Uzasadnienie

Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni okolo 119,0 ha wskazany w obowiazujacym studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron w przewazajacej czesci dla
zachowania i rozwoju funkcji ustug turystyki, oraz dla uzupelnienia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zagrodowej z utrzymaniem i powigkszeniem powierzchni laséw oraz zachowaniem enklaw gruntéw rolnych.

Niniejsza wersja projektu planu jest pierwszym etapem obejmujacym cze$é obszaru wskazanego w uchwale
Nr VIII/107/2019 Rady Miasta Ustron z dnia 27 czerwca 2019 r. oraz jest wynikiem wprowadzonych zmian po
przeprowadzeniu opiniowania i uzgadniania projektu.

W ramach ustalonych w studium obszaréw polityki przestrzennej UT - "ustug turystyki" ustalono zasady
polityki przestrzennej polegajace na:

- zachowaniu i uzupelnieniu istniejacych zespotow zaplecza turystycznego miasta,

- modernizacji i zwigkszeniu programow ustug turystycznych i bazy noclegowej miasta.

Poza obszarem UT w granicach obszaru objetego planem znajduja sie rowniez obszary polityki przestrzenne;j:
- MN - "zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i o niskiej intensywnosci",

- R2 - "rolne", w tym 4 obszary, na ktorych dopuszcza si¢ zabudowe zagrodowa, pod warunkiem spetnienia
wymogu posiadania areatu rolnego o powierzchni wigkszej niz $rednia wielko$é gospodarstwa rolnego

w miescie,
- ZL - "laséw i zadrzewien poza obszarem strefy "A" ochrony uzdrowiskowe;j",
- US - "sportowo-rekreacyjne".

Dla oceny zgodnosci projektu planu ze studium istotne sa nastepujace ustalenia studium:

- na obszarze UT - "ushug turystyki" - dopuszcza sig¢ lokalizacje¢ doméw noclegowych, wypoczynkowych
1 wycieczkowych, hoteli oraz budynkéw zwiazanych z obsluga turystow, jak réwniez obiektéw iurzadzen
sportowo-rekreacyjnych,

- na obszarze MN - "zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej i o niskiej intensywnosci" - dopuszcza sig
zabudowg mieszkaniowa niska, uzupelniajaca oraz obiekty uslugowe w zabudowie niskiej i tereny ustugowe,

- na obszarze US - "sportowo-rekreacyjnym" - dopuszcza si¢ migdzy innymi budynki dla uprawiania sportu,
rekreacji, stuzace wypoczynkowi i turystyce, a takze towarzyszace im ushugi gastronomiczne i hotelowe.

W trakcie sporzadzania projektu planu zostal on dwukrotnie nieuzgodniony przez Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow (WKZ), w zwigzku z zaproponowanymi zapisami projektu planu, ktére zdaniem
WKZ nie uwzgledniaja wnioskow konserwatorskich.

Réwniez w trakcie sporzadzania projektu planu zespoly budynkéw bedace dotychczas uznane w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa Slaskiego za dobra kultury wspolczesnej, zostaly przez WKZ
wpisane do wojewddzkiej ewidencji zabytkow.

Dotyczy to:

- zespolow domow wezasowych przy ul. Stromej nr 20, 18, 7, 5, 6, 2,

- zespolow domow wezasowych przy ul. Wezasowej nr 47, 49, 51, 88, 90,
- zespolow domow wezasowych przy ul. Turystycznej nr 6, 7, 8, 10.

W tym zakresie wystgpuje niezgodnos¢ zobowiazujgcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron, gdyz powyzsze zespoly domow zgodnie z zapisami tego
dokumentu nie figuruja w wojewodzkiej i gminnej ewidencji zabytkow.

W zwigzku z tym - w celu ustalenia zasad i mozliwosci rozwoju obszaru dzielnicy Jaszowiec - wylaczono
tereny, na ktorych znajduja si¢ te zespoly domow z pierwszego etapu sporzadzania planu miejscowego.
Po przeprowadzeniu analizy sytuacji planistycznej i formalno-prawnej dotyczacej terendéw, na ktérych
polozone sa budynki wpisane do wojewddzkiej ewidencji zabytkow sporzadzony zostanie iwylozony do
publicznego wgladu oraz przekazany do uchwalenia - drugi etap planu miejscowego.
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W projekcie planu etapu pierwszego zapisano nast¢pujace mozliwoséci zabudowy i przeksztatcen obszaru:

- wskazano obszar w centralnej czgsci dzielnicy, na ktorym pomigdzy péinocnym, a potudniowym przebiegiem
ulicy Wczasowej zaplanowano mozliwos¢ lokalizacji programu uslugowego o znaczeniu ogélnomiejskim
i dzielnicowym,

- waznym elementem kompozycji przestrzennej dzielnicy bedzie droga pieszo-rowerowa, przebiegajaca
w poludniowej czgsci dzielnicy, réwnolegle do potoku Jaszowiec, od ul. Turystycznej w zachodniej czesci do
ulicy Wczasowej we wschodniej czgsci. Droga ta powinna by¢ nadal waznym elementem kompozycyjnym
i komunikacyjnym dzielnicy, przy czym uczytelnienia wymagaja powigzania z ulica Wczasowa i Turystyczna
oraz w celu umozliwienia poruszania si¢ rowerzystow nalezy powiekszy¢ jej szerokosé,

- lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ipensjonatowej w zespole przy ulicy Skalica.

Przewidziano tu mozliwos¢ realizacji zespolu zabudowy jednorodzinnej o programie okolo 30-35 nowych
domow,

- zachowanie kempingu "Skalica" wraz z przylegajaca zabudowa pensjonatowa,

- zgodnie ze studium mozliwos¢ lokalizacji 3 gospodarstw rolnych, pod warunkiem, Ze ich areal bedzie
wigkszy niz srednia wielko$¢ gospodarstwa rolnego w miescie, a prowadzona dzialalno$é nie bedzie stwarzala
znaczacych ucigzliwosci dla Srodowiska iuzdrowiska. Lokalizacja nowych siedlisk gospodarstw rolnych
wskazana zostala na terenach o symbolach RM - zabudowy zagrodowej w takich miejscach, ktore beda
powiazane z otaczajacym arealem rolniczej przestrzeni produkcyjnej o powierzchni sredniego gospodarstwa
rolnego w miescie (w 2020 roku to powierzchnia 2,16 ha). W ramach tak wskazanych siedlisk dopuszczono
mozliwos¢ lokalizacji funkcji agroturystycznej, co musi by¢ zwiazane z kolei z indywidualnym gospodarstwem
rolnym o powierzchni minimum 1,0 ha.

- zwigkszenie powierzchni lasow o okoto 14,5 ha w zwigzku z ustaleniem zgodnie ze studium - mozliwosci
zalesien gruntow, ktore nie sa aktualnie gruntami lesnymi.

Projekt 1 etapu planu zagospodarowania, w ktérym wylaczono z calego obszaru objetego planem tereny, na
ktérych zlokalizowane s3 zespoly budynkéw wpisane do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw - zostal
pozytywnie uzgodniony z WKZ (postanowienie Nr B-NR.0522.38.2020.KD z dnia 9.09.2020 r.).

W projekcie umieszczono zapisy szczegolne ograniczajace lub wykluczajace mozliwosci przeksztalcen, ktére
zagrazalyby wartosciom uzdrowiska. Zabroniono lokalizacji obiektow obstugi pojazdéw samochodowych
(w tym szczegolnie stacji paliw) oraz ograniczono mozliwosci prowadzenia produkeji rolnej. W projekcie
dopuszczono w zabudowie zagrodowej obiekty hodowli zwierzat na skale nie wigksza niz 2 DJP (DJP - duze
Jjednostki przeliczenia inwentarza), co umozliwia hodowlg 0 maksymalnej obsadzie zwierzat np. okoto 2 krow,
20 owiec, 4 koz, 1konia. Taka potencjalna obsada zwierzat w zabudowie zagrodowej, przy innych
ograniczeniach ustalonych w projekcie planu nie wplynie na pogorszenie warto$ci obszaru uzdrowiska.

W projekcie planu wprowadzono réwniez w ramach przepiséw dotyczacych ladu przestrzennego ustalenia
dotyczace wysokosci budynkow, ktore sa istotne dla obszaréw gorskich, gdzie zabudowa lokalizowana jest na
terenach o znacznych spadkach. Przepisy te przeciwdzialaly beda wykorzystaniu nieprecyzyjnej legalnej
definicji wysokosci budynkéw do lokalizacji budynkow o nadmiernej wysokos$ci w widoku od dolnej strony
zbocza stoku, gdzie nie wystepuja wejscia do pierwszej kondygnacji nadziemnej budynkow.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 15 ust. 1 ustawy):
a) stwierdza sig, ze projekt planu spelnia wymogi dotyczace:

- zapewnienia udzialu spoleczenstwa w pracach nad projektem planu, poprzez zebranie wnioskow do projektu
planu, wylozenia projektu do publicznego wgladu, zebranie i rozpatrzenie uwag, jakie wplynely do projektu,

- zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez ogloszenia i obwieszczenia o istotnych
elementach procedury sporzadzenia projektu oraz zorganizowanie dyskusji publicznej nad rozwigzaniami
projektow,

b) stwierdza si¢, ze ustalajac przeznaczenia terendéw i okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenéw wazono interes publiczny i interesy prywatne, zmierzajac do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenéw jak i zmian w zakresie ich zagospodarowania,

¢) projekt planu obejmuje tereny, ktére w czesci powierzchni juz pelnig funkcje sportowo-rekreacyjna.
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Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy zmian zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron, ktéra
stanowi zalacznik do uchwaly Nr XLI/526/2018 Rady Miasta Ustron z dnia 8 listopada 2018 r. w sprawie
oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron. W tej uchwale we wnioskach
stwierdzono, ze nalezy konsekwentnie realizowaé ustalenia studium, opracowujac sukcesywnie miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego.

W projekeie planu nie zamieszezono ustalen dotyczacych krajobrazow priorytetowych w zwiazku z tym, ze jak
dotychczas nie zostaly one wskazane waudycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa slaskiego.

Do projektu planu wniesiono 6 uwag. Po analizie tresci tych uwag Burmistrz Miasta uwzglednil czesciowo
jedna uwage oraz nie uwzglednil pieciu uwag.

Projekt planu zostal przedstawiony do uchwalenia przez Rad¢ Miasta na sesji w dniu 29 czerwca 2021 r.

Po przeglosowaniu uwag nieuwzglednionych przez Burmistrza Miasta, Rada Miasta stwierdzila koniecznos¢
dokonania zmiany w przedstawionym do uchwalenia projekcie planu.

Radni przeglosowali, Ze zmiana projektu planu ma polega¢ na zmianie przeznaczenia terenu o symbolu 9MP na
symbol ZP - tereny zieleni urzadzonej za wyjatkiem dzialek o numerach 4086/90, 4086/88, 4086/9, 4086/89.

W zwiazku z tym po przeprowadzeniu korekt wynikajacych z powyzszej zmiany, projekt planu wylozono
ponownie do publicznego wgladu w czesci objetej zmiang.

W procedurze ponowionych czynnosci wplynely 3 uwagi, ktore nie zostaly uwzglednione przez Burmistrza
Miasta.

Projekt planu zostal przedstawiony ponownie Radzie Miasta do uchwalenia wraz z lista nieuwzglgdnionych
uwag na sesji w dniu 27 wrzesnia 2021 r.

W indywidualnym glosowaniu Rada Miasta nie uwzglednita uwag nr 1 i nr 2 oraz uwzglednita uwage nr 3.

Uwzglednienie uwagi nr 3 spowodowalo koniecznoé¢ powrotu do wersji projektu planu przedstawionej do
uchwalenia na sesji w dniu 29 czerwca 2021 r. i zgodnie z art. 19 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ponowienia czynnosci o ktorych mowa w art. 17 tej ustawy.

Poniewaz uwzglgdnienie uwagi nr 3 spowodowalo powrot do projektu, ktory byt juz przedmiotem opiniowania
i uzgodnien oraz przeprowadzono procedurg tego projektu zwigzana z wylozeniem do publicznego wgladu
i zebraniem oraz rozpatrzeniem uwag - nie bylo koniecznosci ponowienia czynnosci procedury planistycznej
poza skierowaniem projektu planu po raz trzeci na sesj¢ Rady Miasta. 7
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