UZASADNIENIE
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzony zostal na podstawie uchwaly Nr
XLV/403/2022 Rady Gminy Suszec z dnia 26 maja 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego po potudniowej stronie ul. Pszczynskiej w
Kobielicach.

Planem objeto obszar o powierzchni okoto 15,26 ha, potozony po potudniowej stronie ulicy Pszczynskiej (drogi
wojewodzkiej nr 935) w rejonie ulic Lanowej i Rolne;.

Celem sporzadzenia niniejszego planu, zapisanym w uzasadnieniu do uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
planu, jest zmiana ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow potozonych w sotectwach
Kobielice i Radostowice (uchwata nr VIII/59/2015 Rady Gminy Suszec z dnia 30 kwietnia 2015 r.), w tym w
szczegolnosci dopuszczenie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii o mocy
przekraczajgcej 500 kW na terenach oznaczonych w obowigzujacym planie symbolami C1P i C2P.

Wymogi wynikajace z art. 1 wust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977) zostaly w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uwzglgdnione w nastepujacy sposob:

-art. 1, ust. 2:

1. wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe.
Na zapewnienie ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walorow architektonicznych
i krajobrazowych ma wplyw catoksztalt ustalen zawartych planie zardéwno w czgsci tekstowej planu jak i na
rysunku planu. Z elementow sktadajacych si¢ na catoksztatt mozna wskazac¢ glowne elementy takie jak:

— przyjecie parametrow zabudowy i1 zasad zagospodarowania terenu objetego planem, uwzgledniajace
zaréwno faktyczny sposob zagospodarowania terendéw objetych planem i terenow sasiadujacych, jak i
przesadzenia planéw obowigzujgcych na terenach sgsiednich,

— uwzglednienie potrzeby ochrony sasiadujacych terenéw zabudowy mieszkaniowej, zaréwno przed
potencjalnymi ucigzliwo$ciami, jak i potencjalnie niekorzystnym wptywem zabudowy o charakterze
przemystowym istniejacych terenéw produkcyjno-ustugowych na krajobraz, poprzez wprowadzenie
obowigzku realizacji wokot obszaru o charakterze produkcyjno-ustugowym (poza bezposrednim
sasiedztwem drogi wojewodzkiej) pasmowej zieleni izolacyjnej,

— wprowadzenie dodatkowej nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony wschodniej planu, w odlegtosci
8,0m od linii rozgraniczajacej teren 1U-P, dla ochrony przyleglego terenu mieszkaniowego o
wyjatkowo niekorzystnej geometrii nieruchomosci, przed niekorzystnym wptywem zabudowy o
potencjalnie bardzo znaczacych gabarytach,

— ustalenie minimalnej powierzchni dzialek budowlanych w procedurze podziatu nieruchomosci dla
terendw objetych planem, na poziomie, z jednej strony przeciwdziatajgcym nadmiernemu
rozdrobnieniu struktury wiasnosci, a z drugiej pozwalajacej na pewng elastyczno$¢ skali
lokalizowanych przedsiewzigc,

— ograniczenie mozliwosci lokalizowania ustug wrazliwych na uciazliwos$ci (ustug edukacji i opieki nad
dzie¢mi do lat trzech), w celu eliminacji potencjalnych konfliktow,

— zakaz lokalizowania na obszarze planu obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000m? oraz dziatalnosci ustugowych i produkcyjnych o potencjalnie znacznej uciazliwosci,

— ustalenie wymaganych planem miejsc parkingowych w ilosci adekwatnej do rodzaju funkcji oraz
lokalizacji terenu w strukturze urbanistycznej gminy,

— nakaz realizacji potrzeb parkingowych zwigzanych z realizowanym przedsiewzigciem w obrebie
dziatki budowlanej,

— nakaz realizacji miejsc do wstgpnego magazynowania odpadow jako ostonietych od strony przestrzeni
ogolnodostepnych,

— ustalenie, iz zagospodarowanie na cele zgodnie z przeznaczeniem dopuszczonym nie moze zaistnie¢
samodzielnie




2. wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
realizowane sg poprzez:

— zakaz lokalizowania:

zaktadow o duzym lub zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,

— przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko,

— instalacji mogacych powodowa¢ znaczne zanieczyszczenie poszczegdlnych —elementow
przyrodniczych albo srodowiska jako catosci,

— elektrowni wiatrowych,

— urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrodet energii wykorzystujacych biomase,

— dopuszczenie na wszystkich terenach lokalizacji urzadzen do retencjonowania wody,

— uwzglednienie, iz w zagospodarowaniu terendow nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajace z
polozenia catego obszaru objetego planem w obszarze Glownego Zbiornika Wod Podziemnych
Pszczyna - Zory nr 346, w ktérym lokalizowane przedsiewzigcia nie moga powodowaé zagrozenia dla
zasobow i jakosci wod podziemnych i powierzchniowych, poprzez:

— nakaz stosowania rozwigzan technicznych w zakresie gospodarki wodno-Scickowe;j,
zapobiegajacych przenikaniu nieoczyszczonych $ciekéw do gruntu i wod,

— Zzakaz sktadowania poza budynkami lub wiatami materiatow sypkich,

— zakaz sktadowania odpadow oraz ustala si¢ nakaz prowadzenia gospodarki odpadami w sposob
zgodny z przepisami 0 odpadach, ochronie srodowiska oraz o utrzymaniu czystosci i porzadku
obowigzujacymi w gminie,

— nakaz odprowadzania $ciekéw komunalnych do oczyszczalni $ciekow,

— zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie przedsiewzigcia z dopuszczeniem
odprowadzania wod do sieci kanalizacji deszczowej lub ogolnosptawnej, albo innych
odbiornikow.

W obszarze objetym planem brak form ochrony przyrody, natomiast prawie caly obszar objety planem
znajduje si¢ na krawedzi obszaru regionalnego korytarza migracji ptakow ,,Dolina Gornej Odry — Dolina
Gornej Wisty”.

W obszarze planu w zasadzie nie wystepuja grunty rolne chronione na mocy ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych — grunty rolne klasy III stanowig zaledwie 0,13% gruntéw w obszarze objetym planem,
ponadto grunty te sg juz przeznaczone na cele nierolnicze w planie obowigzujagcym i uzyskaty wymagane
zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze.

3. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw:
Plan uwzgle¢dnia zidentyfikowane rozlegte stanowisko archeologiczne AZP 103-46/4. Dla jego ochrony

ustalono stref¢ obserwacji archeologicznej ,,OW” o promieniu 40,0 m od granic stanowiska i wprowadza
wymagania, zgodnie ze wskazaniem Urzedu Ochrony Zabytkdw:

— w procesach inwestycyjnych, przy realizacji prac ziemnych, obowigzuje postgpowanie w zakresie
ochrony zabytkéw archeologicznych, zgodnie z przepisami ustawy o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami,

— roboty ziemne moga podlega¢ ograniczeniom, zwigzanym z konieczno$cia przeprowadzenia
badan archeologicznych zgodnie z przepisami ustawy o ochronie zabytkoéw i opiece nad
zabytkami.

W obszarze obj¢tym planem brak innych zabytkow.

4. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb ludzi niepelnosprawnych
uwzgledniono poprzez:
— zakaz lokalizowania obiektow stanowigcych istotne zagrozenie bezpieczenstwa i oraz potencjalnie
istotnie, pogarszajacych komfort zycia mieszkancow sasiadujacych obszardw:
— zaktadow o duzym lub zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,
— przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko,
— instalacji mogacych powodowa¢ znaczne zanieczyszczenie poszczegOlnych —elementow
przyrodniczych albo $rodowiska jako catosci,
— elektrowni wiatrowych,




— urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii wykorzystujacych biomase,

— wprowadzenie strefy buforowej, zagospodarowanej zielenig o charakterze izolacyjnym, pomigdzy
terenami produkcyjno-ustugowymi a sagsiadujacymi terenami zabudowy mieszkaniowe;j,

— ograniczenie mozliwosci wystepowania konfliktow przestrzennych, poprzez wyeliminowanie
mozliwosci lokalizowania ustug wymagajacych ochrony przed ucigzliwosciami,

— Zzakaz sktadowania poza budynkami lub wiatami materiatow sypkich dla ograniczenia zanieczyszczen
pytami,

— nakaz zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa w ilosci
okreslonej analogicznie do przepisow o drogach publicznych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:
— okreslenie korzystnego przeznaczenia, zgodnego z ustaleniami studium, oraz dotychczas
obowigzujacym planem miejscowym,
— przyjecie korzystnych wskaznikow urbanistycznych,
— eliminacje mozliwosci lokalizowania przeznaczen potencjalnie konfliktowych, co ma korzystny wptyw
na nieruchomosci pozostate (przewidywalnos¢ sasiedztwa).

6. Prawo wiasnoéci poprzez:

— usankcjonowanie przeznaczen istniejacych, lub w przypadku przeznaczen niezgodnych z ustaleniami
planu wprowadzenie szeregu dopuszczen zmian w zagospodarowaniu, pozwalajacych uzytkowaé i
modernizowa¢ zabudowe nieruchomosci.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:
Na obszarze objetym planem lub W jego rejonie wystepuja elementy, ktore moga by¢ szczegolnie istotne z
punktu widzenia obronnosci i bezpieczenstwu panstwa:
— droga wojewddzka nr 935,
— gazocigg wysokoprezny DN300-PN2,5MPa,

Prawidlowe funkcjonowanie powyzej wymienionych elementow zostalo w pelni uwzglednione w planie
poprzez odpowiednie ustalania linii zabudowy oraz uwzglednienie zasad zagospodarowania strefy
kontrolowanej gazociggu.

8. Potrzeby interesu publicznego: poprzez:

— zachowanie podazy miejsc pracy na terenie gminy,

— zapewnienie atrakcyjnych terenow produkcyjno-ustugowych, korzystnie zlokalizowanych w stosunku
do glownego uktadu drogowego, majacych duze znaczenie ekonomiczne dla réwnowazenia budzetu
gminy,

— ustalenie stawki procentowej renty planistycznej na terenach inwestycyjnych, korzystnej dla budzetu
gminy, tj. w wysoko$ci maksymalnej, wynoszacej 30%,

— ochrong istniejacych wartosci kulturowych.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych poprzez:

— dopuszczenie w calym obszarze planu realizacji infrastruktury technicznej, przy zachowaniu
pozostatych ustalen planu,

— dopuszczenie stosowania indywidualnych  systemOw  zaopatrzenia w energi¢  elektryczna
z odnawialnych zrédet energii o mocy zainstalowanej przekraczajacej 500 kW, za wyjatkiem
elektrowni wiatrowych i Zrodet energii wykorzystujacych biomase,

— dopuszczenie, lokalizowana zrodet energii elektrycznej o napigciu znamionowym wyzszym niz 1kV,

— dopuszczenie rozbudowy lub budowy nowych urzadzen i sieci telekomunikacyjnych w celu
zaspokojenia potrzeb w tym zakresie, na prawie calym obszarze objetym planem, z zastrzezeniem, ze

dopuszczono realizacj¢ konstrukcji wsporczych dla urzadzen nadawczych o maksymalnej wysoko$ci
50,0 m.




10. zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w

tym przy uzyciu $rodkéw komunikacii elektronicznej:

Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem zostat zapewniony zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez:
— ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzenia planu i mozliwosci sktadania wnioskow (w tym przy
uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej),

11. zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Procedura formalno-prawna sporzadzenia w/w projektu planu zostala przeprowadzona zgodnie z art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz.
977), natomiast na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnieniu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.), przeprowadzono strategiczng ocene oddziatywania
na $rodowisko.

Prowadzone procedury zachowywaly wymagane przepisami prawa terminy i okresy, a takze formy
informowania spoteczenstwa oraz organéw uzgadniajacych i opiniujacych.

12. potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia ludno$ci:

-art. 1,

Projekt planu, pomimo braku wyznaczenia terenéw mieszkaniowych, potencjalnie znaczaCo zwigksza
zapotrzebowanie na wodg¢ jednak ze wzgledu na rodzaj przeznaczenia skala zapotrzebowania na wode jest
niemozliwa do prawidtowego zdiagnozowania. Biorac jednak pod uwage lokalizacje terenéw w sgsiedztwie
linii wodociggowych D100, D110 i D160, zaopatrzenie w wode, w tym do celow przeciwpozarowych,
wydaje si¢ zapewnione, cho¢ moze wymaga¢ uzupetnienia.

ust. 3: wazenie interesu publicznego i prywatnego.

W niniejszym planie interes publiczny realizowany jest niejako posrednio poprzez realizacje zmiany planu
w zakresie okre§lonym w uchwale o przystapieniu. Projekt planu nie wydaje si¢ rodzi¢ negatywnych
skutkow w stosunku do planu dotychczas obowigzujacego, cho¢ pewne ograniczenia na nieruchomosciach
sg wprowadzone planem w celu ochrony otoczenia. Mowa tu zwlaszcza 0 ustaleniu wymogu realizacji
zieleni izolacyjnej oraz uszczegoétowieniu ustalen planu w zakresie dopuszczonych przeznaczen oraz
sposobdw ich realizacji.

Dalszy przebieg procedury, w szczegdlnosci wytozenie do publicznego wgladu wykaze, na ile wstepne
rozstrzygni¢cia projektu planu zostang przyjete przez wiascicieli nieruchomo$ci w obszarze objetym
planem, ale i whascicieli nieruchomosci zlokalizowanych poza jego obszarem.

- art. 1, ust. 4: uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
waloréw ekonomicznych przestrzeni.

1.

ksztaltowanie  struktur  przestrzennych  przy  uwzglednieniu  dazenia do  minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego:
Potozenie terenéw bezposrednio przy drodze wojewddzkiej w potaczeniu z doskonatym uksztattowaniem

struktury wtasno$ci, zapewnia mozliwie najnizsza transportochtonno$¢ terendéw objetych planem.
Dowodem na to jest rowniez brak jakichkolwiek potrzeb zwigzanych z rozbudowa uktadu drogowego dla
zapewnienia obstugi komunikacyjnej terenow objetych planem.



2. lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposob umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu:
Projekt planu nie przewiduje lokalizowania zabudowy mieszkaniowej, oraz co istotne nie wprowadza
nowych funkeji terendw, ktore moglyby utrudnia¢ dostep dotychczasowym mieszkancom do publicznego
transportu zbiorowego.

3. zapewnianie rozwiazan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow:
Obszar objety planem nie ma zadnego wptywu na mozliwos$ci przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow,

gdyz prawidtowo i docelowo uksztattowany uklad drogowy przylega bezposrednio do terenéw objetych
planem, za$ tereny objete planem nie sg powigzane komunikacyjnie z pozostatymi terenami za wyjatkiem
ulicy Rolnej, ktorej utrzymanie projekt planu miejscowego uwzglednia.

4. dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
Zwarto$¢ terenu produkcyjno-ustugowego, doskonata dostepnosé komunikacyjna i infrastrukturalna

pozwala realizowaé¢ potrzeby gminy w zakresie zapewnienia mieszkancom, rozwojowych, korzystnie
zlokalizowanych terenéw produkcyjno-ustugowych, oferujgcych zarowno ushugi dla mieszkancow, jak i
nowe miejsca pracy w niewielkiej odlegtoéci od terenéw zamieszkania.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 wust. 1 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rada Gminy Suszec nie podjeta uchwaty w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Do projektu w/w miejscowego planu opracowana zostata ,,Prognoza skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”, w ktorej oszacowano mozliwe zmiany w
dochodach jak i wydatkach Budzetu, bgdace nastgpstwem przyjetych w planie rozwigzan. Prognoza
skutkéw finansowych wskazata jednoznacznie, ze zmiany wprowadzone projektem nie majg wiekszego
wplywu na bilans kosztow i wydatkow gtownie ze wzgledu na brak wydatkow na realizacje infrastruktury
technicznej nalezacej do zadan wiasnych gminy i brak zasadniczych zmian w przeznaczeniu terenow
objetych planem.

Rozwigzania projektu planu nie naruszaja ustalen ,,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Suszec” przyjetego uchwata nr X1./348/2021 Rady Gminy Suszec z dnia 22 grudnia
2021r.



