Nie
prognozuje sie natomiast dochodow z renty planistycznej - brak planéw wiasciciela co do sprzedazy nieruchomosci.
Na terenie planu nie przewiduje sie budowy drég publicznych, obszar ten znajduje sie takze w zasiegu oddziatywania
sieci wodociggowej i kanalizacyjne;j.

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 oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig
zatgczniki do uchwaty.

Majgc na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miasta niniejszej uchwaly jest uzasadnione.



