UZASADNIENIE
do uchwaly nr............... / 2020 Rady Miejskiej w Pitawie Gornej
zdnia ..eeeeeieiienenn 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego strefy Kosmin Pitawy Gornej

1. Podstawa prawna:

Uchwata zostata podjeta na podstawie art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) i art. 18 ust. 2, pkt 5 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 506) oraz w zwiazku z uchwatg
Nr 84/X1X/2016 Rady Miejskiej w Pitawie Gornej z dnia 30 marca 2016 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany ,,miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Pitawa Gorna — obreb
Ko$min”, ,,miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Pitawy Gornej” (czg$¢ nr 11 czes¢
nr 8 — III Kosmin — rejon ul. Ko$minskiej) oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego te-
renu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy ul. Kosminskiej w Pitawie Goérnej, ktora okresla granice
obszaru objetego planem miejscowym.

2. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

Obszar objety planem obejmuje tereny potozone W obrebie geodezyjnym Kosmin, znajdujacym sie w
potnocno-wschodniej czgéci gminy Pitawa Gorna. Obszar powigzany jest systemem drog poprzez istniejace
drogi publiczne oraz istniejace i projektowane drogi wewnetrzne. Tereny w granicach planu stanowig grunty
zabudowane i zurbanizowane, wody powierzchniowe, lasy, oraz uzytki rolne zgodnie z ewidencjg gruntow
i budynkéw. W obowigzujacych na terenie objetym opracowaniem planach miejscowych (uchwata Nr
75/XIV/2003 Rady Miejskiej w Pitawie Gornej z dnia 24 wrzesnia 2003 roku w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Pitawy Gornej, uchwata nr 187/XXX111/2005 Rady Miejskiej w
Pitawie Gornej z dnia 30 marca 2005 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej przy ul. Ko$minskiej w Pitawie Gornej,
Uchwata Nr 260/LII/2002 Rady Miejskiej w Pitawie Gorej z dnia 9 pazdziernika 2002 w sprawie miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Pitawa Gorna — obreb ,,Kosmin”) tereny zostaty
przeznaczone w wigkszosci pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna, ktorej towarzysza funkcje takie
jak: ushugi publiczne, ustugi komercyjne. ustugi produkcyjne(rzemiosto) z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ,,ustugi produkcyjne, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zieleni
izolacyjnej”. Ponadto plan wyznacza na obszarze tereny komunikacji oraz obszary wytaczone spod zabu-
dowy (m.in. tereny rolnicze).

W sgsiedztwie planu wystepujg tereny rolnicze.

Decyzja dotyczaca przysziego zagospodarowania obszaru zostata podj¢ta W uchwale z dnia 28 paz-
dziernika 2013 r., Nr 158/XL11/2013 Rady Miejskiej Pitawy Gornej w sprawie uchwalenia zmiany Studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Pitawa Gorna. W Studium zostat wy-
znaczony przyszly kierunek zagospodarowania przestrzennego terenow objetych przedmiotowa uchwata:

— tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej oraz projektowanej zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

— tereny istniejgcej i projektowanej zabudowy ushugowej 1 zagospodarowania ustugowego,

— tereny istniejacej 1 projektowanej aktywnosci gospodarcze;j,

— powierzchniowe wody ptynace i stojace,

— tereny istniejgcej zieleni niskiej 1 zadrzewien tegowych, stanowigce biologiczng obudowe po-
wierzchniowych wod ptynacych; wymagajace zachowania i ochrony,

— tereny istniejacej 1 projektowanej zieleni urzadzonej o funkcji rekreacyjnej lub izolacyjne;j,

— tereny lasow ochronnych o funkcji wodochronnej,

— tereny rolnicze, z zakazem zabudowy 1 trwalego zagospodarowania.

Niniejszy plan miejscowy przeznacza tereny pod realizacj¢ zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej,
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej, mieszkaniowej jednorodzinnej i produkcyjnej, mieszkaniowej



wielorodzinnej, ustugowej, ustug kultu religijnego oraz produkcyjnej, sktadow i magazynéw oraz usthug.
Ponadto plan uwzglednia system komunikacyjny oraz wskazuj¢ obszary pod rozwdj infrastruktury tech-
nicznej. Plan w swych ustaleniach wskazuje tereny rolnicze oraz inne tereny wazne srodowiskowo, chronigc
je przed zainwestowaniem.

Projekt planu wskazuje lokalizacje nowej zabudowy jako kontynuacje istniejacego zagospodarowania.
Plan miejscowy uzupehnia istniejacg strukture, porzadkuje przestrzen oraz rozbudowuje uktad komunikacji
wewngtrznej W pOwigzaniu z istniejaca siecig drog. Ponadto plan wydziela tereny istniejacych zaktadow
produkcyjno-ustugowych (tereny 1.MN/P, 2.MN/P, 3. MN/P, 4 MN/P, 5. MN/P) zwigzane z prowadzong
tam dziatalno$cig kamieniarskg (obszary zostaly rowniez wyodrgbnione w zmienianym planie miejsco-
wym). Powyzsze jest dopuszczalne wg Studium, ze wzgledu na wskazanie koniecznosci ,,dazenia do stop-
niowej eliminacji istniejacych ucigzliwych obiektow, w tym przede wszystkim zaktadow kamieniarskich”.
Powyzszy zapis jest respektowany poprzez uwzglednienie istniejacych zaktadow, przy jednoczesnym nie-
powigkszaniu terenow budowlanych mozliwych do wykorzystywania na ww. cele.

W zwiazku z powyzszym ustalenia planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Pitawy Gornej | wpisuja sie w wytyczne polityki przestrzennej.
Projekt planu okresla przeznaczenie terenow i zasady zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z dyspo-
zycjami obowigzujacego Studium.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe;

Plan miejscowy w Rozdziale 8 dotyczacym ustalen szczegdtowych okresla warunki ksztattowania za-
budowy oraz zagospodarowania terenow, obejmujace zasady lokalizacji zabudowy, wskazniki zagospoda-
rowania terendw oraz parametry i gabaryty ksztaltowania zabudowy, wpisujace si¢ w wytyczne okreslone
w obowigzujacej polityce przestrzennej miasta.

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
ilesnych;

W granicach obszaru planu wskazano miejsca wystepowania stanowisk zwierzat chronionych:
ryb (sliz) w terenie 4. WS i nietoperzy (mroczek poézny) w terenie 1.KDL, (borowiec wielki) w terenie
14.MN. W celu zapewnienia ochrony jednego z ww. stanowisk wskazano do zachowania pas zieleni
naturalnej. W obszarze planu znajduje si¢ rowniez pomnik przyrody ozywionej — Lipa drobnolistna,
ktory zostat wskazany na rysunku planu i opisany w czgs$ci tekstowej planu.

Na terenie planu nie zostaty wyznaczone obszarowe formy ochrony przyrody, na mocy przepi-
sow odrebnych. Ponadto procedura prac planistycznych nie wymagata:

— zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, poniewaz caty obszar objety planem
znajduje si¢ na terenie miasta.

— zmiany przeznaczenia gruntoOw lesnych na cele niele$ne, poniewaz nie zmienia si¢ ich przezna-
czenia.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz débr kultury wspolczesnej;

Plan ustala strefe ochrony posredniej historycznego uktadu ruralistycznego dawnej wsi Kosmin, dla
ktorej w Rozdziale 4 zawarto ustalenia szczegdtowe. Ponadto plan ustala ochrone zabytkéw ujetych w
gminnej ewidencji zabytkow oraz wskazuje strefe obserwacji archeologicznej w obszarze $redniowiecznej
wsi Kosmin.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob niepel-
nosprawnych;

Obszar objety planem nie obejmuje terenow, na ktorych okreslono bezposrednie zagrozenia dla bez-
pieczenstwa ludzi 1 ich mienia (m.in. tereny szczegdlnego zagrozenia powodzig czy tereny osuwania si¢
mas ziemnych). Plan okresla zasady ochrony $rodowiska, obejmujgce standardy ochrony zdrowia. Wyma-
gania te beda realizowane w oparciu o ustalenia szczegétowe na poziomie realizacji inwestycji budowla-
nych. Zgodnie z Prognoza oddziatywania na srodowisko, ustalenia projektu planu oceniono w aspekcie
ochrony $rodowiska i stwierdzono, ze w optymalny sposéb wprowadza zapisy, ktore maja na celu



zabezpieczenie srodowiska przyrodniczego gminy. Ponadto w ujgciu koncowym okreslono, iz sposob za-
gospodarowania terenu dziatek zgodny z projektowanym planem nie spowoduje znaczacego wzrostu za-
grozenia srodowiska w granicach planu i poza nimi.

6) walory ekonomiczne przestrzeni;

Ustalenia planu nie wptyna na obnizenie waloréw ekonomicznych przestrzeni, gdyz uzupelniaja usta-
lenia dotychczas obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na podstawie kto-
rego szacowana jest wartos¢ gruntow, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie gospodarki nieruchomo-
Sciami.

7) prawo wlasnosci;

Plan nie narusza prawa wtasnosci. W obszarze objetym ustaleniami planu wystepuja tereny wymaga-
jace wykupu w zwigzku z realizacjg inwestycji celu publicznego — tereny pod realizacje drog i ich poszerzen
(m.in. na potrzeby zapewnienia ,,trojkatow widocznosci”).

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem nie obejmuje terendw zamknietych zwigzanych z obronnoscia i bezpieczen-
stwem panstwa, ani nie graniczy z takimi terenami. Projekt planu zostanie uzgodniony w ramach etapu
opiniowania i uzgodnien przez wtasciwe organy wojskowe, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa.

9) potrzeby interesu publicznego

Projekt planu uwzglednia interes publiczny zwigzany z ksztattowaniem przejrzystej struktury funkcjo-
nalno-przestrzennej gminy, a takze rozwojem potencjalu gospodarczego gminy. Ustalenia planu dotycza
realizacji rozwoju funkcjonalnego dla czesci obrebu Kosmin, zapewniajac zgodnos$¢ planowanych rozwig-
zan z aktualnie wyrazong polityka przestrzenng gminy w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego miasta Pitawa Goma. Plan zapewnia rowniez utrzymanie i rozwoj
infrastruktury technicznej.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmo-
wych;

Obszar objety planem dotyczy m.in. realizacji drog gminnych, ktore uzupetnig system drég publicz-
nych w gminie i umozliwig sprawniejszg komunikacje terenow W jej zachodniej czesci. W planie wyzna-
czono rowniez tereny infrastruktury elektroenergetycznej, ktore obecnie sg juz zainwestowane. Ustalenia
planu okreslaja rowniez mozliwos¢ rozbudowy, jak i przebudowy istniejacych systemow infrastruktury
technicznej, w tym sieci szerokopasmowych.

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania prze-
strzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji spolecznej;

Procedura prac planistycznych jest prowadzona w ramach partycypacji spotecznej. Procedura udziatu
spoteczenstwa w pracach nad projektem planu miejscowego obejmowala:

— ogloszenie i obwieszczenie Burmistrza miasta Pitawa Gérna (podanie do publicznej wiadomosci) in-
formacji o wszczeciu postepowania w sprawie sporzadzenia planu oraz o wszczeciu procedury strate-
gicznej oceny oddziatywania na Srodowisko,

—  mozliwos¢ ztozenia wnioskow do projektu planu oraz prognozy oddziatywania na sSrodowisko, zgodnie
z informacjami zawartymi w ogloszeniu i obwieszczeniu,

W przysztosei procedura obejmie:

—  mozliwos¢ uczestnictwa w debacie publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

—  mozliwos¢ zapoznania si¢ z dokumentacja sprawy, dostepna w Urzedzie Miasta Pitawy Gornej,

—  mozliwos¢ ztozenia uwag 1 wnioskow do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu oraz pro-
gnozy oddziatywania na srodowisko,

—  rozpatrzenie przez organ opracowujacy dokument ztozonych uwag i wnioskow.



12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogtloszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu zamieszczono w prasie miejscowe;j, na ta-
blicy ogloszen oraz w Biuletynie Informacji Publicznej, zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Projekt planu miej-
scowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostanie wytozony do publicznego wgladu, o czym
Urzad poinformuje poprzez ogloszenie/obwieszczenie zamieszczone w prasie lokalnej, w Biuletynie Infor-
macji Publicznej oraz na tablicach ogloszen. W czasie wytozenia do publicznego wgladu zostanie zorgani-
zowana dyskusja publiczna odno$nie rozwigzan przyjetych w projekcie planu. Dokumentacja prac, zgodnie
z ogloszeniem/ obwieszczeniem bedzie dostepna do wgladu w Urzedzie Miasta Pitawy Gornej w wyzna-
czonym terminie, w godzinach pracy Urzedu.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci

Realizacja przeznaczenia terenéw, okreslonego planem miejscowym, nie wplynie na ograniczenie
mozliwos$ci zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci, nie stwarza
rOwniez zagrozenia zwigzanego z niedoborem wody.

3. Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z
terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zwlaszcza w postaci wnioskéw i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospo-
darowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Konieczno$¢ uchwalenia przystapienia
do opracowania nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynikata z analizy obowia-
zujacych planéw miejscowych, ktora wykazata, ze wymagaja one doprecyzowania i uzupehien zapisow w
zakresie obecnie obowigzujgcych obligatoryjnych elementoéw planu miejscowego oraz nazewnictwa stoso-
wanego w planowaniu przestrzennym, zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym. Plany okazaly si¢ rowniez zdezaktualizowane wzgledem obowigzuja-
cego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Pitawa Gorna. O pod-
jeciu przez Rade Miasta w Pitawie Gornej uchwaty nr Nr 84/X1X/2016 Rady Miejskiej w Pitawie Gornej z
dnia 30 marca 2016 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany ,,miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego miasta Pitawa Gérna — obreb Kosmin”, ,,miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego miasta Pitawy Gornej” (czes$¢ nr 1 1 czg§¢ nr 8 — III Ko$min — rejon ul. Ko$minskiej) oraz miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy ul.
Kosminskiej w Pita-wie Gornej, poinformowano poprzez ogloszenie i obwieszczenie, zawierajace informa-
cje o mozliwosci sktadania wnioskow.

4.  Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Tereny sktadajace si¢ na obszar objety planem stanowig ekstensywnie zainwestowane tereny zurbani-
zowane oraz tereny wolne od zabudowy (w szczegdlnosci pétnocna czes¢ planu). Co wigcej obszary te
objete sa prawie w catosci obowigzujacymi planami miejscowymi, ktore juz przeznaczyly je w wigkszosci
do zabudowy. Ustalenia planu powinny si¢ przyczyni¢ do porzadkowania struktury przestrzennej istnieja-
cych jednostek osadniczych.

Niezaleznie od powyzszych wnioskow warunki sytuowania nowej zabudowy, sformutowane w art. 1
ust. 4 ustawy, mozna uzna¢ za spetione, zgodnie z ponizszym uzasadnieniem:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transpor-
tochtonnosci uktadu przestrzennego —wigkszos¢ terenéw znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie istnieja-
cych (lub projektowanych w poprzednich planach) drog publicznych — plan wyznacza dodatkowe obszary
zabudowy, dla ktorych wskazuje koniecznos$¢ realizacji dodatkowego uktadu komunikacyjnego (ktory sta-
nowi poszerzenia istniejgcych pasow drogowych i kontynuacji istniejagcych $ladow drog), ale jest zjawisko
marginalne w stosunku do calego obszaru opracowania (przeznaczenie dodatkowych terenow pod zabu-
dowg jest zgodne z obowigzujgcym Studium).



2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom maksy-
malne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu — Wszyst-
kie tereny zabudowy mieszkaniowej potozone sag w bezposrednim lub bliskim sgsiedztwie istniejacych (lub
projektowanych w poprzednich planach) drég publicznych; co stwarza mozliwosci obstugi tych terenéw
srodkami transportu publicznego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow
— zapisy szczegolowe dla wszystkich drog publicznych, umozliwiajg realizacj¢ m.in chodnikow i Sciezek
rowerowych;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o zwartej strukturze prze-
strzennej - zabudowa realizowana bedzie w granicach jednostek osadniczych w rozumieniu art. 2 pkt 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych, na
ekstensywnie zabudowanych obrzezach i centrach obszaréw o wyksztalconej, zwartej strukturze, na tere-
nach charakteryzujacych si¢ dobrym dostepem do infrastruktury.

5. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwalenia, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2:

Analiza zagospodarowania przestrzennego miasta Pitawa Goma - przyjeta uchwala nr Nr
112/X1X/2008 Rady Miejskiej w Pitawie Gornej z dnia 28 maja 2008r. w sprawie Oceny aktualnosci stu-
dium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Pitawy Gornej i miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzonych po uchwaleniu studium - wykazata, ze obowig-
zujace na terenie objetym uchwata plany miejscowe staly si¢ czeSciowo nieaktualne ze wzgledu m.in. na
zmiang Studium, ktéra uwzgledniata m.in. wnioski inwestorow.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Ustalenia planu wskazuja tereny przestrzeni publicznej jako tereny drog publicznych oraz tereny zieleni
urzadzonej. W zwigzku z czym mogg one generowac konieczno$¢ poniesienia naktadow finansowych na
ich utrzymanie oraz zagospodarowanie.

W celu osiggnigcia spdjnosci z zapisami ustawy o finansach publicznych, jest koniecznym zabezpie-
czenie Srodkow w budzecie na realizacje przewidywanej inwestycji.



