Projekt

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

UCHWALA NR ...
RADY MIASTA USTRON
zdnia ....cocvveeennnn. 2025 r

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 1 art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U.z2025r., poz. 1153) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) w zwigzku z art. 66 ust. 2167
ust. 3 pkt 1, pkt 2 ipkt4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688 ze zm.) oraz uchwalg
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
Wczasowej, 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, nienarusza ustalen ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron”, ktore zostato uchwalone uchwata
Nr XLII/449/2014 Rady Miasta Ustron zdnia 27 marca 2014 r. oraz zmienione cze¢sciowo uchwaty
Nr X/132/2019 Rady Miasta Ustron z dnia 26 wrzesnia 2019 .

i uchwala:
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w Ustroniu Jaszowcu, w rejonie ulic
Wczasowej, Turystycznej, Stromej, Skalica i Rownica - etap 2
Przepisy ogo6lne
§ 1. 1. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) zatagcznik Nr 1 o nazwie ,,Rysunek planu” stanowigcy integralng cze$¢ niniejszej uchwaty i zalacznik
graficzny w skali 1:2000;

2) zatacznik Nr 2 o nazwie ,,Rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu”;

3) zatacznik Nr 3 o nazwie ,Rozstrzygniccia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych”;

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

2. W zalgczniku Nr 1 do niniejszej uchwaly okres$la si¢ oznaczenia graficzne bedace obowigzujacymi
ustaleniami planu:

1) granice obszaru objetego planem - etap 2;
2) linie rozgraniczajace tereny o r6znym 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 wspotczesne;j.
3. Na rysunku planu obowigzujg na podstawie przepiséw odrebnych:
1) granice parku krajobrazowego ,,Beskidu Slaskiego” oraz jego otuliny;

2) granice uzytku ekologicznego ,,.Dolina doplywu potoku Jaszowiec” (na fragmencie terenu o symbolu
1ZN);

3) polozenie w calosci w granicach strefy ,,B” ochrony uzdrowiskowej;
4) granice ztoza wod leczniczych ,,Ustron” oraz obszaru i terenu gorniczego ,,Ustron I”;
5) tereny osuwisk:

a) nr 65952 - osuwisko nieaktywne,

b) nr 65950 - osuwisko nieaktywne,

¢) nr 65938 - osuwisko okresowo aktywne;

6) polozenie obszaru objg¢tego planem w catosci w zasiggu Lokalnego Zbiornika Wéd Podziemnych
LZWP Nr 348 - ,,Zbiornik Warstw Godula (Beskid Slaski)”.

4. Pozostate oznaczenia na rysunku planu oraz na terenach w otoczeniu terendw objetych planem stanowia
elementy informacyjne.

5. Zastosowane na rysunku planu symbole opisujace poszczegdlne tereny wydzielone liniami
rozgraniczajacymi oznaczaja:

1) oznaczenie cyfrowe na poczatku symbolu — kolejny numer terenu wydzielonego liniami
rozgraniczajacymi w zbiorze tej samej klasy przeznaczenia terenu iro6znych zasad zagospodarowania
w ramach obszaru obje¢tego planem;

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

6. Niniejsza uchwata obejmujaca obszar o powierzchni 20,53 ha w zakresie obszaru objetego planem jest
drugim etapem planu dotyczacego obszaru okreslonego w uchwale Nr VIII/107/2019 Rady Miasta Ustron
z dnia 27 czerwca 2019 r.

§ 2. 1. Ilekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:
1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego kat nachylenia potaci dachowych jest mniejszy
niz 10°;
2) dachu spadzistym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego kat nachylenia potaci dachowych jest
nie mniejszy niz 10°;
3) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ ciagla lini¢ na rysunku planu rozdzielajacy tereny

o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ktora wyznacza obszar przeznaczony
pod realizacj¢ zabudowy kubaturowej nadziemnej, przy czym nie dotyczy ona:

a) elementow takich jak: schody, podesty, pochylnie, urzadzenia zwiazane z infrastrukturg techniczna
i obstugg komunikacji,

b) elementow takich jak: zadaszenia, fragmenty dachu, gzymsy, loggie, wykusze, balkony, dekoracje,
ktére moga wystawac poza t¢ lini¢ 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 rozumie¢ sume¢ powierzchni wszystkich
kondygnacji nadziemnych budynkéw istniejacych inowych mierzona po ich zewnetrznym obrysie,
w ramach dziatki budowlanej;

7) sezonowych ogrddkach gastronomicznych — nalezy przez to rozumie¢ miejsca na §wiezym powietrzu
nalezace do restauracji, kawiarni lub innych obiektow uslugowych oraz agroturystycznych, wyposazone
w miejsca do siedzenia, stoliki, ostonigte zadaszeniami, pergolami lub parasolami;
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8) parkingach nadziemnych — nalezy przez to rozumie¢ parkingi zbudowane na powierzchni ziemi,
z miejscami parkingowymi rozmieszczonymi na kilku kondygnacjach nadziemnych;

9) przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi;

10) obiektach obstugi pojazdéw samochodowych — nalezy przez to rozumie¢ budynki i budowle stacji
paliw, myjni samochodowych, warsztatdw wulkanizacyjnych, napraw blacharskich, lakierniczych
pojazdéw mechanicznych, atakze obstugi serwisowej, diagnostycznej inapraw mechanicznych
samochodow.

2. Nastepujace zastosowane w uchwale lub uzasadnieniu uchwatly pojecia sa zdefiniowane w ustawie z dnia
28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz
o gminach uzdrowiskowych i nalezy je rozumie¢ zgodnie z zapisami tej ustawy:

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

2) strefy ochrony uzdrowiskowej — jako czgsci obszaru uzdrowiska albo obszaru ochrony uzdrowiskowe;j,
okreslone w statucie uzdrowiska, wydzielone w celu ochrony czynnikdéw leczniczych i naturalnych
surowcow leczniczych, waloréw $srodowiska i urzadzen uzdrowiskowych;

3) tereny zieleni — jako powierzchnie gruntu pokryte roslinnoscia trwala lub sezonowa.

3. Nastepujace zastosowane w uchwale lub uzasadnieniu uchwaty pojecia sg zdefiniowane w ustawie z dnia
29 sierpnia 1997 roku o uslugach hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek i przewodnikow
turystycznych i nalezy je rozumie¢ zgodnie z zapisami tej ustawy:

1) hotele — jako obiekty posiadajace co najmniej 10 pokoi, w tym wiekszosci miejsc w pokojach jedno-
i dwuosobowych, swiadczace szeroki zakres ustug zwigzanych z pobytem klientow;

2) domy wycieczkowe - obiekty posiadajace co najmniej 30 miejsc noclegowych, dostosowane do
samoobstugi klientow oraz swiadczgce minimalny zakres ustug zwigzanych z pobytem klientow.

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

§ 4. Ustalenia planu dotyczace przeznaczenia, parametréw iwskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenow zawarte w§ 18 do § 21 niniejszej uchwaly odnosza si¢ do calego terenu
wydzielonego liniami rozgraniczajacymi na rysunku planu oraz na terenach przeznaczonych w planie do
zabudowy do kazdej pojedynczej dziatki budowlanej potozonej na tym terenie.

§ 5. Ustalenia planu w czgsci tekstowej skladaja si¢ z nastgpujacych przepisow obejmujacych nastepujace
paragrafy:

1) przepisy ogolne - § 1 - § 5;

2) przeznaczenia terenow - § 6;

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

4) zasady ochrony $srodowiska, przyrody i krajobrazu - § §;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury
wspotczesnej - § 9;

6) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych - § 10;
7) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - § 11;

8) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie odrebnych
przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig i obszaréw osuwania
si¢ mas ziemnych - § 12;

9) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy - § 13;
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10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej - § 141 § 15;
11) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw - § 16;
12) stawki procentowe - § 17;

13) szczegolowe ustalenia oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow
-§18-§21;

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

§ 6. Ustala si¢ nastgpujace klasy przeznaczenia terenéw irdznych zasad zagospodarowania opisane
nastepujacymi symbolami:

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

3) ustala si¢ lokalizacje instalacji odnawialnych zrodet energii wykorzystujacych do wytwarzania energii
wylacznie energie¢ promieniowania stonecznego o mocy nieprzekraczajacej 100 kW, wytacznie na
dachach budynkéw;

4) zabrania si¢ lokalizacji instalacji odnawialnych zrodet energii wytwarzajacych energie z wiatru.

2. Zapisy dotyczace geometrii dachow jako elementu ksztaltowania tadu przestrzennego zawarte sg w § 18
1 § 19 dla poszczegodlnych przeznaczen terendw na ktérych istnieje lub planowana jest zabudowa.

Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 8. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody ikrajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu:

1) zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé¢ na Srodowisko,
wymienionych w przepisach odrebnych z zastrzezeniem § 15 ust. 9;

2) ustala si¢ mozliwo$¢ realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko wymienionych w przepisach odrgbnych w ramach wskazanych w planie przeznaczen
terenow, takich jak:

a) osrodki wypoczynkowe Iub hotele zlokalizowane poza terenami mieszkaniowymi, terenami
przemyslowymi, innymi terenami zabudowanymi i zurbanizowanymi terenami niezabudowanymi,
W rozumieniu przepisOw rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia
29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i budynkow (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 219) wraz
z towarzyszaca im infrastruktura, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha, przy czym przez
powierzchnie zabudowy rozumie si¢ powierzchnie terenu zajetego przez obiekty budowlane oraz
pozostala powierzchni¢ przeznaczong do przeksztalcenia w wyniku realizacji przedsiewzigcia,

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

c) drogi o nawierzchni twardej o catkowitej dtugosci przedsigwzigcia powyzej 1 km,
d) sieci kanalizacyjne o catkowitej dtugo$ci przedsigwzigcia nie mniej niz 1 km,
e) wydobywanie kopalin ze ztoza,

f) poszukiwanie lub rozpoznawanie z16z kopalin.
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2. W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ instalowanie dla nowych obiektow
urzadzen grzewczych opartych o niskoemisyjne techniki spalania niewptywajacych na wiasciwosci
lecznicze uzdrowiska.

3. W zakresie ochrony przed hatasem ustala si¢, ze poziom dzwicku przenikajagcego do srodowiska na
obszarze objetym planem nie moze przekracza¢ dopuszczalnych wartosci okreslonych w przepisach
odrgbnych dotyczacych dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku, przy czym:

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

1) nakazuje si¢ gromadzenie i usuwanie odpadéw komunalnych, zgodnie z regulacjami obowigzujgcymi
w miescie oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) dopuszcza si¢ wykorzystanie dla potrzeb niwelacji terenu mas ziemnych, stanowiacych grunt rodzimy,
usuwany lub przemieszczany, w zwigzku zrealizacja przedsigwzigcia lub realizacja elementow
zagospodarowania terenu.

5. W zakresie ochrony wod przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ zabezpieczenie przed przenikaniem do
gruntu isplywu do wdd powierzchniowych zanieczyszczen z drog i parkingdw zgodnie z przepisami
odrebnymi.

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

1) obszar parku krajobrazowego ,,Beskidu Slaskiego” i jego otulina;
2) uzytek ekologiczny ,,Dolina doptywu potoku Jaszowiec”;
3) ztoza wod leczniczych ,,Ustron”;

4) lokalny zbiornik woéd podziemnych LZWP Nr 348 ,,Zbiornik Warstw Godula (Beskid Slaski)”
zalegajacy pod catym obszarem objg¢tym planem.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspélczesnej

§ 9. 1. Na obszarze obj¢tym planem wskazuje si¢ budynki i zespoty budynkow zlokalizowane przy ul. Stromej
20, 18, 7, 5, 6, 2, ul. Wczasowej 47, 49, 51, 88 (budynek nie istnieje), 90 i ul. Turystycznej 6, 7, 8 i 10 uznane
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa §laskiego za dobra kultury wspodtczesnej oznaczone
graficznie na rysunku planu na terenach o symbolach od 1UT do 14UT;

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

1) z zastrzezeniem ust. 3 zakazuje si¢ lokalizacji nowych wolnostojacych budynkow niepowigzanych
kubaturowo z zabudowg istniejaca;

2) z zastrzezeniem pkt 3 nakazuje si¢ zachowanie formy 1 architektury zewngtrznej budynkow, formy
dachu, formy architektonicznej elewacji, podziatu okien, kolorystyki elewacji i dachu, materiatow
wykonczeniowych;

3) z zastrzezeniem ust. 4, ust. 51 § 13 ust. 2 dopuszcza si¢ rozbudowe budynkow:
a) dla potrzeb ustug zwiazanych z pobytem klientow,
b) w celu poprawy warunkow pobytu klientéw oraz podniesieniem standardu budynkow,
¢) w celu wyposazenia ich w niezbedng infrastrukture techniczna.

3. Ustala si¢ lokalizacje¢ budynku na terenie o symbolu 6UT, z uwzglednieniem cech istniejacych budynkow
zlokalizowanych na terenach o symbolach od 7UT, 9UT i 10UT iuznanych za dobra kultury
wspotczesnej, przy czym nakazuje si¢ zastosowanie liniowych podzialow elewacji, geometrii dachu
ptaskiego z dopuszczeniem wspodtczesnych materiatow elewacyjnych, w szczegdlnosci drewna, betonu,
szkta i metalu z wykluczeniem paneli z tworzyw sztucznych.
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4. Dopuszczenia, o ktorych mowa w ust. 2 pkt 3 muszag by¢ wprowadzane w sposob zharmonizowany
z architektura budynkow i zespotow zabudowy wpisanych do katalogu dobr kultury wspolczesnej
z poszanowaniem ich wartosci kulturowych i architektonicznych oraz w sposob niewyrdzniajacy sie, przy
czym przy rozbudowie budynkéw, nakazuje si¢ zachowaé ,,gronowy” uktad bryt budynkéw na terenach
o symbolach od 11UT do 14UT, ,liniowy” uktad na terenach o symbolach od 6UT do 10UT i uktad
»punktowy” na terenach o symbolach od 1UT do 5UT.

5.Z zastrzezeniem ust. 2 pkt 3 na terenach o symbolach od 1UT do 14UT nakazuje si¢ zachowanie
charakteru iwygladu terenu, wtym jego ksztaltu iformy, ekologii, naturalnych cech, kolorow
i elementoéw oraz sposobu jaki te elementy laczy.

Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 10. Na obszarze objetym planem nie wskazuje si¢ przestrzeni publicznych w rozumieniu ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 11. 1. Nie okresla si¢ granic obszardéw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci.

2. Okresla si¢ zasady scalania i podziatu nieruchomosci w przypadkach przystapienia do scalania i podziatu
nieruchomosci na podstawie przepiso6w ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

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

3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego nalezy ksztatltowaé w przedziale od 85° do
95°, przy czym w przypadku cze$ci obszaru wskazanego do scalenia i podziatu, charakteryzujacego si¢
skomplikowanym uktadem dziatek w stosunku do pasa drogowego, dla jednego z dwoch skrajnych
odcinkow sktadajacych si¢ na granice dziatki dopuszcza sie kat w przedziale od 60° do 120°.

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig
i obszarow osuwania si¢ mas ziemnych

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

2. Na obszarze objetym planem wystepuja okresowo-aktywne inieaktywne osuwiska wymienione w §
1 ust. 3 pkt 5 - pokazane graficznie na rysunku planu, na ktorych lokalizacja zabudowy podlega
ograniczeniom zwigzanym z konieczno$cig przeprowadzenia oceny warunkow geologicznych zgodnie
z przepisami odrebnymi.

3. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 2 ustala si¢:

1) przeksztalcenie terenu jedynie w sposob zachowujacy w maksymalnym stopniu naturalne
uksztaltowanie oraz nie generujacy odtworzenia ruchdw osuwiskowych;

2) nakaz stosowania rozwigzan technicznych itechnologicznych zapewniajgcych stabilnos¢ podioza
w szczegolnosci przy realizacji inwestycji kubaturowych i komunikacyjnych;

3) nakaz takiego ksztalttowania powierzchni terenu, ktory nie spowoduje stagnacji wod opadowych;

4) nakaz odprowadzania wod opadowych szczelnym systemem,;

5) zakaz wprowadzania wod opadowych i §ciekow do gruntu;

6) zakaz budowy przydomowych oczyszczalni $ciekow z drenazem rozsaczajacym lub ze studnig chlonna.

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

5. W granicach terenu gorniczego, o ktérym mowa w ust. 4 obowigzuje konieczno$¢ uwzgledniania
przepisow okreslonych w koncesji zakladu gorniczego dotyczacych przebudowy istniejacych i budowy
nowych obiektoéw budowlanych.
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6. Obszar objety planem potozony jest w cato$ci w granicach strefy ,,B” ochrony uzdrowiskowej, w ktorej
obowigzuja przepisy art. 38 pkt2ipkt3 oraz art. 38a ust. 2 ustawy, o ktérej mowa w §2 ust.?2,
a w szczegblnosci w odniesieniu do planowanych przeznaczef terendw na obszarze objetym planem
zakazuje si¢:

1) lokalizacji parkingdw naziemnych o liczbie miejsc postojowych powyzej 50;

2) wyrgbu drzew lesnych 1 parkowych z wyjatkiem ci¢¢ pielegnacyjnych i wyrebu okreslonego w planie
urzadzenia lasu;

3) lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni uzytkowej wigkszej nie 400,0 m?;

4) prowadzenia robdt melioracyjnych iinnych dzialan powodujacych niekorzystng zmiang istniejacych
stosunkéw wodnych.

Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 13. 1. Na obszarze objetym planem w zwigzku z ustawowym wymogiem zakazu prowadzenia dzialalnosci
mogacych mie¢ negatywny wplyw na fizjografi¢ uzdrowiska Ustron ijego uklad urbanistyczny lub
wlasciwosci klimatu ustala si¢ nastepujace zakazy lokalizacji:

1) obiektéw obstugi pojazdow samochodowych;
2) na terenie o symbolu 1RZM:
a) obiektow hodowli zwierzat o obsadzie wiecej niz 2DJP,

b) obiektéw produkcji ogrodniczej w ogrzewanych szklarniach i namiotach foliowych oraz zwigzanych
z produkcja grzybow,

c) budowli rolniczych wymienionych w przepisach odrgbnych, aw szczegdlnosci zamknigtych
zbiornikow na plynne odchody zwierzece, ptyt do sktadowania obornika, siloso6w na kiszonke, zboze
1 paszg, komor fermentacyjnych i zbiornikoéw biogazu rolniczego.

2. W zwiazku z wystepowaniem na obszarze objetym planem budynkéw wymienionych w §
9 ust. 1 uznanych za dobra kultury wspolczesnej, ich rozbudowa i przebudowa podlega ograniczeniom
konserwatorskim wynikajacym z koniecznosci zachowania i ochrony wartosci historycznych.

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej
§ 14. 1. W zakresie uktadu komunikacyjnego obszaru objetego planem ustala si¢ nastepujace zasady:

1) powigzanie uktadu komunikacyjnego obszaru objetego planem zukladem zewngtrznym poprzez
istniejgce ulice Skalica, Turystyczna, Wczasowa i Rdwnica;

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

3) bezposrednig obstuge komunikacyjng terenéw o symbolach od 6UT do 8UT, od 11UT do 14UT
przylegajacych do drog publicznych poprzez dojazdy od tych drog;

4) nastgpujace mozliwosci obslugi komunikacyjnej terendw nieprzylegajacych bezposrednio do drog
publicznych:

a) tereny o symbolach od 1UT do 5UT poprzez istniejacg droge wewnetrzna,
b) tereny o symbolach QUT i 10UT poprzez droge wewngtrzng od ul. Wczasowej,
¢) teren o symbolu 1RZM poprzez droge wewnetrzng od ul. Skalica.

2. W zakresie systemu parkowania ustala si¢:

1) mozliwo$¢ lokalizacji parkingdw nadziemnych, podziemnych oraz z zastrzezeniem pkt 4 parkingow
naziemnych;

2) z zastrzezeniem pkt 3 i pkt 4 wskazniki shuzagce do wyliczania minimalnej ilo$ci miejsc parkingowych:

a) 1 miejsce na 10 uzytkownikdéw obiektu sportowo-rekreacyjnego,
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b) 2 miejsca na 10 uzytkownikow terenow sportowo-rekreacyjnych,

¢) 1,2 miejsca na 10 miejsc w lokalu gastronomicznym,

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

e) 1 miejsce na 5 zatrudnionych w wyzej wymienionych obiektach i na wyzej wymienionych terenach,
) 1 miejsce na 1 mieszkanie w zabudowie zagrodowej,

g) 3 miejsca na 1 gospodarstwo agroturystyczne;

3) w ramach powierzchni  parkingow  wyliczonych  zgodnie z wskaznikami  ustalonymi
w pkt 2 konieczno$¢ zapewnienia miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kartg parkingowa w ilosci nie mniejszej niz:

a) 1 miejsce przy liczbie miejsc 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 miejsc;

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

§ 15. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

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

2) ustala si¢:

a) realizacje nowych sieci, urzadzen iobiektow infrastruktury technicznej, atakze przebudowe
i rozbudowg istniejacych, w tym prowadzenia sieci w kanatach zbiorczych,

b) zmiang przebiegu i parametrow sieci infrastruktury technicznej, o ile nie narusza to struktury danej
sieci 1 nie pogarsza warunkéw obstugi,

¢) realizacje inwestycji infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrgbnymi.
2. W zakresie zaopatrzenia w wodg:

1) ustala si¢ dostawe z sieci wodociagowej zasilanej z uje¢ zaopatrujacych miasto Ustron, potozonych
poza obszarem objetym planem;

2) ustala si¢ wyposazenie sieci wodociaggowej w urzadzenia przeciwpozarowe zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) dopuszcza si¢ pobor wody ze studni.
3. W zakresie odprowadzenia $ciekdéw:

1) nakazuje si¢ odprowadzenie $ciekdw komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnie lub
pompowo na oczyszczalni¢ Sciekow zlokalizowana poza obszarem objetym planem zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

2) dopuszcza si¢ gromadzenie Sciekow w szczelnych zbiornikach zlokalizowanych zgodnie z przepisami
odrebnymi z okresowym ich oproéznianiem.

4. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sig:

1) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z zanieczyszczonej powierzchni szczelnej do otwartego
lub zamknigtego systemu kanalizacji deszczowej lub do kanalizacji ogolnosptawnej zgodnie
z przepisami odrebnymi;

2) z pozostalych terenow do wdd i urzadzen wodnych.
5. W zakresie gromadzenia i usuwania odpadow ustala si¢:

1) usuwanie odpadow, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami gminnymi;
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2) wyposazenie terenow drog w urzadzenia do gromadzenia odpadow, dostosowane do technologii ich
WYywWozu;

3) lokalizowanie miejsc gromadzenia odpaddéw imagazynowania zgodnie z przepisami odrgbnymi,
z zapewnieniem dojazdu do ich obstugi.

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

7. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala si¢ mozliwo$¢ dostawy ciepla z indywidualnych lub grupowych
systemow grzewczych opartych o:

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

2) stosowanie systemow zasilanych energia elektryczna;
3) stosowanie systemow z zastosowaniem odnawialnych zrodetl energii zgodnie z przepisamia odrebnymi.

8. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna ustala si¢ zasilanie z sieci elektroenergetycznej niskiego
1 sredniego napigcia.

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

Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

§ 16. Nie ustala si¢ sposobow i terminow tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw
na obszarze objetym planem.

Stawki procentowe

§ 17. Dla terenéw w granicach obszaru objetego planem ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczaniu
oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokoS$ci
30 %.

Szczegolowe ustalenia oraz parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowanie terenéw

§ 18. 1. Wyznacza si¢ tereny o symbolach od 1UT do 14UT, dla ktorych ustala sig:
1) przeznaczenie - teren ustug turystyki, a w szczegolnosci:
a) domy wypoczynkowe,
b) domy wycieczkowe,
c) hotele;

2) przeznaczenie uzupetniajgce - ustugi zdrowia i pomocy spotecznej, a w szczegdlnosci domy opieki dla
0s0b starszych;

3) w ramach przeznaczen okre§lonych w pkt 1 i pkt 2 dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) ustug handlu i gastronomii pod warunkiem, ze beda czescia budynku ustug turystyki lub ushug
zdrowia, aich laczna powierzchnia nie bedzie wigksza niz 20 % powierzchni catkowitej budynku,
w ktorym bedg zlokalizowane,

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

e) zieleni urzadzonej i sezonowych ogrodkéw gastronomicznych,
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2.Dla terenéw wymienionych wust. 1 zakazuje si¢ lokalizacji wolnostojacych garazy ibudynkow
gospodarczych.

3. Ustala si¢ parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw o symbolach
UT:

1) geometria dachow - dachy ptaskie;
2) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej - 36 %;

3) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
- 30 %;

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

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

b) na terenie o symbolu SUT - 0,6,
¢) na terenie o symbolu 6UT - 0,4;
6) maksymalna wysoko$¢ budynkow i budowli:
a) tereny o symbolach od 1UT do 5UT - 14,0 m,
b) tereny o symbolach od 6UT do 14UT - 12,0 m.

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

1) budynki mieszkalne jednorodzinne w ramach indywidualnego gospodarstwa rolnego;
2) budynki inwentarskie i gospodarcze;
3) zabudowa agroturystyczna;
4) urzadzenia stuzace rekreacji i wypoczynkowi.
2. Dla terenu wymienionego w ust. 1 zakazuje si¢:
1) lokalizacji budynkéw niezwigzanych z zabudowa zagrodowa 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 dachow:
a) budynki o funkcji mieszkaniowej i ustugowej - dachy ptaskie lub spadziste,
b) budynki inwentarskie - dowolna;
2) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej - 40 %;

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

4) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy - 0,5;
5) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy - 0,01;
6) maksymalna wysoko$¢ budynkow i budowli:

a) budynki - 10,5 m,

b) budowle - 12,0 m.

§ 20. 1. Wyznacza si¢ teren o symbolu 1KR, dla ktérego ustala si¢ przeznaczenie - teren komunikacji drogowe;j
wewnetrznej;
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2.Dla terenu wymienionego w ust. 1 nakazuje si¢ wydzielenie zgodnie zrysunkiem planu w liniach
rozgraniczajacych o szeroko$ci w granicach od 13,5 m do 20,5 m.

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

§ 23. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 30dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Slaskiego.
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Zatgcznik nr 2 do uchwaty nr ....................

Rady Miasta Ustron
zdnia......ccoceeeenen. 2025 r
Rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu
USTALENIA
N | A . NIRUCHOMONCH | PROKTUPLANG | KOZSTINONIECIE kDU MIAST,
UWAGI “I/JP\I{,Z\();JIU TRESC UWAGI D%TF(\)(IE?Y NIERUCHOMOSCI, UWAGT
UWAGA KTOREJ DOTYCZY UWAGA UWAGA
UWAGA UWZGLEDNIONA | NIEUWZGLEDNIONA

Sktadajacy uwage wnioskuje o
1.Ustalenie dla terenéw o symbolach IRZM i 1RN przeznaczenia pod funkcje ustug
turystycznych (zabudowa pensjonatowa), z zachowaniem parametréw jak dla strefy SMP,
zgodnie z Uchwatg Nr XXXVII1/570/2022,
lub
2 .Poszerzenie strefy o symbolu SMP (teren zabudowy pensjonatowe;j, zgodnie z ideg Uwaga zostata uwzgledniona czgsciowo.
Uchwaty Nr XXXVIII/570/2022), na czeéci dziatki nr 2826/1 przeznaczonej w projekcie Przeznaczenie dziatki pod teren o symbolu MP (zabudowa pensjonatowa) naruszatoby
planu pod teren o symbolach IRZM i 1RZN. ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Celem proponowanej zmiany jest realizacja inwestycji turystycznej opartej na idei symbiozy Ustroﬁ,. co powodpwgioby uchylenie planu przez organ nadzoru Wojewody Slaskiego.
z natura oraz krajobrazem Ustronia. Teren o symbolu W studium dla dziatki ustalono przeznaczenie o symbolu R2 — obszary rolne, na ktérych

1 06.08.2025 1. Inwestycja ta bedzie wysokiej jakosci ustuga turystyczna w formie niskiej, rozproszonej 2826/1 IRZM i IRN mozliwa jest lokalizacja gospodarstw rolnych o powierzchni wigkszej niz $rednia
zabudowy wkomponowanej w naturalne uksztattowanie terenu, z maksymalnym wielko$¢ gospodarstwa rolnego w miescie. W przeznaczeniu tym nie dopuszczono
poszanowaniem istniejacej zieleni i topografii. mozliwosci lokalizacji zabudowy pensjonatowe;.
W inwestycji tej wykluczone beda masowe obickty wielokondygnacyjne oraz zabudowa Natomiast zmieniono przeznaczenie calego terenu na teren pod zabudowe zagrodows -
deweloperska. symbol terenu 1RZM oraz dopuszczono mozliwo$é realizacji dachow ptaskich i
W tres$ci uwagi podano szczegdtowe uzasadnienie, warto$ci wskaznikow urbanistycznych zmieniono wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy na poziomie 0,01.
oraz pokazano wizualizacj¢ inwestycji.
W przypadku, gdyby nie mogly by¢ zrealizowane wnioski z punktu 1 i 2, sktadajacy uwage
wnosi o ustalenie dla catego terenu przeznaczenia pod funkcje zabudowy zagrodowej
(zgodnie ze studium) oraz umozliwienie realizacji dachow ptaskich i spadzistych oraz
ustalenie wskaznika minimalnej intensywnos$ci zabudowy na poziomie 0,01.
Sktadajacy uwage wnosi o:
§ 9 pkt 2 — prosba o dopuszczenie nadbudowy istniejacych budynkow:
3.a. Dopuszcza si¢ rozbudowe poprzez nadbudowg na terenie o symbolu 9UT i 10UT o
dwie kondygnacje z zachowaniem formy i cech architektury zewnetrznej istniejacych
budynkéw. . :
§ 14 pkt 2, ppkt 2 — prosba o uwzglednienie wskaznika przy rozbudowie budynkow Tereny o Uwaga nie zostala uwzgledniona.
istniejacych:

2 07.08.2025r. | h) dlaJ ?)b};ektéw istniejacych na terenach UT przyjmuje si¢ istniejacg ilos¢ miejsc - §ymbolach oUT Pozostawipno wskazniki i p arametry' urbanistyczne w projekcie plapu bez Z.mian, w celu
postojowych, przy rozbudowie 1 miejsce na 100 m? pow. uzytkowej rozbudowy. 1 10UT oraz tereny ochrf)ny h1s.torycznych bry.l., gabg ry.t oW, ksz.tahu dachu oraz formy i wystroju C
§ 18 pkt 3, ppkt 2 i 4 — proba o zmiang wskaznikéw: od 6UT do 14UT architektonicznego elewacji zngjdujacth si¢ na terenach o symbolach UT obiektow
2) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki uznanych za dobra kultury wspétczesnej.
budowlanej — 45 %,
4) wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy — 1,2.
Pkt 6, ppkt b — prosba o zmiang wysokosci:
Tereny o symbolach od 6UT do 14UT — 19,5 m.
Sktadajacy uwage wnosi o:
§ 9 pkt 2 — prosba o dopuszczenie nadbudowy istniejacych budynkow:
3.a. Dopuszcza si¢ rozbudowe poprzez nadbudowg na terenie o symbolu 9UT i 10UT o
dwie kondygnacje z zachowaniem formy i cech architektury zewnetrznej istniejacych
budynkéw. . :
§ 14 pkt 2, ppkt 2 — prosba o uwzglednienie wskaznika przy rozbudowie budynkow Tereny o Uwaga nie zostala uwzgledniona.
istniejacych:

3 07.08.20251. | h) dlaJ a(!)b};ekt(’)w istniejacych na terenach UT przyjmuje si¢ istniejacg ilo$¢ miejsc - symbolach SUT Pozostawiono wskazniki i parametry urbanistyczne w projekcie planu bez zmian, w celu

postojowych, przy rozbudowie 1 miejsce na 100 m? pow. uzytkowej rozbudowy.

§ 18 pkt 3, ppkt 2 i 4 — prosba o zmiang wskaznikow:

2) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej — 45 %,

4) wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy — 1,2.

Pkt 6, ppkt b — prosba o zmiang wysokosci:

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

i 10UT oraz tereny
od 6UT do 14UT

ochrony historycznych bryl, gabarytow, ksztaltu dachu oraz formy i wystroju
architektonicznego elewacji znajdujgcych si¢ na terenach o symbolach UT obiektow
uznanych za dobra kultury wspolczesne;.
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Sktadajacy uwage wnosi o:
1 .Korekte btednych zapiséw w § 9 ust. 1 — nie istniejacy budynek jest pod adresem:

Wezasowa 88, a nie wezasowa 90. Uwaga zostata uwzgledniona czesciowo.
2 .Korekte btednych zapisow w § 9 ust. 3 — wymieniony tu przedzial powinien obejmowaé
zakres 7UT, 9UT, 10UT, a nie ,,7UT-9UT". Ad 1, 2 i 5 — Uwzgledniono zgodnie z trescig uwagi.
3.Zmiang zapisy § 18 ust. 3, pkt 6, lit. b okreslajacego minimalng wysoko$é budynkoéw i Ad 3 — Nie uwzgledniono. Pozostawiono wskaznik maksymalnej wysokosci zabudowy
budowli w terenach o symbolach 6UT-10UT na 13,0 m. dla terendow o symbolach 6UT-10UT w projekcie planu bez zmian, w celu ochrony

4 07.08.20251. | 4 Doprecyzowanie zapisu § 14 ust. 2, pkt 4 — w sposéb okreslajacy, czy dopuszezalne 50 4117/8 - historycznych bryt oraz gabarytow obiektow uznanych za dobra kultury wspotczesne.
miejsc parkingowych dotyczy dziatki budowlanej, czy poszczegdlnego parkingu na dzialce Ad 4 - Zapis § 14 ust. 2 pkt 4 projektu planu wynika z Ustawy z dnia 28 lipca 2005 . 0

lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony

uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych. Zgodnie z w/w ustawg liczba miejsc
parkingowych na parkingach naziemnych wynoszaca 50 miejsc dotyczy poszczegolnego
parkingu na dziatce budowlane;j.

budowlane;.

5.W § 14 ust. 2, pkt 1 — zapisano: ,,mozliwo$¢ realizacji parkingéw nadziemnych,
podziemnych oraz naziemnych, z kolei w § 18 ust. 1, pkt 3, lit. d wymienia si¢ tylko
parkingi naziemne i podziemne. Proponuje si¢ wprowadzenie w § 2 odpowiedniej definicji
,,parkingu nadziemnego” i ewentualne dopisanie tego rodzaju parkingu do zapisu w § 18
ust. 1, pkt 3.
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Zatgcznik nr 3 do uchwaty nr ....................

Rady Miasta Ustron

Rozstrzygniecia o sposobie 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 Ustron rozstrzyga o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru w Ustroniu Jaszowcu, w rejonie ulic Wczasowej, Turystycznej, Stromej, Skalica
i Rownica - etap 2, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz
zasad ich finansowania:

1. W zwiagzku zuchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasto nie poniesie
wydatkéw na inwestycje drogowe, bedace skutkiem ustalen planu miejscowego, dotyczace realizacji
nowych odcinkéw drog publicznych. Projekt planu nie wyznacza nowych drog publicznych, wiec wejscie
w zycie ustalen planu nie bedzie skutkowato dla gminy kosztami realizacji nowych elementéw uktadu
komunikacyjnego.

2. Miasto moze ponie$¢ wydatki zwiazane zbudowa infrastruktury technicznej (sie¢ wodociggowa
i kanalizacyjna). Wydatki te sg zalezne od rodzaju inwestycji, jakie bgda zrealizowane na obszarze
objetym planem, w zwigzku z czym, nie s3 mozliwe do oszacowania na etapie sporzadzania planu.
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Zatgcznik nr 4 do uchwaty nr ....................

Rady Miasta Ustron

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
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Uzasadnienie

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

Pierwszy etap tego planu uchwalony zostat uchwatg Rady Miasta Ustron Nr XXXVIII/570/2022 z dnia 26 maja
2022 r. ogtoszong w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Slagskiego z dnia 2 czerwca 2022 r. poz. 3785.

Projekt planu obejmujacy catos¢ obszaru (etap 11 etap 2) poddany byl opiniowaniu i uzgadnianiu w okresie
lipiec - sierpien 2020 r. Projekt uzyskal wtedy wymagane prawem opinie i uzgodnienia poza uzgodnieniem
Slaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Katowicach, ktéry nie uzgodnit projektu planu
w zwigzku z tym, ze w dniu 30.07.2020 r. (w trakcie sporzadzania projektu planu) wilaczyt zespoty domow
wczasowych istniejacych na obszarze objetym planem do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow.

W zwiagzku z tym, w celu ustalenia zasad i mozliwosci rozwoju dzielnicy Jaszowiec - wylaczono tereny, na
ktorych znajdowaly si¢ powyzsze zabytkowe zespoly z pierwszego etapu sporzadzania planu miejscowego.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przewazajaca czgs¢ obszaru
objetego projektem znajduje si¢ w obszarze UT polityki przestrzenne;.

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

- zachowaniu 1 uzupeieniu istniejacych zespolow zaplecza turystycznego miasta,
- modernizacji i zwigkszeniu programéw ustug turystycznych i bazy noclegowej miasta.
Poza obszarem UT w granicach obszaru objetego planem znajduje si¢ rowniez obszar polityki przestrzennej

R2 - ,,rolne”, na ktérych dopuszcza si¢ zabudowe zagrodowa.

Dla oceny zgodnosci projektu planu ze studium istotne s ustalenia studium dotyczace obszaru UT - ,ushug
turystyki”, dla ktérych dopuszcza si¢ lokalizacje domoéw noclegowych, wypoczynkowych i wycieczkowych,
hoteli oraz budynkéw zwigzanych zobstugg turystow, jak rowniez obiektow iurzadzen sportowo-
rekreacyjnych.

W miedzyczasie nastgpito w dniu 10 lutego 2022 r. uchylenie przez Wojewodzki Sad Administracyjny
w Gliwicach czynnosci Slaskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w Katowicach polegajacych na
wlaczeniu budynkéw do Wojewodzkiej Ewidencji Zabytkow Wojewodztwa Slaskiego. Wyroki te dotycza:

- wyrok sygn. akt [ISA/GI 432/21 - budynki przy ul. Strome;j 20, 18, 7, 5, 6, 2,
- wyrok sygn. akt IISA/GI 434/21 - budynki przy ul. Wczasowej 47, 49, 51, 88, 90,
- wyrok sygn. akt [ISA/G1 441/21 - budynki przy ul. Turystycznej 6, 7, 8, 10.

Oznacza to, ze powyzsze budynki aktualnie stanowig dobra kultury wspolczesnej inie sg wpisane do
Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow.

Zgodnie z obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa Slaskiego na obszarze
objetym planem znajduja si¢ budynki uznane za dobra kultury wspoélczesnej. Sg to wg wykazu w planie
wojewddztwa, oraz wykazu przekazanego w wnioskach do niniejszego projektu przez Regionalny Instytut
Kultury w Katowicach nastgpujace budynki:

- przy ulicy Wczasowej, Nr47 (DW ,,Dab”), Nr49 (DW ,,Gwarek™), 51 (DW ,Jawor”, Nr88i90 (DW
»Barbara”) oraz DW ,,Zaglebie”, przy czym budynek DW ,.Zaglebie” w czasie przeprowadzania inwentaryzacji
terenu juz nie istniat,

- przy ulicy Stromej Nr 2 (DW ,,Kolejarz”), Nr 5 (schronisko mtodziezowe ,,Wiecha”), Nr 6 (,,Mazowsze Medi
Spa”), Nr 7 (DW ,,Ondraszek™), Nr 18 (Uzdrowisko Centrum Aktywnego Seniora ,,JJuhas”, Nr 20 (apartamenty
,Relaks™),

- przy ul. Turystycznej 6 (DW ,,Globus”), Nr 7 (DW ,,Le$nik”), Nr 8 (DW ,,Montebello”), Nr 10 (DW ,,Dalia”).

Powyzsze domy wczasowe w Ustroniu Jaszowcu budowane w latach 60-tych XX wieku, wraz z uktadem
zatozenia architektoniczo-urbanistycznego dzielnicy Ustron Jaszowiec, uznane za dobro kultury wspoétczesne;j,
zaprojektowane zostaly w trzech typach:
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- ,,zabudowy gronowej” tworzonej przez DW Globus (dawny ,,Krokus”), DW ,,Montebello” (dawna ,,Sasanka”,
DW ,.Dalia”,

- ,,zabudowy liniowej” tworzonej przez DW ,Jawor”, DW ,,Gwarek”, DW, Barbara”, DW ,,Zaglebie”, DW
,»Dab”,

- ,,zabudowy punktowej” tworzonej przez DW ,Kolejarz”, DW ,,Mazowsze”, DW ,,Ondraszek”, DW ,,Juhas”,
DW ,,Wiecha” 1 DW ,,Relaks”.

W wnioskach do projektu planu Regionalny Instytut Kultury w Katowicach od 22 wrzes$nia 2023 .
funkcjonujacy pod nazwag Regionalny Instytut Kultury im. Wojciecha Korfantego przedstawit nastgpujace
wytyczne do projektu:

- zachowanie uktadu zatozenia,

- zakaz inwestycji kubaturowych naruszajacych integralno$¢ dziela architektoniczno-urbanistycznego,
prowadzacych do jego fragmentacji i degradacji,

- zachowanie powigzan widokowych i kompozycyjnych budynkéw z otaczajgcym krajobrazem,

- zachowanie wygladu zewngtrznego modernistycznej zabudowy, w tym: kubatury, ksztaltu dachu, uktadu
i ksztattu okien oraz innych otwordow, oktadzin elewacji, loggii, wykuszy, balkonéw, formy schodoéw, innych
detali architektonicznych,

- w przypadku budynkow juz przeksztatlconych, zaleca si¢ dazenie do odtworzenia w przysztosci pierwotnych
ksztattow i detali.

Nie wszystkie z powyzszych wytycznych zostaly zastosowane w projekcie planu, a jednym z kluczowych
problemow urbanistyczno-krajobrazowych dzielnicy bylo tworzenie przepisow dotyczacych ochrony
budynkéw uznanych za dobra kultury wspoétczesnej. Wynika to z faktu dokonanych juz zmian w wygladzie
i uktadzie budynkoéw, jak rowniez podjetych decyzji, ktore maja lub beda miaty skutek nieodwracalny, takich
jak:

- wyburzenie budynku DW ,,Zaglebie”,

- zmiana geometrii dachéw budynkéw w DW ,.Les$nik” i DW ,,Montebello”,
- zmiana elewacji 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 obowigzuje zaden plan miejscowy iw zwigzku ztym podjete zostaty
indywidualne decyzje o warunkach zabudowy lub prowadzone jest postgpowanie administracyjne
w nastepujacych sprawach:

- nadbudowa pi¢tra i rozbudowa budynku ,,Sasanka” oraz budowa basenu,

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

- budowa budynku zakwaterowania turystycznego przy DW ,Mazowsze”,

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

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

- rozbudowa, przebudowa i nadbudowa DW ,,Le$nik”,

- nadbudowa i rozbudowa DW ,,Kolejarz”.

Zarébwno w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa Slaskiego 2020+, jak iw Audycie
krajobrazowym wojewoddztwa $laskiego (2025), zawarte zostaly wskazania dotyczace dzielnicy wczasowej
Ustron Jaszowiec, do rozstrzygnigcia w planowaniu miejscowym. Wrynika to zpodejscia Zarzadu
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Wojewodztwa majacego na celu opracowanie obu tych dokumentdw z poszanowaniem zasad wladztwa
planistycznego oraz kluczowej roli samorzadéw lokalnych w procesie ksztalttowania polityki przestrzenne;.

W Planie zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa S§laskiego 2020+ ustalono katalog obiektow
uznanych za dobra kultury wspoétczesnej (Aneks nr 4, str. 123—124) oraz ustalono zasady zagospodarowania
przestrzennego w obszarach funkcjonalnych. Dla ,,obszaru funkcjonalnego krajobrazéw kulturowych” (str. 93),
takiego jak dzielnica wczasowa Ustron Jaszowiec, przyjeto miedzy innymi, nastgpujacg zasade
zagospodarowania: ,,ochrona dobr przed degradacja poprzez zapisy w gminnych dokumentach planistycznych
(zgodnie z aneksem nr 4). Jak ponadto wskazano w celach polityki przestrzennej wojewddztwa, podejscie do
tego problemu ,,nie ogranicza si¢ wylacznie do zachowania krajobrazéw odziedziczonych z przeszlosci
i zapobiegania niepozadanym ich zmianom (ochrona bierna), ale na wywolywaniu zmian
przeksztalcajacych (ochrona czynna), ktore oprdécz zachowania stanu istniejacego obejmuja rowniez jego
tworcze wzbogacenie i tym samym powiekszenie krajobrazu kulturowego, ktéry jest integralna cze$cia
Srodowiska naturalnego i przeksztalconego” (cel nr 3 - Przestrzen, str. 77).

W Audycie krajobrazowym wojewddztwa $laskiego (2025), zidentyfikowano krajobrazy wystepujace na terenie
wojewoOdztwa, wtym wskazano 184 ,krajobrazy priorytetowe”, definiowane jako ,,szczegodlnie cenne dla
spoteczenstwa ze wzgledu na swoje wartoSci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne,
urbanistyczne i ruralistyczne lub estetyczno widokowe, ijako takie, wymagajace zachowania lub okreslenia
zasad 1 warunkow ich ksztattowania. Audyt krajobrazowy wskazuje Ustron Jaszowiec jako ,,0bszar poza
krajobrazem priorytetowym” (str. 105, tabela 8), chociaz ,cenny obszar kulturowy” (ewentualnie do
ustanowienia decyzjg samorzadowg parku kulturowego, jako jednej z form ochrony krajobrazu kulturowego
i zabytkow, po wykonaniu poglebionych analiz architektoniczno-krajobrazowych przed opracowaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego).

Biorac powyzsze pod uwage, w przedkladanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zaproponowano zapisanie takich regulacji, ktoére pozwolg na kontrolowane zmiany
i przeksztalcenia budynkow uznanych za dobra kultury wspolczesnej, jak i krajobrazu obszaru dzielnicy Ustron
Jaszowiec.

Regulacje te powinny prowadzi¢ do zachowania iochrony warto$ci historycznych tych obiektow,
z jednoczesnym umozliwieniem rozbudowy imodernizacji w celu wykorzystania ich jako wspolczesne,
spetniajace wysokie standardy obiekty zwigzane z ustugami turystycznymi i ustugami zdrowia.

W/w regulacje zawarto w § 9 oraz § 13 ust. 2 projektu planu miejscowego. Ograniczenia, o ktérych mowa
w § 13 ust. 2 wynikaja z konieczno$ci ochrony kameralnej skali poszczegolnych budynkéw w podziale na ich
wystepowania w typie ,,punktowcow” na terenach o symbolach od 1UT do 5UT, ,liniowcow” na terenach
o symbolach od 6UT do 10UT i ,,gronowcdéw” na terenach o symbolach od 11UT do 14UT.

W projekcie umieszczono zapisy szczegdlne ograniczajace lub wykluczajace mozliwosci przeksztalcen, ktore
zagrazatyby wartosciom uzdrowiska. Zabroniono lokalizacji obiektow obstugi pojazdow samochodowych
(w tym szczegolnie stacji paliw) oraz ograniczono mozliwosci prowadzenia produkcji rolnej. W projekcie
dopuszczono w zabudowie zagrodowej obiekty hodowli zwierzat na skale nie wicksza niz 2 DJP (DJP - duze
jednostki przeliczenia inwentarza), co umozliwia hodowle o 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 wptynie na pogorszenie wartosci obszaru uzdrowiska.

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

- zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, poprzez zebranie wnioskéw do projektu
planu, wytozenia projektu do publicznego wgladu, zebranie i rozpatrzenie uwag, jakie wptyngty do projektu,

- zachowania jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez ogloszenia i obwieszczenia o istotnych
elementach procedury sporzadzenia projektu oraz zorganizowanie dyskusji publicznej nad rozwigzaniami
projektow,

b) stwierdza si¢, ze ustalajagc przeznaczenia terenow i okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenow wazono interes publiczny i interesy prywatne, zmierzajgc do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenéw jak i zmian w zakresie 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 Ustron, ktora
stanowi zalacznik do uchwaty Nr LX/812/2024 Rady Miasta Ustron z dnia 27 marca 2024 r. w sprawie oceny
aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron oraz
miejscowych plandw 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 2 zostal wystany do zaopiniowania przez Gminng Komisje Urbanistyczno-
Architektoniczng oraz Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, a takze do organdw i instytucji, ktore zostaty
wprowadzone zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Po uzyskaniu opinii i uzgodnien projekt planu - etap 2 zostal wytozony do publicznego wgladu. Wptynety 4
uwagi. 2 uwagi nie zostaly uwzglednione, natomiast 2 zostaly uwzglednione czg¢sciowo przez Burmistrza
Ustronia.
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