Zintegrowany plan inwestycyjny dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Modrzewiowej i Damrota w
Gardawicach.

PROJEKT

UZASADNIENIE

Wstep

Na obszarze objetym zintegrowanym planem inwestycyjnym obowigzuja ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w Orzeszu-
Gardawicach w rejonie ulic: Centralnej, Modrzewiowej i Damrota, przyj¢tego uchwata Nr
XXI11/258/12 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 28 czerwca 2012 r. z pdzniejszymi zmianami.

Gmina Orzesze posiada Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego przyjete uchwata Nr XV/124/11 Rady Miejskiej w Orzeszu z dnia 17 listopada
2011r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Orzesze, z p6zniejszymi zmianami.

Uchwalenie planu ma na celu realizacj¢ zamierzen inwestycyjnych. Wpisuje si¢ w polityke
okreslona w studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Orzesze.

Zgodnie z art. 37ea ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji glownej oraz inwestycji
uzupetniajacej. W niniejszym projekcie inwestycje gtowng stanowi zabudowa produkcyjna, a
inwestycje uzupetniajaca realizacja odcinka drogi lokalne;.

Zgodnie z art. 2 pkt 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez
pojecie ,,inwestycji uzupelniajacej” nalezy rozumie¢ inwestycje w zakresie budowy, zmiany
sposobu uzytkowania lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne 1 kartograficzne (Dz. U. z 2021 r. poz. 1990, z 2022
r. poz. 1846 1 2185 oraz z 2023 r. poz. 803, 1615 1 1688), drog publicznych, linii kolejowych,
obiektow infrastruktury publicznego transportu zbiorowego, obiektow dziatalnosci kulturalnej,
obiektow opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkot, placoéwek wsparcia dziennego,
placowek opieki zdrowotnej, obiektow, w ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ z zakresu
pomocy spotecznej, obiektow stuzacych dzialalnosci pozytku publicznego, obiektow sportu i
rekreacji, obszarow zieleni publicznej, obiektow budowlanych przeznaczonych na dziatalno$¢
handlowg lub ustugowa — o ile stuzg obstudze inwestycji gtowne;.

Wskazana inwestycja (budowa odcinka drogi lokalnej) jest zgodna z definicjg inwestycji
uzupeltniajacej wskazang powyzej oraz stuzy obstudze inwestycji gtéwne;.



Zgodnos¢ rozwigzan przyjetych w projekcie zintegrowanego planu inwestycyjnego z
ustaleniami studium uwarunkowan i Kkierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta Orzesze.

Proponowane funkcje nie naruszajg ustaleh Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Orzesze. W niniejszym studium przedmiotowy
obszar znajduje si¢ w terenie:

5.3./4.P2 — tereny zabudowy produkcyjne;j
W obszarze planu wyznaczono:

e tereny produkcji (1P, 2P), dla ktorych ustala sig:

— maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy: 3,0 - uwzglednia pozostate wskazniki,
tj.: maksymalng powierzchni¢ zabudowy oraz wysokos¢ budynkow, studium nie
reguluje intensywnos$ci zabudowy;

— maksymalna powierzchnia zabudowy: 80% powierzchni dziatki budowlanej - co
stanowi przeniesienie ustalen obowigzujacego planu, studium nie ustala wskaznika
maksymalnej powierzchni zabudowy;

— minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10% powierzchni dziatki
budowlanej - uwzglednia minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej ustalony
w studium;

— maksymalna wysoko$¢ budynkow: 25 m (40 m) - uwzglednia maksymalng wysokos¢
zabudowy ustalong w studium, dopuszczono w studium dominantg¢ o wysoko$ci 40m;

e teren drogi lokalnej (KDL);

Uwzglednienie polityki przestrzennej okreslonej w strategii rozwoju Miasta Orzesze,
na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Miasto Orzesze posiada Strategie Rozwoju Miasta Orzesze na lata 2021 — 2027, przyjeta
uchwala nr XXXV/414/21 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 30 wrzesnia 2021 r.

Projekt planu wpisuje si¢ w cele 1 wnioski wskazane w ww. dokumencie.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

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

W projekcie planu uwzglgdniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i
architektury oraz walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenie odpowiednich
wskaznikow zabudowy i zagospodarowania: minimalnego i1 maksymalnego wskaznika
nadziemne] intensywnosci zabudowy, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy,
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej wysokosci budynkow,
geometrii dachéw oraz nieprzekraczalnych linii zabudowy, ktére gwarantujg zachowanie tadu



przestrzennego oraz zachowanie wiasciwych proporcji zabudowy w stosunku do dziatki
budowlanej i jej gabarytow.

2) potrzeby zrownowazonego rozwoju

W projekcie planu uwzgledniono potrzeby zréwnowazonego rozwoju, m.in. poprzez
ustalenie odpowiednich wskaznikéw zabudowy, ustalenie odpowiednich proporcji migdzy
powierzchnig zabudowy, a powierzchnig biologicznie czynna.

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony
gruntow rolnych i leSnych oraz ochrony zléz kopalin

W obszarze objetym planem istniejg ztoza:

- KN 8188 Gardawice-J — ztoze piaskow 1 zwirow,
- KN 6952 Gardawice — zloze piaskow i zwirow.

W procedurze opracowania planu nie ma koniecznos$ci opracowania wniosku o uzyskanie
zgody na nierolnicze i niele$ne wykorzystanie gruntéw, ze wzgledu na brak wystgpowania w
obszarze opracowania planu gruntdw wymagajacych uzyskania ww. zgody w rozumieniu
przepiséw Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdow rolnych 1 lesnych.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

W obszarze objetym planem nie ma obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow, do ewidencji
zabytkéw oraz stanowisk archeologicznych. Nie wystepuja rowniez dobra kultury
wspotczesnej, w zwigzku z tym nie wprowadzono ustalen w tym zakresie.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczeg6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019
r. 0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami.

Aspekty bezpieczenstwa ludzi 1 mienia w planowaniu przestrzennym regulowane sa
zapisami ustawy Prawo budowlane. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia zostaty uwzglednione w szczegdlnosci przez ustalenia dotyczace ochrony srodowiska.

Ponadto na obszarze objetym planem nie wystepujac przestanki do okreslenia granic i
sposobow zagospodarowania terendw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oaz
zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, poniewaz ww. zagrozenia nie wystepuja.

Potrzeby o0sob niepelnosprawnych uwzgledniane sg przy realizacji inwestycji na podstawie
przepisow ustawy Prawo budowlane wraz z aktami wykonawczymi. Ponadto w planie ustalono
konieczno$¢ zabezpieczenia wymaganej iloSci miejsc postojowych dla oséb posiadajacych
kart¢ parkingowa.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Zgodnie z ustawg o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym przez walory
ekonomiczne przestrzeni rozumie si¢ te cechy, ktéore mozna okre§li¢ w kategoriach



ekonomicznych. Sporzadzany plan umozliwia racjonalne pod wzgledem ekonomicznym
zagospodarowanie terenu.

Funkcje wyznaczone w planie oraz zasady zagospodarowania i zabudowy uwzgledniaja
walory ekonomiczne przestrzeni oraz kryteria efektywnego gospodarowania przestrzenia
rozumiane w kategoriach ekonomicznych. W projekcie planu ustalono korzystne wskazniki
zagospodarowania  terenu, podnoszace efektywnos¢ ekonomiczng przedsiewzigé
lokalizowanych w obszarze planu.

7) prawo wlasnosci

Funkcje wyznaczone w planie oraz zasady zagospodarowania i zabudowy uwzgledniaja
prawo wlasno$ci. Sporzadzany plan i jego ustalenia stanowig realizacje wniosku wlasciciela
nieruchomosci oraz uwzgledniaja dotychczas nabyte prawa.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Sporzadzony plan nie narusza potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Uwzgledniono
wymagania przepisoéw odrebnych w zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w
tym sa przepisy ustawy Prawo budowlane oraz rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki stuzace bezpieczenstwu lub obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa.

Ponadto projekt planu bedzie podlegal uzgodnieniu z wlasciwymi organami wojskowymi,
ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.'

9) potrzeby interesu publicznego

Sporzadzony plan nie narusza potrzeb interesu publicznego. Interes publiczny w planowaniu
przestrzennym rozumiany jest jako uogodlniony cel dazen i dziatan uwzgledniajacych
zobiektywizowane potrzeby ogédtu spoteczenstwa lub lokalnych spolecznosci, zwigzanych z
zagospodarowaniem przestrzennym. Celami publicznymi s3 migdzy innymi wydzielanie
gruntéw pod drogi publiczne oraz budowa 1 utrzymywanie tych drog, budowa i utrzymywanie
publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w wodg, urzadzen stuzacych
ochronie srodowiska, ochrona nieruchomosci stanowiacych dobra kultury, budowa obiektow
ochrony zdrowia. Interes publiczny zostal uwzgledniony w projekcie planu, w szczegdlnosci
poprzez wyznaczenie w projekcie planu fragmentu drogi KDL. Ujeta w projekcie planu
inwestycja uzupetniajaca, rdwniez stanowi realizacje potrzeb interesu publicznego.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych

W obszarze planu ustalono powigzanie z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym oraz
obstuge komunikacyjng obszaru planu oraz minimalng liczb¢ miejsc do parkowania.

! Dotyczy czynnosci przyszlych, jeszcze nie zakoriczonych — zagadnienia bedq uzupetniane na dalszym etapie
procedury planistycznej.



Zapewniono rowniez mozliwos¢ rozbudowy, przebudowy, modernizacji oraz remontu sieci
infrastruktury technicznej, w tym sieci energetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowe;j
i telekomunikacyjne;.

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktow
planowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej

W trakcie opracowywania planu zapewniony zostanie udzial spoteczenstwa w pracach nad
planem. Wniosek o sporzadzenie planu zostanie udost¢gpniony do publicznego wgladu, o czym
mieszkancy zostang powiadomieni zgodnie z art. 8h ust. 1 pkt 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

W trakcie procedury projekt planu zostanie udostgpniony do publicznego wgladu oraz
zostang przeprowadzone konsultacje spoteczne.?

12) zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

W  trakcie opracowywania planu zachowano jawno$¢ 1 przejrzystos¢ procedur
planistycznych. Na kazdym etapie sporzadzania planu bedzie zapewniona mozliwos¢
zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej. Ogloszenia
dotyczace poszczegdlnych czynnosci planistycznych beda publikowane, stosownie do
przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w prasie miejscowej oraz
w Biuletynie Informacji Publicznej.?

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

Projekt planu w par. 8 dotyczacym zasad modernizacji, rozbudowy i1 budowy systemow
infrastruktury technicznej zawiera zasady zaopatrzenia w wode. Ustalenia te gwarantuja
zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla
zdrowia ludzkiego i Srodowiska

W projekcie planu zostang przeanalizowane 1 uwzglednione skutki zwigzane z wptywem
dla zdrowia ludzkiego 1 $Srodowiska na etapie opracowania prognozy oddzialywania na
srodowisko. Wnioski z ww. prognozy zostang uwzglednione w projekcie planu.

15) potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej

Nie dotyczy — w projekcie planu nie wyznacza si¢ terenéw rolniczych.

2 Dotyczy czynnosci przyszlych, jeszcze nie zakoriczonych — zagadnienia bedq uzupetniane na dalszym etapie
procedury planistycznej.
3 Dotyczy czynnosci przyszlych, jeszcze nie zakornczonych — zagadnienia bedq uzupetniane na dalszym etapie
procedury planistycznej.



Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajagc potencjalny sposdb zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w
postaci wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu,
jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1
spoteczne.

Przy okres§laniu przeznaczenia terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne
wlasdcicieli nieruchomos$ci objetych planem. Projekt planu dotaczony do wniosku o
sporzadzenie aktu planowania przestrzennego zostal przeanalizowany z uwzglednieniem
aspektow ekonomicznych, §rodowiskowych i spotecznych.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
walorow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

e ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego, teren przylega do
drogi publicznej klasy lokalnej (wedlug obowiazujacego mpzp) — przewiduje si¢
realizacje drogi na odcinku okoto 170 m;

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow - rozwigzania planu nie utrudniajg przemieszczania si¢ pieszych
1 rowerzystow;

e dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy produkcyjnej na obszarach
predysponowanych do takich funkcji, w szczegdlnosci oddalonych od zabudowy
mieszkaniowej, przeznaczonych na funkcje podobne w obowigzujacych juz planach
miejscowych.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 oraz data uchwaly rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt planu nie stoi w sprzecznosci z wynikami ,,Oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Orzesze oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie miasta”, o
ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przyjetej Uchwalg Nr LX/73/23 Rady Miejskiej Orzesze z dnia 26 pazdziernika
2023 r. w sprawie ,,Oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Orzesze oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na terenie miasta”.

Projekt planu uwzglednia uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy
z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami,
poprzez spetnienie minimalnych wymagan okreslonych w art. 6 ww. ustawy — w szczegdlnosci
w zakresie dostgpnosci architektonicznej, przez ustalenie nakazu wyznaczenia miejsc



parkingowych na post6j pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa. Pozostale wymagania
nie stanowig materii planu.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wydatki z budzetu gminy mogg dotyczy¢ prognozowanych wydatkow, zwigzanych z
inwestycjami z zakresu komunikacji 1 infrastruktury technicznej, nalezacymi do zadan
wlasnych gminy, ktére obejmuja budowe uktadu drogowego oraz budowe infrastruktury
technicznej. W sporzadzanym zintegrowanym planie inwestycyjnym przewiduje si¢ realizacj¢
odcinka drogi lokalnej (KDL) — kwestie kosztow zostang uregulowane w umowie
urbanistyczne;j.

Projekt planu dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i ustala m.in. zasady ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego, zasady ochrony Srodowiska, przyrody i1 krajobrazu, zasady i warunki
scalania 1 podzialu nieruchomosci, zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow
komunikacji 1 infrastruktury technicznej, zasady ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig mozliwos¢
zagospodarowania obszaru obj¢tego planem, zgodnie z wymogami tadu przestrzennego.

W dalszym etapie procedury planistycznej Burmistrz przekaze projekt planu wiasciwym
4

organom i instytucjom do uzgodnien i opiniowania.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

4 Dotyczy czynnosci przyszlych, jeszcze nie zakoviczonych — zagadnienia bedq uzupetniane na dalszym etapie
procedury planistycznej.



