
 
Uzasadnienie 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenów w gminie  w rejonie 
 Gminy (plan),   na podstawie  nr XLVIII/323/2023 Rady Gminy 

 z dnia 31 stycznia 2023 r. w sprawie  do  tego planu.  
planu  obszar o powierzchni ok. 0,64 ha,   w centralnej  gminy przy ul. Szkolnej 
i ul.  Na obszar  przede wszystkim   zabudowane budynkami 

  z celami publicznymi w zakresie administracji publicznej  Gminy), 
 publicznego   oraz edukacji (przedszkole) –  nr 2718/36 i 2717/36. 

   z opracowaniem planu miejscowego wynika  z zamiaru rozbudowy 
Ochotniczej    do tego celu niezagospodarowane dotychczas niewielkie 

 nr 2321/36, 2320/36, 2327/36,  z  Gminy. 

Celem planu miejscowego, jest  przeznaczenia  aktualnym potrzebom gminy, 
w zakresie celów publicznych  z zabezpieczeniem dodatkowych przestrzeni  dla 

 funkcjonowania    zadaniem nowego planu jest weryfikacja  
 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów górniczych 

„CZECHOWICE II”, „BESTWINA”,  i  ZDRÓJ”  
 w granicach administracyjnych gminy  zatwierdzonego  Nr XLII/290/10 

Rady Gminy  z dnia 7  2010 r. Przeznaczenie terenu w  planie 
obejmuje tereny zabudowy  –  administracji gospodarczej,  finansowej, 

 równe,   i ochotniczej    pocztowe oraz  kultury 
(UA,UK), a  teren   i edukacji (UE). Natomiast na  które   
przeznaczone pod     plan ustala tereny zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej (MN1). Celem nowych regulacji ma  uspójnienie przeznaczenia  w granicach 

 planu poprzez ustalenie terenu  oznaczonego symbolem U. 

Plan miejscowy, jako akt prawa miejscowego, zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym,  przede wszystkim ustaleniu przeznaczenia terenów, w tym dla 
inwestycji celu publicznego, oraz  sposobów zagospodarowania i zabudowy terenów 
(art. 4 ust. 1 i art. 14 ust. 1 tej ustawy). W planie  obligatoryjne ustalenia adekwatnie do 
przedmiotu  planu,   2): przeznaczenia terenu oraz linie  tereny 
oraz zasady  zabudowy i  zagospodarowania terenu (§ 4); zasady ochrony 
i   przestrzennego (§ 5); zasady ochrony  (§ 6); zasady ochrony dziedzictwa 
kulturowego i zabytków (§ 7); wymagania  z potrzeb  przestrzeni publicznych 
(§ 8); granice i sposób zagospodarowania terenów, obszarów i obiektów  ochronie, na 
podstawie  przepisów (§ 9);  zasad i warunki scalenia i   
(§ 10); szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich  (§ 11); zasady 
modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej (§ 12);  

  naliczeniu jednorazowej  z  wzrostu   zgodnie 
z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia 
zawarte w § 4, w ramach zasad  zabudowy i  zagospodarowania terenu  
minimalny i maksymalny   zabudowy, maksymalny  powierzchni 
zabudowy, minimalny  procentowy powierzchni biologicznie czynnej,   
zabudowy, gabaryty obiektów i  dachów. 

W granicach obszaru  planem nie   w  obszary i obiekty, które 
  nakazów, zakazów,  i    do: 

- zasad ochrony krajobrazu i  krajobrazu – obszar planu nie jest eksponowany 
w krajobrazie,  w przestrzeni  ochrony lub  krajobrazu; 

- obszarów osuwania  mas ziemnych oraz obszarów szczególnego   – plan 
znajduje  poza   tych  

- krajobrazów priorytetowych – dotychczas nie  i nie uchwalono audytu krajobrazowego, 
o którym mowa w art. 38a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; 

- sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania,  i  terenu – plan  
 do realizacji planowanych przez   inwestycyjnych, bez potrzeby zapewniania 

w  konkretnym okresie tymczasowego zagospodarowania,  i  terenu. 



Plan miejscowy  jest na podstawie przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym  do dnia 24  2023  r., w  zakresie, w jakim  to 
art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023  r. o zmianie ustawy o  planowaniu i  zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. 2023 poz. 1688): przepisy art. 2 pkt 28–35, 
art. 15 ust. 2 pkt 6, ust. 3 pkt 11–13, art. 16 ust. 1a oraz art. 17 pkt 6 ustawy zmienianej w art. 1 stosuje  
w brzmieniu nadanym   – w  przypadku gdy nie  o opinie i uzgodnienia przed 
dniem  w  niniejszej ustawy. Projekt planu   do organów  
i  przed dniem 24  2023  r. 

Wymogi  z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym uzasadnia  w  sposób: 

1. Wymagania  przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektonicznej i  
krajobrazowe, a  potrzeby  rozwoju  poprzez: zapewnienie ochrony 
budynku zabytkowego oraz obiektów dóbr kultury  (miejsca   obszaru 
przestrzeni publicznej wraz z wymogami jej ochrony, sytuowanie zabudowy ograniczono  
nieprzekraczalnej linii zabudowy,  wymagania w  zakresie  estetyki obiektów 
(kolory elewacji). Obszar planu nie charakteryzuje   komponentów  
o walorach krajobrazowych – zurbanizowana centralna  gminy. Percepcja walorów architektonicznych 
i  z „mikro” krajobrazem,   od zrealizowanych cech elementów zagospodarowania 
terenu, standardów i   architektury, nasycenia  w tym zadrzewieniami. 

Potrzebny  rozwoju    polityki przestrzennej ustalonej 
w studium  i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta. Dokument studium 
opracowany  przy  zasad  rozwoju w skali  gminy, w tym 

  planowanego rozwoju na     
przeznaczeniem terenów pod dany rodzaj zabudowy  pod   i potrzeby rozwoju 
gminy) a zachowaniem zasobów  naturalnego, w tym przyrodniczego i krajobrazowego. 
Rozpatrywanie potrzeb  rozwoju w granicach planu miejscowego jest istotnie  
w   w studium kierunku rozwoju w ramach obszaru  oraz faktu 

 (na podstawie  planów miejscowych) przeznaczenia wszystkich terenów 
w obszarze planu pod   jedynie   rozwój  

 przede wszystkim opisane  zasady  przestrzennego –  w zakresie ograniczania 
 na  tereny mieszkaniowe oraz eliminowania funkcji dysharmonijnych. Dbanie 

o  rozwój wynika  z   zasad ochrony  (opisane  pkt 2) i  
zdrowia ludzi  pkt 4). Sam fakt nasycania funkcji  w obszarze    

 centralnej  gminy wpisuje  w   rozwoju bez potrzeby zajmowania 
nowych terenów dotychczas nieprzeznaczonych pod   uzasadnienie   do 

 interesu publicznego i prywatnego  II.  Art. 1, ust. 3) wpisuje  w potrzeby 
  rozwoju. 

2. Wymagania ochrony  i przyrody, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów 
rolnych i    w planie miejscowym   pod    licznych 
przepisów   ochronie  Regulacje planu    

 do art. 72 ustawy Prawo ochrony  w sposób adekwatny do  do  
w planie regulacji, przede wszystkim w zakresie ograniczania ponadnormatywnych  
(ochrona powietrza, ochrona przed  i wibracjami, zanieczyszczeniem wód powierzchniowych 
i podziemnych). 

Obszar planu znajduje  poza  obszarów  prawnymi formami ochrony przyrody, 
w tym poza  obszaru Natura 2000.  w planie  zasobów naturalnych 
w postaci   prawem  górniczej:  podziemnych wód leczniczych 
zmineralizowanych (solanek)  oraz   kamiennego „Kobiór-Pszczyna”. 
Plan  jest poza  udokumentowanych zbiorników wód podziemnych  
szczególnej ochrony (GZWP lub LZWP). Jednak w zakresie gospodarowania wodami, ze  na 
zasilanie  Poziomu Wód Podziemnych  Rejonu   (Q-II), za istotne uznaje  
zadbanie o   wód opadowych na terenach przeznaczonych pod  poprzez nakaz 
stosowania    wód opadowych i roztopowych z powierzchni  
budowlanej lub terenu   opartych na infiltracji wody lub  funkcje retencyjne, 
w tym  zagospodarowanie lub gromadzenie wód opadowych i roztopowych w celu ich 

 wykorzystania lub  



W granicach planu  grunty rolne wysokich klas bonitacyjnych –  „RIIIb – grunty orne”. 
Formalnie grunty te nie  ochronie,   w latach  przeznaczone na cele 
nierolnicze – pod    Nie     przedmiotem 
ochrony gruntów   z  zmiany ich przeznaczenia na cele  

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków   poprzez   
 w obszarze planu: budynku zabytkowego  w Gminnej Ewidencji Zabytków – budynek przy ul. 

Szkolnej 15 (dawniej budynek mieszkalny, obecnie przedszkole) miejsc  (dobra kultury 
 –  z   i  ku czci  za  Ojczyzny oraz tablica  

  i  Franciszka   w I Powstaniu  17.11.1919  r. Ustalenia  
zachowaniu i  wzmocnieniu ochrony tych  kulturowych. 

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz  ludzi i mienia, a  potrzeby osób ze 
szczególnymi potrzebami (za  z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu  osobom ze 
szczególnymi potrzebami), w tym osób  Wymagania te    
w   ochrony  oraz ochrony walorów uzdrowiskowych (uzdrowiskowy status 
gminy). W granicach obszaru planu oraz w jego  nie zidentyfikowano obiektów i obszarów, 
które   zdrowiu oraz  ludzi i  mienia,   osuwiskowych 
czy powodziowych lub ponadnormatywnej emisji  i promieniowania elektromagnetycznego. 

Wymagania w stosunku do osób ze szczególnymi potrzebami, w tym osób  
  w zakresie wymogów  przestrzeni publicznej (zagospodarowywanie terenów 

w sposób  bezpieczne warunki przebywania i przemieszczania  tych osób). Wszelkie inne 
wymogi potrzeb osób   z przepisów  w  ustawy Prawo 
budowlane. 

5. Walory ekonomiczne przestrzeni   przede wszystkim z  terenów dotychczas 
niezagospodarowanych na potrzeby funkcji    w planie   na 

    o  publiczne   a   to 
na   walorów ekonomicznych  w rejonie obszaru planu.    celem 
planu nie jest uzyskanie   ekonomicznych  z ustalonego w planie 
przeznaczenia, a jedynie efektywne zagospodarowania terenu,  o interes publiczny. 

6. Prawo  – obszarem regulacji planistycznych  jest   zasób gminy, a  
ustalenia planu nie  na naruszenie interesu prawnego     
nie   do     

7. Potrzeby  i   – w granicach planu nie  obszary lub obiekty, 
które   ze  na potrzeby  i   

8. Potrzeby interesu publicznego    z  opisanymi w zakresie ochrony  
przestrzennego, dziedzictwa kulturowego i  Jednak   interesu publicznego, 

 u  podstaw  do  planu jest zabezpieczenie dodatkowych przestrzeni 
 dla  funkcjonowania   

9. Potrzeby w zakresie rozwój infrastruktury technicznej oraz dróg. Przeznaczenie terenu ustalone 
w planie,  do niewielkiego obszaru o skonkretyzowanej funkcji nie  w sposób 

  potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej oraz dróg. Zasady modernizacji, 
rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej   do uzbrajania terenu poprzez 
korzystanie  z   w granicach planu i w jego   infrastruktury 
technicznej. Nie   przy tym,  na potrzeby ustalonego przeznaczenia stosowane  
niezamontowane na budynkach instalacje  odnawialnych   o mocy zainstalowanej   
1000 kW – sytuowania  instalacji OZE na     z  
przestrzennym centralnej  gminy. Ustalenia planu nie    budowy nowych 
dróg publicznych – wyznaczony teren  (U) ma    z   
dróg publicznych (ul.  Szkolna i ul.  które     
i zachodniej granicy planu. Dogodne   warunki  z    drogowym – 
ul.  Szkolna   z  obszarami Gminy  oraz z    nr 
1 poprzez ul.   i ul.   

10. Zapewnienie   w pracach nad planem miejscowym, w tym przy   
komunikacji elektronicznej, odbywa  zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz ustawy o  informacji o  i jego ochronie, udziale  



w  ochronie  oraz o ocenach  na   i obwieszczono w prasie, 
internecie i na tablicach  o  do  planu miejscowego z  

 wniosków, w tym w postaci elektronicznej. W podobny sposób zostanie  
i obwieszczony w prasie, internecie i  na tablicach  okres  do publicznego  
projektu planu miejscowego wraz z   terminu dyskusji publicznej oraz terminu i sposobu 

 uwag do planu. 

11. Zachowanie  i  procedury planistycznej zapewnia  zgodnie z wymogami 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w  tym poprzez stosowne informowanie 

 oraz organy  i  plan lub inne  instytucje. 

12. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej  i  wody, do celów zaopatrzenia . Plan 
miejscowy w  sposób nie przyczynia  do zapewnienia odpowiedniej  i  wody, do 
celów zaopatrzenia   zapewnia    wody poprzez zapisy  
do ochrony wód przed ich zanieczyszczeniem. 

13.  przeznaczenie terenu i sposób zagospodarowania i korzystania z terenu nie  
 do  interesu publicznego i interesu prywatnego. Przeznaczenie terenu   

z  celów publicznych, zgodnie z  o  gospodarce  na  gminnej – 
nie ma to  z   celów prywatnych lub z ograniczaniem tych celów. 

14.  struktury przestrzennej   przy   do minimalizowania 
  przestrzennego – sprzyja temu  terenu  planem w centralnej 

 gminy, w obszarze o dogodnie  systemie transportowym. Ponadto nawet w sytuacji 
dojazdu do przedmiotowego terenu, nie    takiego wzrostu  ruchu, który 
spowoduje    przestrzennego, w sposób  

15. Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposób   maksymalne 
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego  transportu – nie dotyczy 
przedmiotu planu, który nie ustala nowej zabudowy mieszkaniowej. 

16. Zapewnianie  przestrzennych,  przemieszczanie  pieszych i rowerzystów – 
nie    przez obszar planu  wyznaczone trasy piesze czy rowerowe, nie mniej ogólne 
ustalenia planu   inwestycji  komunikacji pieszej i rowerowej, a  terenu 

 jest jako obszar przestrzeni publicznej  do  Gminy od strony ul.  Szkolnej). 

17.  do planowania i lokalizowania nowej zabudowy, na obszarach o w   
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej – nowa zabudowa 
planowana jest w  centralnej  gminy, czyli na obszarze o w   zwartej strukturze 
funkcjonalno-przestrzennej. 

Ustalenia przedmiotowego planu miejscowego nie  w  z wynikami analiz zmian 
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o których mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowywaniu przestrzennym. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy ograniczone  
ustaleniami  planów miejscowych – w tym przypadku dotyczy: zmiana miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego terenów górniczych „Czechowice II”, „Bestwina”,  
i    w granicach administracyjnych Gminy  na 
podstawie  Nr XLII/290/10 Rady Gminy  z dnia 7  2010 r., oraz 
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego  – Dolina  dla  obszaru 
gminy   Jezioro  na podstawie  Nr XLIX/294/2006 
Rady Gminy w  z dnia 6 czerwca 2006 r.). Weryfikacja   
planu podyktowana jest  realizacji aktualnych  inwestycyjnych gminy i   

 na finanse publiczne rozpatruje  w zakresie   planu na dochody  i wydatki 
gminy. Ustaleniami planu  grunty gminne,  skutki nie    prywatnych. 

 skutkiem  przedmiotowego planu  wzrost    które 
nie  obecnie zabudowane i ich przeznaczenie ogranicza   do zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej – zmiana na tereny  wraz ze   inwestycyjnych  

     Zmiana ta    na dochody z  
ewentualnej   gminnej (nie jest to jednak   gminy) oraz na 

  z  podatkowych od  która   potencjalnie zabudowana. 
Natomiast ustalenia planu nie  skutków  z  realizacji inwestycji z zakresu 
infrastruktury technicznej, które  do   gminy (brak potrzeb rozbudowy dróg 



publicznych oraz infrastruktury technicznej  z uzbrojeniem terenu, w tym sieci kanalizacji 
sanitarnej i  

 projektu planu nie   „Studium  i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego Gminy   nr XLII/277/2014 Rady Gminy 

 z dnia 19 sierpnia 2014 r. wraz ze    Nr XXXI/234/2017 Rady 
Gminy  z dnia 19 grudnia 2017 r.) oraz  zgodne z tymi ustaleniami. 


