porzadku obrad
Projekt OR 0006, 26 5 -20-2 SI

z dnia 16 pazdziernika 2025 r.
Zatwierdzony przez ........ccoceeeenenne.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w Ustroniu Jaszowcu,
w rejonie ulic Wezasowej, Turystyeznej, Stromej, Skalica i Rownica - etap 2

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. | ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U.z2025r., poz. 1153) oraz art. 20 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) wzwiazku zart. 66 ust. 2i 67
ust. 3 pkt 1, pkt2ipkt4 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688 ze zm.) oraz uchwala
Nr VIII/107/2019 Rady Miasta Ustron z dnia 27 czerwca 2019 r. w sprawie przystapienia do opracowania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w Ustroniu Jaszowcu, w rejonie ulic
Wezasowej. Turystycznej, Stromej, Skalica i Rownica,

RADA MIASTA USTRON
stwierdza,

ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w Ustroniu Jaszowcu, w rejonie
ulic Wczasowej, Turystycznej, Stromej, Skalica iRoéwnica - etap 2, nie narusza ustalen ,.Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron™, ktore zostalo uchwalone uchwala
Nr XLII/449/2014 Rady Miasta Ustron zdnia 27 marca 2014 r. oraz zmienione czgsciowo uchwalg
Nr X/132/2019 Rady Miasta Ustron z dnia 26 wrzesnia 2019 r.

i uchwala:
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w Ustroniu Jaszowcu, w rejonie ulic
Wezasowej, Turystycznej, Stromej, Skalica i Rownica - etap 2
Przepisy ogoélne
§ 1. 1. Zalagcznikami do niniejszej uchwaly sa:
1) zalagcznik Nr 1 o nazwie ,.Rysunek planu™ stanowiacy integralng czes¢ niniejszej uchwaly i zalacznik
graficzny w skali 1:2000;
2) zalacznik Nr 2 o nazwie ,,Rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu™;

3) zalagcznik Nr3 o nazwie ,Rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych™;

4) zalgcznik Nr 4 o nazwie ,Dane przestrzenne, o ktorych mowa wart. 67a ust. 315 ustawy zdnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”,

(o]

. W zalgczniku Nr 1 do niniejszej uchwaly okresla si¢ oznaczenia graficzne begdgce obowiazujgcymi
ustaleniami planu:

1) granice obszaru objgtego planem - etap 2;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) ustalone symbolami klasy przeznaczenia terenow;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
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5) budynki uznane za dobra kultury wspdiczesnej.
3. Na rysunku planu obowiazuja na podstawic przepiséw odrgbnych:
1) granice parku krajobrazowego ,,Beskidu Slaskiego” oraz jego otuliny;

2) granice uzytku ekologicznego ,,Dolina doplywu potoku Jaszowiee” (na fragmencie terenn o symbolu
1ZN),

3) polozenie w catodei w granicach strefy ,,B” ochrony vzdrowiskowej;

4) granice zloza wod leczniczych ,,Ustron” oraz obszaru i terenu gorniczego ,,Ustron [7;

5) tereny osuwisk:

a) nr 65952 - osuwisko nieaktywne,
b) nr 65950 - osuwisko nicaktywne,
¢) nr 65938 - osuwisko okresowo aktywne;

6) polozenie obszaru objetego planem w calosci wzasiggu Lokalnego Zbiornika Wdod Podziemnych
LZWP Nr 348 - ,,Zbiornik Warstw Godula (Beskid Slaski)”.

4, Pozoslale oznaczenia na rysunku planu oraz na terenach w ofoczeniu terenéw objetych planem stanowia
elementy informacyjne.

5. Zastosowane na rysunku planu symbole opisujgee poszezegdlne tereny wydzielone lintami
rozgraniczajgcymi oznaczaja:

1) oznaczenie cyfrowe na poczatku symbolu — kolejny numer terenu wydzielonego liniami
rozgraniczajgcymi w zbiorze tej samej klasy przeznaczenia terenu iréznych zasad zagospodarowania
w ramach obszaru cbjetego planem;

2) oznaczenia literowe — rodzaj klasy przeznaczenia terenu i roznych zasad zagospodarowania,

6. Ninigjsza uchwala obejmujaca obszar o powierzchni 20,53 ha w zakresie obszaru objcftegu planem jest
drugim etapem planu dotyczacego obszaru okredlonego w uchwale Nr VUII/107/2019 Rady Miasta Ustrof
z dnia 27 czerwea 2019 r.
§ 2. 1. llekro¢ w przepisach ninigjszej uchwaly jest mowa o: :
1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumieé dach, ktdrego kat nachylenia polaci dachowych jest mniejszy |
niz 10%
2y dachu spadzistym — nalezy przez to rozumieé dach, kidrego kat nachylenia polaci dachowych jest
nie mnigjszy niz 10°;
3) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumieé ciaghty linie na rysunku planu rozdzielajacg tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez (o rozumieé linig, ktéra wyznacza obszar przeznaczony
pod realizacje zabudowy kubaturowej nadziemnej, przy czym nie dotyczy ona:

a) elementéw takich jak: schody, podesty, pochylnie, urzadzenia zwiazanc z infrastrukturg techniczng
i obstugg komunikagji,

b) elementdw takich jak: zadaszenia, fragmenty dachu, gzymsy, loggie, wykusze, balkony, dekoracje,
ktdre moga wystawaé poza te linig nie wigcej niz 1,0 m;
5) urzadzeniach obstugi komunikacji rowerowej — nalezy przez to rozumie¢ urzadzone miejsce do
siedzenia wraz ze stojakami na rowery;

6) powierzchni catkowitej zabudowy - nalezy przez to rozumieé sume powierzchni wszystkich
kondygnacji nadziemnych budynkéw istniejacych inowych mierzona po ich zewngtrznym. obrysie,
w ramach dzialki budowlancj;

7) sezonowych ogrédkach gastronomiczaych - nalezy przez to rozumieé miejsca na §wiezym powietrzu
nalezgce do restauracji, kawiarni lub innych obiektow ustugowych oraz agroturystycznych, wyposazone
w miejsca do siedzenia, stoliki, oslonigte zadaszeniami, pergolami lub parasolami;
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8) parkingach nadziemnych — nalezy przez to rozumieé parkingi zbudowane na powierzchni ziemi,
z migjscami parkingowymi rozmieszezonymi na kilku kondygnacjach nadziemnych;

9) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumiel obowigzujace przepisy ustaw wtaz z aktami
wykonawczymi;

10) obicktach obslugi pojazddéw samochodowych — nalezy przez to rozumieé budynki i budowle stacji
paliw, myjni samochodowych, warsztatébw wulkanizacyjnych, napraw blacharskich, lakierniczych
pojazdow mechanicznych, atakze obstugi serwisowej, diagnostycznej inapraw mechanicznych
samochoddw.

2. Nastgpujgce zastosowane w uchwale lub uzasadnieniu uchwaly pojecia sy zdefiniowane w ustawie z dnia
28 lipea 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych I nalezy je rozumieé zgodnie z zapisami tej ustawy:

1) powierzchni uzytkowania — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnig budynku lub jego czeéei, mierzona
po wewnetrznej dilugosci Scian na wszystkich kondygnacjach, oraz powierzchni¢ pomieszczed
pomocniczych, takich jak: magazyny, biura, ekspozycje wystawowe;

2) strefy ochrony uzdrowiskowej — jako czescei obszaru uzdrowiska albo obszaru ochrony uzdrowiskowej,
okreslone w statucie uzdrowiska, wydzielone wcelu ochrony czynnikéw leczniczych inaturalnych
surowedw leczniczych, waloréw $rodowiska 1 urzadzen uzdrowiskowych;

3) tereny zicleni — jako powierzchnie gruntu pokryte roslinnoscia trwatg lub sezonowa.

3. Nastgpujace zastosowane w uchwale lub uzasadnieniu uchwaty pojecia sg zdefiniowane w ustawie z dala

turystycznych i nalezy je rozumied zgodnie z zapisami tej ustawy:

1) hotele — jako obiekty posiadajace co najmniej 10 pokoi, w tym wigkszodei misisc w pokojach jedno-
i dwuosobowych, §wiadczace szeroki zakres ustug zwigzanych z pobytem klientdw,

2)domy wycieczkowe - obiekty posiadajagce co najmniej 30 miejsc noclegowych, dostosowane do
samoobstugi klientéw oraz §wiadczgce minimalny zakres ustug zwiazanych z pobytem klientdw.

§ 3. Elementy informacyjne planu pokazane zostaly na rysunku planu jako nieobowiazujgce wskazania
graficzne planu. '

§ 4. Ustalenia planu dotyczace przeznaczenia, parametrdw iwskaZnikow Kksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania torendw zawarte w§ 18do § 21 ninicjszej uchwaly odnosza si¢ do cafege terenu
wydzielonego [infami rozgraniczajacymi na rysunku planu oraz na terenach przeznaczonych w planie do
zabudowy do kazdej pojedynczej dziatki budowlanej potozonej na tym terenie.

§ 5. Ustalenia planu wczesci tekstowe] skifadaja si¢ z nastgpujacych przepisdw obejmujacych nastgpujace
paragrafy:

1) przepisy ogdlne - § 1 - § 5;

2) przeznaczenia terendw - § 6;

3) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego - § 7,

4} zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu - § 8;

5) zésady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobe kultury
wspolczesneg - § 9;

6) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych - § 10,
7) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomodei - § 11;

8) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie odrebnych
przepiséw, terendéw pdrniczych, a takze obszardw szezegdlnego zagrozenia powodzig 1 obszaréw osuwania
sie mas ziemnych - § 12;

9) szezegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy - § 13;
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10) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej - § 141§ 15;
11) sposoby i terminy tymezasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw - § 16;
12) stawki procentowe - § 17,

13) szezegolowe ustalenia oraz parametry i wskazniki keztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terendow
-§18-§21;

14) przepisy koncowe - § 221 § 23.
Przeznaczenia terenow

§ 6. Ustala sie nastepujgce klasy przeznaczenia terendw 1rdznych zasad zagospodarowania opisane
nastgpujgcymi symbolami:

1) UT - teren ustug turystyki,
2) RZM —teren zabudowy zagrodowej;
3) KR — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
4) ZN — teren zieleni naturalng;.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 7. 1, Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terendw:
1} nakazuje si¢ zachowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
2) ustala sie zakaz grodzenia nieruchomosei, za wyjatkiem terenu ¢ symbola 1RZM;

3) ustala si¢ lokalizacje instalacji odnawialnych Zrédet energii wykorzystujgeych do wytwarzania energii
wylgeznie energie promieniowania slonecznego o mocy nieprzekraczajacej 100 kW, wylgcznie na
dachach budynkdw;

4) zabrania sig lokalizacji instalacji odnawialnych zrodet energii wytwarzajacych energic z wiatru.

2. Zapisy dotyczace geometrii dachdéw jako elementu ksztaltowania tadu przestrzennego zawarte sa w § 18

1§ 19 dla poszezegdlnych przeznaczen terendw na ktorych istnieje lub planowana jest zabudowa,

Zasady ochrony &rodowiska, przyrody i krajobrazu
§ 8. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony srodowiska, przyrody ikrajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu;

I} zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko,
wymienionych w przepisach odrebnych z zastrzezeniom § 15 ust. 9;

2)ustala sig mozliwod¢ realizacji przedsigwzigé moggcych potencjalnie znaczgeo oddzialywaé na
srodowisko wymienionych w przepisach odrebnych wramach wskazanych w planie przeznaczen
terendw, takich jak:

a) ofrodki wypoczynkowe lub hotele zlokalizowane poza terenami mieszkaniowymi, terenami
przemyslowymi, innymi terenami zabudowanymi izurbanizowanymi terenami niezabudowanymi,
w rozumieniu przepiséw rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r, w sprawie ewidencji gruntdw ibudynkéw (tj. Dz U. z 2024 r. poz. 219) wraz
z towarzyszacg im infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha, przy czym przez
powierzchnie zabudowy rozumie si¢ powierzchnig terenu zajgtego przez obickty budowlane oraz
pozostalg powierzchnig przeznaczong do przeksztalcenia w wyniku realizacii przedsiewziccia,

b) parki rozrywki rozumiane jako obickty przeznaczone do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej
zwigzanej z rozrywka lub rekreacja,

¢) drogi o nawierzchni twardej o catkowitej dtugosci przedsigwzigeia powyzej 1 km,

d) sieci kanalizacyjne J catkowitej dtugosei przedsigwzigcia nie mniej niz 1 km,

¢) wydobywanic kopalin ze zloza,

£) poszukiwanie lub rozpoznawanie zi6z kopalin,
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2. W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniem nakazuje sie instalowanie dla nowych obiektéow
urzadzen grzewezych opartych o niskoemisyjne techniki spalania niewplywajgeych na wihadciwodei
lecznicze uzdrowiska.

3. W zakresie ochrony przed hatasem ustala si¢, Zze poziom dzwicku przenikajacego do $rodowiska na
obszarze objetym planem nie moze przekracza¢ dopuszezalnych wartoei okredlonych w przepisach
odrgbnych dotyczacych dopuszezalnych poziomdw hatasu w srodowisku, przy ezym:

1) tereny o symbolach UT nalezy traktowaé jako teren rekreacyjno-wypoczynkowy:
2) teren o symbolu 1RZM - nalezy traktowaé jako teren zabudowy zagrodowe;j.
4, W zakresie ochrony powierzchni ziemi oraz ochrony srodowiska przed odpadami:

1) nakazuje sie gromadzenie i usuwanie odpadéw komunalnych, zgodnie z regulacjami cbowigzujacymi
w miedcie oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) dopuszcza sie wykorzystanic dla potrzeb niwelacji terenu mas ziemnych, stanowigeych grunt rodzimy,
usuwany lub przemicszezany, w zwiazku zrealizacja przedsigwzigcia lub realizacjy elementdw
zagospodarowania terenu.

5. W zakresie ochrony wad przed zanieczyszezeniem nakazuje sie zabezpieczenie przed przenikaniem do
gruntu i sptywu do wod powierzchniowych zanieczyszezen z drdg i parkingdw zgodnie z przepisami
odrebnymi.

6. Na obszarze objetym planem ochronie prawnej na podstawie przepiséw odrebnych podlegaja nastgpujace
obszary oznaczone graficznie na rysunku planu;

1) obszar parku krajobrazowego ,,Beskidu $lgskiego” i jego otulina;
2) uzytek ekologiczny ,,Dolina doptywu potoku Jaszowiec™;
3) ztoza wéd leczniczych ,,Ustron™;

4) lokalny zbiomik wod podziemnych LZWP Nr348,Zbiornik Warstw Godula (Beskid Slaski)”
zalegajacy pod calym obszarem objetym planem.,

Zasady ochrony dzicdzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspélczesnej

§ 9. 1. Na obszarze objetym planem wskazuje si¢ budynki i zespoty budynkdw zlokalizowane przy ul. Strome;j
20, 18,7, 5, 6, 2, ul. Wezasowej 47, 49, 51, 88 (budynek nie istnigje), 90 i ul. Turystycznej 6, 7, 8 i 10 uznane
w planie zagospodarowania ptzestrzennego wojewddztwa $laskiego za dobra kultury wspdlczesnej oznaczone
graficznie na rysunku planu na terenach o symbolach od 1UT do 14UT;

2. W zwigzku z ust. 1 ustala si¢ nastepujace zasady ich ochrony:

1) z zastrzezeniem ust. 3 zakazuje sie lokalizacji nowych wolnostojacych budynkéw niepowigzanych
kubaturowo z zabudowa istniejaca;

2) z zastrzezeniem pkt 3 nakazuje si¢ zachowanice formy i architektury zewngtrznej budynkdw, formy
dachu, formy architektonicznej elewacji, podziatu okien, kolorystyki elewacjt i dachu, materiatow
wylkeficzeniowych;

3} z zastrzezeniem ust. 4, ust. 51 § 13 ust. 2 dopuszeza si¢ rozbudowg budynkow:
a) dla potrzeb uslug zwiazanych z pobytem klicntow,
b) w celu poprawy warunkow pobytu klientéw oraz podniesieniem standardu budynkdw,
¢) w celu wyposazenia ich w niezbedng infrastrukture techniczng.

3. Ustala sie lokalizacj¢ budynku na terenie o symbolu 6UT, z uwzglednieniem cech istniejgcych budynkéw
zlokalizowanych na terenach o symbolach od 7UT, 9UT i 10UT iuznanych za dobra kultury
wspdlczesnej, przy czym nakazuje sie zastosowanie liniowych podzialéw elewacji, geometrii dachu
plaskiego z dopuszezeniem wspdlezesnych materiatow elewacyjnych, w szezegdlnosci drewna, betonu,
szkfa i metalu z wykluczeniem paneli z tworzyw sztucznych,
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4. Dopuszezenia, o ktdrych mowa w ust. 2 pkt 3 muszg by¢é wprowadzane w sposdéb zharmonizowany
7z architektura budynkéw i zespoldw zabudowy wpisanych do katalogu débr kultury wspélerzesnej
¥ poszanowaniem ich wartosci kulturowych i architektonicznych oraz w sposéb niewyrdzniajacy sig, przy
czym przy rozbudowie budynkow, nakazuje si¢ zachowaé ,,gronowy” uklad bryl budynkéw na terenach
o symbelach od 11UT do 14UT, . liniowy” uktad na terenach o symbolach od 6UT do 10UT i uktad
»punktowy” na terenach o symbolach od TUT do SUT.

5.7 zastrzezeniem ust. 2 pkt3 na terenach o symbolach od 1UT do 14UT nakazuje sig zachowanie
charakteru iwygladu teteon, wtym jego ksztaltu iformy, ekologii, naturalnych ccch, koloréw
i clementdw oraz sposobu jaki te elementy tyezy,

‘Wymagania wynikajace « potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 10, Na obszarze objetym planem nie wskazuje sie przestrzeni publicznych wrozumieniu ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zasady i warunki scalania i podziala niernchomosci
§ 11. 1. Nie okresla sig¢ granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalefi i podzialéw nieruchomodei,

2. Okroéla sig zasady scalania 1 podziatu nieruchomosci w przypadkach przystapienia do scalania i podziatu
nieruchomosei na podstawie przepisdw ustawy o gospodarce nicruchomoéciami:

1) minimalna powierzchnia dziatek - 3000,0 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziafek - 18,0 m;

3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego nalezy ksztattowaé w przedziale od 85° do
95°, przy czym w przypadku czefci obszaru wskazanego do scalenia 1 podziatu, charakteryzujacego si¢
skomplikowanym ukladem dzialek wstosunku do pasa drogowego, dla jednego z dwdch skrajnych
odeinkow skladajacych sig na granice dziatki dopuszeza sig kat w przedziale od 60° do 120°,

Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a talize obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzia
i obszardw osuwania sie mas ziemnych

§ 12. 1. Obszar objety planem znajduje si¢ poza granicami obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig.

2. Na obszarze objetym planem wystgpuja okresowo-aktywne 1inieakitywne osuwiska wymienione w§
1 ust. 3 pkt 5 - pokazane graficznie na rysunku planu, na ktorych lokalizacja zabudowy podlega
ograniczeniom zwigzanym zlkoniccznodcia przeprowadzenia oceny warunkdw geologicznych zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

3. Na terenach, o ktorych mowa w ust. 2 ustala sig;

1) przeksztalcenie terenu  jedynie wsposdb  zachowujacy w maksymalnym  stopniu  naturalne
uksztaltowanie oraz nie generujgey odtworzenia ruchdéw osuwiskowych;

2) nakaz stosowania rozwigzad technicznych itechnologicznych zapewniajacych stabilno$é podtoza
w szezegolnosei przy realizacji inwestycji kubaturowyeh i komunikacyjnych;

3) nakaz takiego ksztaltowania powierzchni terenu, ktory nie spowoduje stagnacji wéd opadowych;

4y nakaz odprowadzania wod opadowych szczelnym systomem;

5) zakaz wprowadzania wéd opadowych i sciekdw do gruntu;

6) zakaz budowy przydomowych oczyszezalni $ciekdw z drenazem rozsaczajacym lub ze studnig chlonna.

4. Na obszarze objetym planem wystepuja zloza wéd leczniczych ,Ustron” oraz obszar iteren gorniczy
»Ustron I” dotyczacy tych zi6z.

5. W granicach terenu gdrniczego, oktorym mowa w ust. 4 obowigzuje konieczno$é uwzgledniania
przepisow ckre$lonych w koncesji zakladu gérniczego dotyczacych przebudowy istniejacych 1 budowy
nowych obiektdw budowlanych.
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6. Obszar objely planem polozony jest w catosei w granicach strefy ,B” ochrony uzdrowiskowej, w ktdrej
obowiazujg przepisy art. 38 pkt2ipkt3 oraz art. 382 ust. 2 ustawy, oktérej mowa w§2 ust 2,
a w szezegblnosei w odniesieniu do planowanych przeznaczefi terenéw na obszarze objetym planem
zakazuje sie;

1) lokalizacji parkingéw naziemnych o liczbie migjsc postojowych powyzej 50;

2) wyrebu drzew lesnych i parkowych z wyjgtkiem cigé pielegnacyinych i wyrgbu okreslonego w planie
urzgdzenia lasu;

3) lokalizacji obiektow handlowych o powierzehni uzytkowej wiekszej nie 400,0 m2;

4) prowadzenia robot melioracyjnych iinnych dzialan powodujacych nickorzystng zmiang istniejacych
stosunkow wodnych,

Szezegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabadowy

§ 13, 1. Na obszarze objetym planem w zwiazku z ustawowym wymogiem zakazn prowadzenia dziatalnodei
mogacych mieé negatywny wplyw na fizjografig uzdrowiska Ustron ijogo ukiad urbanistyczny lub
wiasciwosei klimatu ustala si¢ nastgpujace zakazy lokalizacji:

[') obiektdw obstugi pojazddw samochodowych;
2} na terenie o symbolu 1IRZM:
a) obiektow hodowli zwierzat o obsadzie wigcej niz 2DIP,

b} obiektéw produkcji ogrodniczej w ogrzewanych szklarniach i namiotach foliowych oraz zwigzanych
z produkcja grzybdw,

¢) budowli rolniczych wymienionych w przepisach odrebnych, aw szezegdlnodei zamknietych
zbiornikéw na ptynne odchody zwicrzece, plyt do skladowania obornika, siloséw na kiszonke, zboze
t paszg, komor fermentacyjnych i zbiornikdéw biogazu rolniczego.

2. W zwigzku zwystepowaniem na obszarze objgtym planem budynkéw wymienionych w§
9 ust. 1 uznanych za dobra kultury wspélezesnej, ich rozbudowa i przebudowa podlega ograniczeniom
konserwatorskim wynikajgcym z koniecznosei zachowania i ochrony wartosci historycznych.

Zasady moderaizacji, rozbudowy i budowy systeméw kemunikacji i infrastruktury technicznej
§ 14. 1. W zakresic uktadu komunikacyjnego obszaru objetego planem ustala sie nastgpujace zasady:

1) powigzanie ukladu komunikacyjnego obszaru objetego planem zukiadem zewnetrznym poprzez
istnigjgee ulice Skalica, Turystyczna, Wezasowa i Réwnica,

2) podstawowa obstuge komunikacyjng terenéw poprzez drogi wymienione w pkt 1 oraz poprzez droge
wewngtrzng o symbolu 1KR;

3) bezposrednig obsluge komunikacyjna terenéw o symbolach od 6UT do 8UT, od 11UT do 14UT
przylegajacych do drég publicznych poptzez dojazdy od tych drég;

4) nastgpujace mozliwodei obstugi komunikacyjnej terenéw nieprzylegajacych bezposrednio do drég
publiczitych:

a) tereny o symbolach od 1UT do SUT poprzez. istniejaca droge wewnsgtrzna,
b) tereny o symbolach 9UT i 10UT poprzez drogg wewngtrzng od ul. Wezasowej,
¢) teren 0 symbolu 1IRZM poprzez droge wewngtrzng od ul. Skalica.

2. W zakresie systemu parkowania ustala sie:

1) mozliwosé lokalizacji parkingéw nadziemnych, podziemnych oraz z zastrzezeniem pkt 4 parkingdw
naziemnych;

2) z zastrzezeniem pkt 3 1 pkt 4 wskazniki stuzgce do wyliczania minimalnej ilosci miejsc parkingowych:

a) 1 migjsce na 10 uzytkownikdw obiekiu sportowo-rekreacyjnego,
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b) 2 miejsca na 10 uzytkownikéw terendw sportowo-rekreacyjnych,

¢} 1,2 miejsca na 10 migjsc w lokalu gastronomiczym,

d) 1 miejsce na 50,0 m? powierzchni uzytkowej obiektu ustugowego,

e) 1 miejsce na 3 zatrudnionych w wyze] wymienionych obiektach i na wyzej wymienionych terenach,
) | miejsce na 1 mieszkanie w zabudowie zagrodowej,

g} 3 miejsca na 1 gospodarstwo agroturystyczne;

3)w ramach powierzechni  parkingdw  wyliczonych  zgodnie  z wskaznikami  ustalonymi
w pkt 2 konieczno$é zapewnienia miejsc pdrkmgowych przeznaczouych na parkowanie pojazddéw
zaopatrzenych w karte parkingowsa w ilodci nic mnicjszej niz:

a) | micjsce przy liczbie misjsc na parkingu do 15 miejsc,
b) 2 miejsca przy liczbie miejsc na parkingu od 16 do 40 miejsc,
¢) 3 miejsca przy liczbie miejsc na parkingu od 41 do 100 micjsc;

4) zgodnie z przepisami odrgbnymi ilo§¢ miejsc postojowych na parkingach naziemnych nie moze
przekraczaé 50 miejsc.

§ 15. 1. Ustala sig nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:

1) zaopatrzenie w media z siect dostosowuje si¢ do aktualnych potrzeb poprzez przebudowe lub budowe
nowej sieci o $rednicach odpowiadajacych potrzebom;

2) ustala sig:

a)rcalizacje nowych sieci, urzadzen iobicktéw infrastruktury technicznej, atakze przebudowe
i rozbudowe istnigjacych, w tym prowadzenia sieci w kanalach zbiorezych,

b) zmiang przebiegu i parametréw sieci infrastruktury technicznej, o ile nie narusza to struktury danej
sieci i nie pogarsza warunkow obshugi,

¢) realizacj¢ inwestycji infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrgbnymi.
. W zakresie zaopatrzenia w wode:

1) ustala sig dostawe z sieci wodociagowe] zasilanej z ujeé zaopatrujgcych miasto Ustron, potozonych
poza obszarem objetym planem;

2)ustala si¢ wyposaZenic sieci wodociagowe] wurzgdzenia przeciwpozarowe zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) dopuszcza sig pobdr wody ze studni,
. W zakresie odprowadzenia Sciekéw:

1) nakazuje sie odprowadzenie $ciekdw komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnic lub
pompowo na oczyszezalnig $cickéw zlokalizowana poza obszarem objetym planem zgodnie
z przepisami odrebnymi;

2) dopuszeza sie gromadzenie Sciekow w szezelnych zbiornikach zlokalizowanych zgodme Z przepisami
odrebnymi z okresowym ich opréznianiem.

. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sie:

1) odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych z zanieczyszezone] powierzehni szezelnej do otwartego
lub zamknigtego systemu kanalizacji deszczowe] lub do kanalizacji ogolnosplawnej zgodnie
7 przepisami odrebnymi;

2) 7. pozostatych terendw do wod 1 urzgdzen wodnych.
. W zakresie gromadzenia i usuwania odpaddw ustala sig:

1} usuwanie odpaddw, zgodnie 7 obowigzujacymi w tym zakresie przepisami gminnymi;
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2) wyposazenie terendw drég w urzgdzenia do gromadzenia odpaddw, dostosowane do technologii ich
WYWOZU, '

3) lokalizowanic miejsc gromadzenia odpadéw imagazynowania zgodnie zprzepisami odrebnymi,
z zapewnieniem dojazdu do ich obshugi.

6. W zakresie zaopatrzenia w gaz:
1) ustala si¢ zaopatrzenie z dystrybucyjnej sicci gazowej gazu ziemnego zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) dopuszcza sig zaopatrzenie w gaz plynny.

7. W zakresie zaopatrzenia w cieplo ustala si¢ mozliwos$¢ dostawy ciepta z indywidualnych lub grupowych
systemdw grzewczych opartych o:

1) spalanie paliw w instalacjach zgodnie z przepisami odrebnymi iniewplywajacych negatywnie na
wiadeiwodcei lecznicze klimatu uzdrowiska;

2) stosowanie systeméw zasilanych energia elektryczna;
3) stosowanie systemdw z zastosowaniem odnawialnych Zrédet energii zgodnie z przepisamia odrobnymi.

8. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ eclektryczng ustala sig zasilanie z sieci elektroenergetycznej niskicgo
i dredniego napigcia.

9. W zakresie telekomunikacji ustala si¢ mozliwoéé realizacji sieci i urzadzen telckomunikacyjnych, w tym
stacji bazowych telefonii komdrkowej, jako inwestycji celu publicznego lub jako zaktadowych sieci
telekomunikacyjnych.

Sposoby i terminy tymcezasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow

§ 16. Nie ustala sig sposobdw i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw
na obszarze objetym planem.

Stawki procentowe

§ 17. Dla terendw w granicach obszaru objetego planem ustala si¢ stawkg procentows sluzagea naliczaniu
oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokodei
30 %.

Szezegotowe ustalenia oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowanie terenow

§ 18, 1. Wyznacza sig tereny o symbolach od 1UT do 14UT, dla ktérych ustala sig:
1) przeznaczenie - teren ustug turystyki, a w szezegolnosei:
a) domy wypoezynkowe,
b} domy wycigczkowe,
¢) hotele;

2) przeznaczenie uzupelniajace - ustugi zdrowia i pomocy spolecznej, a w szezegdlnosci domy opieki dla
0806b starszych;

3) w ramach przeznaczefi okre$lonych w pkt 1 i pkt 2 dopuszcza sie lokalizacie:

a)ushig handiu i gastronomii pod warunkiem, ze beda czedeia budynku ustug turystyki lub ustug
zdrowia, a ich lgczna powierzchnia nie bedzie wieksza niz 20 % powierzchni catkowitej budynku,
w ktérym beda zlokalizowane,

b} terenowych urzadzen sportu i rekreacji,
¢) urzadzen obstugi komunikacji rowerowej,
d) parkingéw naziemnych, podziemnych { nadziemnych,

o) zieleni urzadzonej i sezonowych ogrédkéw gastronomicznych,
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2. Dla terenéw wymienionych wust. 1 zakazuje sig lokalizacji wolnostojgeych garazy i budynkdw
gospodarczych,

3. Ustala sig parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terendw o symbolach
UT:

1) geometria dachéw - dachy plaskie;
2) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlane] - 36 %;

3) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzehni dzialki bud owlangj
- 30 %;

4) wskaznik maksymalnej intensywnodei zabudowy - 1,0;
5) wskaznik minimalnej inteosywnosei zabudowy:

a)na terenach o symbolach od 1UT do 4UT, od 7UT do 14UT zgodnie zstanem istniejgcym
zabudowy,

b} na terenie o symbolu SUT - 0,6,
¢) na terenie o symbolu 6UT - 0,4;
6) maksymalna wysoko$é budynkow i budowli:
a) tereny o symbolach od 1UT do SUT - 14,0 m,
b) tereny o symbolach od 6UT do 14UT - 12,0 m.

§ 19. 1. Wyznacza si¢ teren o symbolu 1RZM, dla ktérego ustala sig przeznaczenie - zabudowa zagrodowa,
a w szczegdlnoscei:

1) budynki mieszkalne jednorodzinne w ramach indywidualnego gospodarstwa rolnego;
2) budynki inwentarskie i gospodarcze;
3) zabudowa agroturystyczna;
4) urzadzenia stuzgce rekreacji i wypoczynkowi.
2. Dla terenu wymienionego w ust. 1 zakazuje sie:
1) lokalizacji budynkéw niezwiazanych z zabudowa zagrodows lub agroturystyczna;
2) lokalizacji budynkéw w formie blizniaczej i szeregowe;.

3. Ustala si¢ parametry iwskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu o symbolu
1RZM: .

1) geometria dachdéw:
a) budynki o funkcji mieszkaniowej i ustugowej - dachy plaskie lub spadziste,
b} budynki inwentarskie - dowolna;
2) wskainik maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzehni dziatki budowlanej - 40 %;

3) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
-20%;

4) wskaznik maksymalnej intensywnodei zabudowy - 0,5;
3) wskaznik minimalnej intensywnodci zabudowy - 0,01;
6) maksymalna wysoko$¢ budynkéw i budowli;

a) budynki - 10,5 m,

b) budowle - 12,0 m.

§ 20. 1. Wyznacza si¢ teren o symbolu 1KR, dla ktérego ustala si¢ przeznaczenic - teren komunikacji drogowej
wewnetrzne;;
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2. Dla terenu wymienionego wust. | nakazuje si¢ wydzielenie zgodnie zrysunkiem planu w liniach
rozgraniczajacych o szerokosci w granicach od 13,5 m do 20,5 m.

§ 21. 1. Wyznacza sig teren o symbolu 1ZN, dla ktérego ustala si¢ przeznaczenie - teren zieleni naturalne;.
Przepisy koncowe
§ 22. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Ustronia.

§ 23. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 30dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Slaskiego.
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Rozstrzygnigeia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektn planu

Zatgeznik nr 2 do uchwaly 0r ..o
Rady Miasta Ustron
Zdnia...ooenena 2025 1

NR
UWAGI

DATA
WPLYWU
UWAGI

TRESC UWACGI

QZNACZLONIE
NIERUCHOMOSC]
KTORE)
DOTYCZY
UWAGA

USTALFENIA
PROJEKTU PLANU
DLA
NIERUCHIOMOSCI,
KTOREI DOTYCZY
UWAGA

ROZSTRZYGNIECIE RADY MIASTA
W SFRAWIE ROZPATRZEN]A UWAG

UWAGA
UWZGLEDNIONA

UWAGA

NIEUWZGLENNIONA

UWAGI

06.08.2025 1.

Skladajacy uwage wnloskuje o

1.Ustalenie dla terendw o symbolach IRZM i 1RN przeznaczenia pod funkeje ustug
turystyeznych (zabudewa ponsjonatowa), z zachowaniem parametrow jak dla strefy SMP,
zgodnie z Uchwalg Nr XXX VII/S70/2022,

ub

2 Poszerzenie strefy o symbolu SMP (teren zabudewy pengjonatowce], zgodnie z ideg
Uchwaly Nr XXXVIII/570/2022), na czescl dziatki nr 282671 przevnaczonc w projekele
planu pod teren o symbelach IRZM i 1RZN,

Celem proponowancj zmiany jest realizacia inwestycji turystycznegj oparte] na idel symbiozy
z naturg oraz krajobrazem Ustronia,

Inwestycja ta bedzic wysokiej jakosci ushigg lurystyczng w formie niskiej, rozproszonc
zabudowy wkomporowanej w naturalne uksztahowanic terenn, 7 maksymalnym
poszanowasniem istniejgee; zicleni i lopografii.

W inwestycii tej wylkluczone beda masowe obiekty wiclokondygnacyjue oraz vabudowa
deweloperska.

1 W tredei uwagi podano szezegélowe uzasadnienie, wartodei wskaznikéw urbanistyeznych

orax. pokazano wizualizacje inwestyc)i.

W przypadku, gdyby nie mogly byé zrealtzowance wnioski z punktu 1 i 2, skiadajacy uwage
wnosi o ustalenie dla catego terenu przeznaczenia pod funkeje vabudowy zagrodowej
{zpodnie ze studium) oraz umozliwienie realizacji dachéw plaskich 1 spadzistych oraz
ustafenie wskaznika minimalnej intensywnodet zabudowy na poziomic 0,01,

2826/1

Teren o symbolu
IRZM i IRN

TFwaga vostata uwzgledniona czgsciowo.

Przecznaczenie dzialki pod leren o symbolu MP (zabudowa pensjonatowa) naruszaloby
ustalenia studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasla
Ustron, co powodowaloby uchylenic planu przcz organ nadzory Wojcwody Slaskiego,
W studinm dla dziatki ustalono preevnacrenie o symbolu R2 — obszary rolne, na ktérych
mozliwa jest lokalizacja gospodarstw rolnveh o powierzehni wigkszej niz érednia
wiclkosé pospodarsiwa rolnego w miedcie. W przeznaczeniv iym nie dopuszezono
mozliwosci lokalizacji zabudowy pensjonalowe],

Natomiasi »mieniono przeznaczenic calcgo terenu na teren pod zabudowg zagrodows -
symbol terenu 1IRZM oraz dopuszezone mozliwosé realizacii dachdw plaskich i
zmieniono wskaznik minimalnej intensywnodel zabudowy na poziomic 0,01.

07.08.2025 r,

Skladajacy uwage wnosi o;

§ 9 pkt 2 — prodba o dopuszezenic nadbudoewy istniefacych budynkéw:

3.a. Dopuszcza sig rozbudows poprzoz nadbudowe na terenie o symbolu 9UT i 10UT o
dwie kondygnacje 2 zachowaniem formy i coch architektury zewnglrsnej {stnicjgcych
budynkéw,

§ 14 pkt 2, ppkt 2 — prosba o uwrglednicnie wskanika przy rozbudowie budynkéw
istniejgeych:

h) dla obiekidw istnicjacych na terenach U'l' przyimuje sie isiniejacy 1lo§é migjse
posiojowych, przy rozbudowie T migjsce na 100 m? pow. uzytkowej rozbudowy.

§ 18 pkt 3, ppkt 2 i 4 — prosha o ziniane wskaznikéw:

2) wskaznik maksymalnej powierzchn! zabudowy w stosunku do powierzehni dziatki
budowlancj — 45 %,

4) wskaznik maksymainej intensywnoéei zabudowy — 1,2,

Pkt 6, ppkt b — prosba o zmiang wysokesel:

Tereny o symbolach od 6UT do 14U°T - 19,5 m,

Tereny o
symbolach 91U

i 10UT oraz tereny
od 6UT do 14UT

Uwaga nic zostala wwzgledniona,

Pozostawiono wskaZniki i parametry urbanisiycsne w projekeie planu bez zmian, w celu
ochrony hislorycznych bryl, gabarytow, ksztaltu dachu oraz formy i wystroju
architektonicxnego elewacji vnajdujgcych sig na terenach o symbolach UT obicktéw
uznanych za dobra kultury wspdtezesnej,

07.08.2025 1.

Sktadajgcy uwage wnosi o

§ 9 pkt 2 —prodba o dopuszezenic nadbudowy istniciacyeh budynkow:

3.a. Dopuszeza sig rozbudows paprzez nadbudowe na tercnic o symbolu 9UT i 10U o
dwie kondygnacje z vachowaniem formy i coch architektury zowngirznej istnicjacych
budynkdw, '

§ 14 pkt 2, ppkt 2 — progba o uwrglgdnicnie wskaznika przy rozbudowic budynkéw
istniejacych:

h) dla obiektéw istniejgcych na terenach UT przyjmuje sie istnicjaca ilodé migjsc
postojowych, przy rozbudowie 1 micjsce na 100 m? pow, uzytkowej rozbudowy,

§ 18 pki 3, ppkt 21 4 — prosba o zmiang wskaznikdw:

2) wskaznik maksymalnej powicrzchni abudowy w stosunku do powierzehni dziatki
budowlanej — 45 %,

4} wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 1,2.

Pkt &, ppki b~ progba o xmiang wysokosei:

Tereny o symbolach od 6UT do 14UT — 19,5 m.

Tercny o
svmbolach 9UT

i 10UT oraz tereny
ad 68U do 14UT

Uwaga nie zostata uwzglodniona,

Pozostawiono wskaZniki 1 parametry urbanistyczne w projekeie planu bez zmian, w cclu
ochrony historyeznych bryl, gabarytéw, ksztattu dachu oraz formy i wystroju
architeklonicznege elewac]i znajdujacych sig na terenach o symbolach UT obiekidw
uznanych za dobra kultury wspdlezesne).,
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Skiadajgcy uwage wnosi o:

1.Korckte blednych zapiséw w § 9 ust, 1 —nie istnicjacy budynek jest pod adresem:
Wozasowa 88, a nie wezasowa 90,

2.Korckte blednych zapiséw w § 9 ust, 3 — wymieniony tu przedziat powinien obejmowad
zakres TUT, 9UT, 10UT, a nic ,,7U1-9UT™.

3.Zmianeg zapisy § 18 vst. 3, pkt 6, lit. b okreslajgcego minimulng wysokosé budynkdw i
budowli w terenach o symbolach 6UT-16UT na 13,0 m.

4.Noprecyzowanie zapisu § 14 ust. 2, pki 4 —w sposdb okredlajacy, czy dopuszezalne 50
miejsc parkingowych dotyczy dzialki budowlanej, cxy poszezepdlnego parkingu na dzialce
budowlanej,

4 07.08.2025 r.

5.W § 14 ust. 2, pkt | — zapisano: ,,mozliwodé realizacii parkingéw nadziemnych,
podziomnych oraz naziemnych, z kolei w § 18 ust. 1, pk 3, lit, d wymienia si¢ tylko
parkingi naziemne i podzicmne. Proponuje sie wprowadzenie w § 2 odpowiedniej definicji
w»parkingu nadziemnego” i ewcntualne dopisanie tego rodzaju parkingu do zapisu w § 18

ust. 1, pkt 3.

4117/8

Uwaga zostata uwzglodniona czgsciowo,

Ad 1, 215 - Uwzgledniono zgodnie z tredeig uwagi,

Ad 3 — Nie uwrgledniono. Pozostawiono wskaZnik maksymalne] wysokodel zabudowy
dla terenow o symbelach 6UT-10UT" w projekeie planu bes, zmian, w celu ochrony
historycznych bryt oraz gabarytow obicktow uznanych za dobra kultury wspélczesne;.
Ad 4 — Zapis § 14 usl. 2 pki 4 projekiv planu wynika z Ustawy » dnia 28 lipca 2005 1. ¢
lecrniclwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony

uzdrowiskowe] oraz o gminach vzdrowiskowych. Zgodnic z w/w ustawa liczba micjsc
parkingowych na parkingach naxiemnych wynosvaca 50 miejsc dotycry poszeregdlnego
parkingu na dzialec budowlancj.
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Zatacznik nr 3 do uchwaly nr ..o
Rady Miasta Ustron
zdnia.....cooerierenne, 2025,

Rozstrzygniecia o sposobic realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami
o finansach publicznych

Rada Miasta Ustrof rozstrzyga o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzenncgo dla obszaru w Ustroniu Jaszowcu, w tejonie ulic Wezasowe], Turyslycznej, Stromej, Skalica
i Réwnica - etap 2, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz
zasad ich finansowania:

1. W zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasto nie poniesie
wydatkéw na inwestycje drogowe, bgdace skutkiem ustalen planu miejscowego, dotyczace realizacji
nowych odeinkéw drég publicznych, Projekt planu nie wyznacza nowych drég publicznych, wige wejscie
w zycie ustalefi planu nie bedzie skutkowato dla gminy kosztami realizacji nowych elementéw ukiadu
komunikacyjnego.

2. Miasto moze ponic§¢ wydatki zwigzane zbudows infrastruktury technicznej (sieé wodociggowa
i kanalizacyjna). Wydatki te sg zalezne od rodzaju inwestycji, jakie bgda zrealizowane na obszarze
objetym planem, w zwiazku z czym, nie sa mozliwe do oszacowania na etapie sporzadzania planu.
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Zatgeznik nr 4 do uchwaly or ...
Rady Miasta Ustron
Z dnidewooenona 2025 10

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust, 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planewanin
i zagospodarewanin przestrzennym
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Uzasadnienie

Projekt planu obejmuje obszar o powierzehni 20,53 ha jako 2 etap planu miejscowego sporzadzonego na
podstawie uchwaly Rady Miasta Ustron Nr V1II/107/2019 z dnia 27 czerwca 2019 r.

Plerwszy etap tego planu uchwalony zostal uchwata Rady Miasta Ustron Nr XXXVIII/570/2022 z dnia 26 maja
2022 r, ogtoszong w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Slagskiego z dnia 2 czerwea 2022 1, poz. 3785,

Projekt planu obejmujacy cato$é obszaru (etap 11 etap 2) poddany byt opiniowaniu i uzgadnianiu w okresie
lipiec - slerpief 2020 r, Projekt uzyskal wtedy wymagane prawem opinie 1u¢g0dnlema poza uzgednieniem
Slaskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Katowicach, ktéry nie uzgodnit projektu planu
w Zzwigzku z tym, Ze w dniu 30.07.2020 r. (w trakcie sporzgdzania projektu planu) wlaczyl zespoly domow
wezasowych istniejgeych na obszarze objgtym planem do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow.

W zwigzku ztym, w celu ustalenia zasad i mozliwosci rozwoju dzielnicy Jaszowiec - wylgczono tereny, na
ktdrych znajdowaly sig powyzsze zabytkowe zespoly z pierwszego etapu sporzadzania planu miejscowego.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego przewazajaca czedé obszaru
objetego projektem znajduje si¢ w obszarze UT polityki preestrzennej.

W ramach ustalonych w studium obszardw polityki przestrzenngj UT - ,ustug turystyki” ustalono zasady
polityki przestrzenne] polegajace na:

- zachowaniu i uzupeinieniu istniejacych zespoldw zaplecza turystycznego miasta,

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

Poza obszarem UT w granicach. obszaru objgtego planem znajduje si¢ réwniez obszar polityki przestrzenne;
R2 - ,rolne”, na ktérych dopuszcza sie zabudowe zagrodowa.

Dla oceny zgodnosei projektu planu ze studium istotne sa ustalenia studium dotyczace obszaru UT - ,ustug
turystyki”, dla ktorych dopuszeza sie Iokalizacje domdw noclegowych, wypoczynkowych i wycieczkowych,
hoteli oraz budynkéw zwigzanych zobstugg turystow, jak réwniez obiektéw iurzadzei sportowo-
rekreacyjnych.

W migdzyczasie nastgpito wdniu 10 lutego 2022r. uchylenic przez Wojewédzki Sad Administracyjny
w Gliwicach czynnodei Slaskiego Wojewddzkicgo Konserwatora Zabytkow w Katowicach polegajacych na
wigezeniu budynkéw do Wojewddzkicj Ewidencii Zabytkéw Wojewddztwa Slaskiego. Wyroki te dotyczag:

- wyrok sygn, akt TISA/GI 432721 - budynki przy ul, Stromej 20, 18, 7, 5, 6, 2,

~ wyrok sygn. akt IISA/G1 434/21 - budynki przy ul. Wezasowej 47, 49, 51, 88, 90,

- wytok sygn. akt IISA/GI 441/21 - budynki przy ul. Turystycznej 6, 7, 8, 10,

Oznacza to, ze powyzsze budynki aktualnie stanowia dobra kultury wspélczesnej inie sa wpisane do
Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow.

Zgodnie 7 obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa élgskiego na obszarze
objetym planem znajduja si¢ budynki vznane za dobra kultury wspétczesnej. Sg to wg wykazu w planie
wojewddztwa, oraz wykazu przekazanego w wnioskach do niniejszego projekiu przez Regionalny Tnstytut
Kultury w Katowicach nastepujace budynki:

- przy ulicy Wezasowej, Nr47 (DW ,,Dab”), Nr49 (DW ,Gwarek™), 51 (DW ,Jawor”, Nr 88190 (DW
»Barbara™) oraz DW ,Zaglcbie”, przy czym budynek DW ,Zaglebie” w czasic przeprowadzania inwentaryzacji
terenu juz nie istniat,

~ przy ulicy Stromej Nr 2 (DW , Kolejarz”), Nr 5 (schronisko miodziezowe ,,Wiecha™), Nr 6 {,,Mazowsze Medi
Spa”™), Nr 7 (DW ,,Ondraszek™), Nr 18 (Uzdrowisko Centrum Aktywnego Seniora ,.Juhas”, Nr 20 (apartamenty
»~Relaks™,

- przy ul. Turystycznej 6 (DW ,,Globus”), Nr 7 (DW , Lesnik™), Nr 8 (DW . Montebello™), Nr 10 (DW ,.Dalia™).

Powyzsze domy wezasowe w Ustroniu Jaszoweu budowane w latach 60-tych XX wieku, wraz z ukladem
zatozenia architektoniczo-urbanistycznego dzielnicy Ustrof Jaszowiec, uznane za dobro kultury wspélezesnej,
zaprojektowane zostaty w trzech typach:

1d: 07E73082-D325-41AC-9CEC-7C2F83A7ABCY. Projekt Strona 1




- ,zabudowy gronowe]” tworzongj przez DW Globus (dawny ,,Krokus™), DW , Montebello” (dawna ,,Sasanka”,
DW ,,Dalia”,

- ,Zzabodowy liniowej” tworzonej przez DW Jawor”, DW ,.Gwarek”, DW, Barbara”, DW ,,Zagicbie”, DW
,,qu”,

- ,zabudowy punktowe]” tworzongj przez DW ,Kolejarz”, DW ,,Mazowsze”, DW ,,Ondraszek”, DW , Juhas”,
DW ,,Wiccha” i DW ,,Relaks”.

W wnioskach do projektu planu Regionalny Instytut Kultury w Katowicach od 22 wrzednia 2023 r,
funkcjonujgey pod nazwa Regionalny Instytut Kultury im. Wojclecha Korfantego przedstawit nastgpujgee
wytyezne do projektu:

- zachowanie ukladu zalozenia,

- zakaz inwestycji kubaturowych naruszajgcych integralno$é dzieta architektoniczno-urbanistycznego,
prowadzacych do jego fragmentacji i degradacii,

- zachowanie powigzan widokowych i kompozycyjnych budynkdéw z otacza qcym krajobrazem,

- zachowanie wygladu zewngtrznego modernistycznej zabudowy, w tym: kubatury, ksztattu dachu, ukladu
i ksztaltu okien oraz innych otwordw, oktadzin elewacji, loggii, wykuszy, balkondw, formy schoddéw, innych
detali architektonicznych,

- w przypadku budynkow juz przeksziatconych, zaleca sie dazenie do odtworzenia w przysziodei pierwotnych
ksztaltow i detali.

Nie wszystkie z powyzszych wytycznych zostaly zastosowane w projekcie planu, ajednym z kluczowych
problemdw urbanistyczno-krajobrazowych dzielnicy bylo tworzenie przepiséw dotyczacyeh ochrony
budynkéw uznanych za dobra kultury wspétezesnej, Wynika to z faktu dokonanych juz zmian w wygladzie
i uktadzie budynkow, jak réwniez podigtych decyzji, kiére majg lub beda miaty skutek nieodwracalny, takich
jak:

- wyburzenie budynku DW ,,Zagtebie”,

- zmiana geometrii dachdw budynkdéw w DW ,Leénik” i DW ,,Montebello™,

- zmiana elewac)i w budynkach DW ,,Montebello”,

- wybudowanie basenu przy zespole DW , Sasanka”,

- dobudowa nowego budynku przy zespole DW ,,Mazowsze”,

- budowa wiat gastronomicznych przy DW ,Jawor” o DW , Gwarek”,

- pozwolenie na budowe apartamentowca przy DW ,,Relaks”.

Na obszarze objetym planem nie obowiazuje Zaden plan miejscowy iw zwiazku ztym podjgte zostaly
indywidualne decyzje o warunkach zabudowy Iub prowadzone jest postepowanie administracyjne
w nastepujacych sprawach:

- nadbudowa pietra i rozbudowa budynku ,,Sasanka” oraz budowa basenu,

- nadbudowa 5 pawilonéw DW ,Sasanka” o jedno pietro,

- budowa budynku zakwaterowania turystyczooge przy DW ,,Mazowsze”,

- budowa parkingu terenowego dla 49 miejsc przy ul. Stromej dla DW ,,Mazowsze”,
- nadbudowa budynku DW , Mazowsze” o jedno pietro,

- rozbudowa, nadbudowa i przebudowa DW ,,Relaks” wraz z basenem,

- rozbudowa, przebudowa i nadbudowa DW ,,Lesnik”,

~ nadbudowa i rozbudowa DW ,Kolejarz”,

Zatéwno w Planie zagospodarowania przesirzennego wojewddztwa Slyskiege 2020+, jak iw Audycle
krajobrazowym wojewddztwa $lgskiego (2025), zawarte zostaly wskazania dotyczace dziglnicy wezasowej
Ustrofi Jaszowiec, do rozstrzygnigeia w planowaniu miejscowym. Wynika to zpodejécia Zarzgdu
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Wojewodziwa majaccego na celu opracowanie obu tych dokumentow z poszanowaniem zasad wiadztwa
planistycznego oraz kluczowej roli samorzaddw lokalnych w procesic ksztaltowania polityki przestrzenne;,

W Planie zagospodarowania przestrzennego wojewedztwa §laskiego 2020+ ustalono katalog obiektdw
uznanych 7a dobra kultury wspotezesnej (Aneks nr 4, str. 123—124) oraz ustalono zasady zagospodarowania
przestrzennego w obszarach funkcjonalnych, Dla ,,obszaru funkcjonalnego krajobrazéw kulturowych” (sir. 93),
takiego jak dzielnica wezasowa Ustreh Jaszowice, przyjcto migdzy innymi, nastepujaca zasadg
zagospodarowania: ,,ochrona débr przed degradacja poprzez zapisy w gminnych dokumentach planistycznych
(zgodnie z aneksem nr 4). Jak ponadto wskazano w celach polityki przestrzennej wojewddztwa, pedejscle do
tego problemu ,nic ogranicza sie wylacznie do zachowania krajobrazéw odziedziczonych z przeszlodci
i zapobiegania niepozadanym ich zmianom {(ochrona bicrna), ale na wywolywanin zmian
przeksztaleajgeych (ochrona ezynna), kitdre oprécz zachowania stanu istniejycego obejmujy rowniez jego
tworcze wzbogacenie i tym samym powiekszenie krajobrazn kulturowego, kktéry jest integralng czescia
§rodowiska naturalnego i przeksztalconego® (cel nr 3 - Przestrzen, str. 77).

W Audycie krajobrazowym wojewodztwa slgskiege (20235), zidentyfikowano krajobrazy wystgpujace na terenie
wojewddztwa, wtym wskazano 184 krajobrazy priorytetowe”, definiowane jako ,,szczegoélnie cenne dla
spoleczefistwa ze wzgledu na swoje wartodel przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne,
urbanistyczne i ruralistyczne lub estetyczno widokowe, 1jako takie, wymagajace zachowania lub okreslenia
zasad [ warunkéw ich ksztaltowania. Audyt krajobrazowy wskazuje Ustrofl Jaszowiec jako ,,obszar poza
krajobrazem priorytetowym”™ (str. 105, tabela 8), chociaz ,cenny obszar kulturowy” (cwentualnie do
ustanowienia decyzja samorzadows parku kulturowego, jako jednej z form ochrony krajobrazu kulturowego
i zabytkéw, po wykonaniu poglebionych analiz architektoniczno-krajobrazowych przed opracowaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego).

Biorge powyisze pod uwage, wprzedktadanym projekcie migjscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego .zaproponowano zapisanic takich regulacii, ktére pozwola na kontrolowane zmiany
i przeksztateenia-budynkéw uznanych za dobra kultury wspodtezesnej, jak 1 krajobrazu obszaru dzietnicy Ustrof
Jaszowiec.

Regulacje te powinny prowadzi¢é do zachowania iochrony wartodci historyeznych tych obiektow,
z jednoczesnym umeozliwieniem rozbudowy imodernizacji wcelu wykorzystania ich jako wspotezesne,
spetniajace wysokie standardy obiekty zwigzane z uslugami turystycznymi i ustugami zdrowia.

Wiw regulacje zawarto w § 9 oraz § 13 ust. 2 projektu planu miejscowego. Ograniczenia, o ktérych mowa
w § 13 ust. 2 wynikaja 7 koniecznosci ochrony kameralnej skali poszezegdlnych budynkoéw w podziale na ich
wystepowania w (ypie ,,punktowcéw” na terenach o symbolach od IUT do 5UT, ,linjowcow™ na terenach
o symbolach od 6UT do 10UT i, ,gronowcdw” na terenach o symbelach od 11UT do 14UT,

W projekeie umicszezono zapisy szezegélne ograniczajgce lub wykluczajgee mozliwoéei przekszialees, kiére
zagrazatyby wartodciom uzdrowiska. Zabroniono lokalizacji obicktéw obstugi pojazdoéw samochodowych
(w tym szezegolnie stacji paliw) oraz ograniczono mozliwoscl prowadzenia produkeji rolnej. W projekeie
dopuszezone w zabudowie zagrodowej obickty hodowli zwicrzat na skalg nie wigksza niz 2 DIP (DIP - duze
jednostki przeliczenia inwentarza), co umozliwia hodowle o maksymalnej obsadzie zwicrzat np. okoto 2 kréw,
20 owiec, 4 koz, 1konia. Taka potencjalna obsada zwierzgt w zabudowie zagrodoweij, przy innych
ograniczeniach ustalonych w projekeie planu nie wptynie na pogorszenie wartosci obszaru uzdrowiska,

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

- zapewnienia udzialu spoteczensiwa w pracach nad projektem planu, poprzez zebranie wnioskéw do projektu
planu, wytoZenia projekiu do publicznego wgladu, zebranie i rozpatrzenie uwag, jakic wptynegty do projektu,

- zachowania jawnosci i przejrzystodci procedur planistycznych poprzez ogloszenia i obwieszczenia o istotnych
clementach procedury sporzadzenia projektu oraz zorganizowanie dyskusji publiczne] nad rozwigzaniami
projektéw,

b) stwierdza sig, ze ustalajac przeznaczenia terenéw iokredlajac potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terendw wazono inferes publiczny i interesy prywatne, zmierzajge do ochrony istnicjgeego stanu
zagospodarowania ferendw jak i zmian w zakresic ich zagospodarowania,

¢) projekt planu obejmuje tereny, ktére juz petnig funkcje ustug turystyki,
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Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy zmian zagospodarowania przestrzennego miasta Ustrofi, ktora
stanowi zalgcznik do uchwaly Nr LX/812/2024 Rady Miasta Ustrof z dnia 27 marca 2024 r. w sprawie oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron. W tej uchwale we wnioskach
stwierdzono, ze nalezy konsekwentnie realizowa¢ ustalenia studium, opracowujac sukcesywnie miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu - etap 2zostal wystany do zaopiniowania przez Gminng Komisj¢ Urbanistyczno-
Architektoniczna oraz Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a takze do organow i instytucji, ktére zostaly
wprowadzone zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Po uzyskaniu opinii i uzgodnien projekt planu - etap 2 zostal wylozony do publicznego wgladu. Wplynely 4
uwagi. 2 uwagi nie zostaly uwzglednione, natomiast 2 zostaly uwzglednione czgsciowo przez Burmistrza
Ustronia.
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