Uzasadnienie, o ktérym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2 2024r. poz. 1130 z pdin.
zm.} do zintegrowanego planu inwéstycyjnego dla obszaru potoionego przy ul. Prusa 5
w Golasowicach, obejmujacego fragment dziatki ewidencyjnej nr 229/50, obreb

Golasowice, o pow. ok. 0,43 ha.
Postawa prawna, formalna oraz opis rozwigzah zintegrowanego planu inwestycyjnego

Podstawa sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz cele planu

Podstawa sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, zwanego dalej ,planem”, ,ZPI”, jest.

art. 37 ea ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.
z 2024r. poz. 1130 z pdin. zm.) stanowiacy, iZ na whiosek inwestora ztozony za posrednictwem Wojta,
Rada Gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny, ktory jest szczegding forma planu
miejscowego.

Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestyc]i gléwnej oraz inwestycji uzupetniajgce],
a wejécie w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje utrate mocy ochowigzujacej plandw
miejscowych lub ich czeéci odnoszacych sig do terenu objgtego tym ZPL.

Zgodnie z art. 37 eb ust. 1 w/w ustawy, formg i tresé¢ ZP| okreéla art. 15 ist. 1 pkt 1 -3, art. 16 ust. 1
oraz art. 16 ust. 2 ustawy - projekt sporzadzono wedtug wytycznych Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologi'! z dnia 17 grudnia 2021r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Granice ZP| okreélono poprzez wskazanie obszaru do realizacji inwestycji giéwnej oraz inwestycji
uzupetniajacej na obszarze o facznej powierzchni ok. 0,43 ha.

Obszar objety ZPI potozony jest w potudniowej czgéci Gminy Pawlowice, w sotectwie Golasowice, przy
ul. Prusa 5 w Golasowicach,

Granice ZPI zostaty okreélone na rysunku stanowiacym zatacznik nr 1 do uchwaty.

W projekcie ZP! dia obszaru przy ul. Prusa 5 w Golasowicach inwestycje gidwna stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, a inwestycje uzupetniajacg budowa lub przebudowa sieci uzbrojenia
terenu w rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne | kartograficzne
{Dz. U,z 2024 r. poz. 1151 z péin, zm.)

Celem zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru przy ul. Prusa 5 w Golasowicach jest
zapewnienie warunkéw formalnych dia realizacji inwestycji gtéwnej w postaci zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinne] oraz inwestycji uzupeiniajgcej w postaci budowy lub przebudowy sieci
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ojenia terenu., dostosowanych do charakteru przylegtych terendw z okresleniem precyzyjnych
Inkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. |

skt ZP| dotyczy zmiany przeznaczenia céeéci dziatki ewidencyjnej oznaczonej nr 229/50 potozonej
ul. Prusa w Golasowicach, obreb Golasowice.

iarem Whioskodawcy jest powiekszenie obecnego, istniejgcego na czesci dziatki nr 229/50
zonej przy ul. Prusa 5 w Golasowicach obszaru zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej —

ecnej powierzchni okoto 0,21 ha do okotfo 0,43 ha (zwigkszenie o okoto 0,22 ha).

Rysunek 1 - Granica ZP!

rarunkowania determinujgce rozwigzania planistyczne

rar objety ZP1 zlokalizowany jest w Gminie Pawtowice - w Sotectwie Golasowice przy ul. Prusa 5.
rar ZP| objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwaty
L11/472/2014 Rady Gminy Pawlowice z dnia 23 wrzeénia 2014r. w sprawie miejscowego planu
ispodarowania przestrzennego dla sotectwa Golasowice w Gminie Pawtowice.

Inie z w/w uchwatg, dla obszaru ZPI ustalono nastepujgce przeznaczenia terendw:

SMN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej




Rysunel 2 - Granico ZPl o ohowigzujgcy MPZP

iast zgodnie z uchwaty nr 1X/72/2015 Rady Gminy Pawlowice z dnia 23 czerwca 2015 r.

wie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy

vice, dla obszaru ZP! ustalono przeznaczenie:

- mieszkaniowe jednorodzinne.
AT S

flysunek 3 - Granica ZPl o chowigzujgce Studium




3. Powigzania zewnetrzne | komunikacyjne

Uktad komunikacyjny stanowigcy obstuge projektowanego terenu 1MN bazuje na ukfadzie
komunikacyjnym zlokalizowanym poza granicami obszaru ZPl. Gtéwne powigzanie obszaru ZPI
z otoczeniem zwigzane jest z ulicg Prusa w Golasowicach (droga gmina publiczna) oraz droga boczng
od ulicy Prusa w Golasowicach zlokalizowang na dziatkach ewidencyjnych nr 66, obreb Gotasowice
oraz nr 254, obreb Golasowice.

Dodatkowo projekt ZPl zaktada mozliwosé wyznaczenia oraz wydzielenia drég wewnetrznych
na terenie ZPl celem optymalnego skomunikowania przyszie] zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

Poza w/w obstuga kormunikacying nalezy wskazaé, iz obszar ZP} znajduje sie w odlegioéci ok. 300
metréw od drogi wojewdédzkief nr 938,

W niedalekiej odlegtosci od terenu ZP) znajdujg sie przystanki komunikacji publicznej {autobusowe;j):
* 2 przystanki zlokalizowane w odlegtosci ok. 300 metréw od obszaru ZP1 - przy drodze wojewddzkiej
nr 938 w rejonie skrzyzowania z ul. Prusa oraz ul, Reymonta w Golasowicach

* 1 przystanek zlokalizowany w odlegtoici ok. 150 metréw od obszaru ZPl ~ przy ul. Prusa
w Golasowicach |

W/w obstuga komunikacyjna oraz istniejaca komunikacja publiczna jest wystarczajaca do obstugi

planowanej nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
4, Aktuaine zagospodarowanie terenu

Obszar ZP| jest w czesci terenem zabudowanym i zainwestowanym. Na terenie ZPI istnieje:
e Budynek mieézkalny jednorodzinny
¢ Budynek garazu jednostanowiskowego wraz z czescig gospodarcza
* Budynek stodoty
W pozostalym zakresie teren ZPl stanowi sad owocowy, ogréd warzywny oraz trawnik wraz

z kwietnikami.
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5. Ohowiazujgce ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obszarze ZPI

Obszar ZPI objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwata
nr XLII/472/2014 Rady Gminy Pawfowice z dnia 23 wrzednia 2014r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla sofectwa Golasowice w Gminie Pawtowice. |

Zgodnie z w/w uchwatg, dla obszaru ZP| ustalono nastgpujace przeznaczenia terendw:

e 28MN ~ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne]

e 11R —tereny roinicze

Dla terenu okredlonego jako 28MN — terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
L1} Ustala sie przeznoczenie terendw pod zabudowe mieszkaniowq fednorodzinng, wraz
z towarzyszgcym zagospodarowaniem, uZytkowaniem | sytuowaniem obiektéw na jej potrzeby;

2) Dopuszcza si¢ przeznaczenie terendw obejmujgce zabudowe:

a) ustugowq towarzyszgeg zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej w formie budynkéw i lokali
ustugowych zwigzanych z wykonywaniem pracy w biurze, gabinecie, pracowni, warsztacie oraz

z handlem, z zastrzezeniem ust. 2 pkt 5) lit. a) oraz ust. 3 pkt 1),

b) agroturystycznq i rekreacyjng w formie budynkéw rekreacji indywidualne] z zastrzezeniem ust. 2
pkt 5) lit. b),

c) zagrodowq na potrzeby istniejgcych gospodarstw roinych.

2, Zasady ksztaftowania zabudowy | wskoZniki zagospodarowania terenéw:

1) Maksymalny i minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy, rozumiany jako stosunek powierzchni
catkowitej wszystkich budynkow do powierzchni dziatki budowlanej — nie mniej niz 0,02 i nie wigcej
niz 0,7;

2} Maksymalny udzial procentowy catkowitej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej — nie wigcef niz 35%;

3) Minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej — nie mnigj niz 45%;

4) Maksymalna wysokosé zabudowy — nie wiecej niz 12m, z zastrzezeniem § 11 ust. 2 pkt 2\

5} Gabaryty obiektow:

a) budynek ustugowy mose zajmowac powierzchnie zabudowy nie wigkszq niz 150m?

b) budynek rekreacji indywidualnej moze zajmowa¢ powierzchnie zobudowy nie wigkszq niz 50m?

¢) geometria dachéw - dopuszcza sie dachy o kqcie nachylenia nie wigkszym niz 45°;

6) Linie zabudowy:

a) ustala sie linie zabudowy nieprzekraczalne, w parametrach oraz w migjscach okreslonych przez

zasieqg wyznaczony ng rysunku planu, przy uwzglednieniu ustalert § 4 pkt 2,
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ypuszcza sie roboty budowlane w zakresie istniejgcych budynkéw lub ich czedci zfokalizowanych
szarze miedzy linig zabudowy nieprzekraczalng o linig rozgraniczajgcg dany teren z wyjgtkiem
udowy budynku w sposob przekraczajacy linie zabudowy;

inimalna liczba miejsc do parkowania i sposob ich realizacji - w obrebie dziatki budowlanej, dia
of zabudowy i zmiany sposobu uZytkowania, ustala sie realizacie naziemnych lub garazowych
ic do parkowania w ilosci nie mnliejszef niz:

miefsca na budynek mieszkalny jednorodzinny,

migjsca na budynek usfugowy,

nigjsce na lokal ustugowy w budynku mieszkalnym jednorodzinnym,

niejsce na budynek rekreacji indywiduainej,

inimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniejsza niz 600m?:

krycie i koforystyka dachow budynkdw - w przypadku dachéw o kqcie nachylenie w przedziale od
do 45° naleiy stosowad dachdéwke ceramiczng lub betonowq albo blache dachéwkowg,
fcieniach koloru: brgzowego, czerwonego, czarnego, grafitowego lub szarego, dopuszcza sie
wanie gontu.

:zegdlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu terendw 28MN :

" zakresie dopuszczonef zabudowy ustugowej zakazuje sie zagospodarowywania terenu poza
iem budynku w formie otwartych miejsc pracy rzemiesiniczej, wytwdrczej i naprawczej oraz

1zynowania i skfadowania, zwigzanych z dang dziotalnosciq gospodarczq.”

arenu okredlonego jako 11R — tereny rolnicze:

tala sie przeznaczenie terenu na potrzeby terenéw roinych;

puszcza sie przeznaczenie terenu obejmujace:

esienia,

vy powierzchniowe, w tym urzadzenia i obiekty hydrotechniczne.

jospodarowanie terenu na potrzeby agroturystyki, Sciezek pieszych, rowerowych i konnych;
izegbine warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu terenéw 1R - 31R:

tala sie zakaz zabudowy, z wyjatkiem realizacji ptyt do skiadowania obornika oraz szczelnych
nikdw na gnojowke lub gnojowice;

opuszcza sie roboty budowlane | ziemne zwigzane 2z utrzymaniem i remontem wod
arzchniowych, urzgdzen i obiektéw hydrotechnicznych oraz realizacjg drég wewnetrznych i
truktury technicznej;
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6. Opis rozwigzah wraz z uzasadnieniem

Ustalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego uwzgledniajg zasady polityki przestrzennej okreslone
w obowigzujgcym Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Pawlowice.

Zgodnie z zaswiadczeniem z dnia 24,02.2025r. Wéjta Gminy Pawtowice, dziatka nr 229/50, obreb
Golasowice zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
przyjetym Uchwatg Rady Gminy Pawfowice Nr XXV11/314/2009 z dnia 24 listopada 2009r zmienionym
uchwatg nr 1X/72/2015 Rady Gminy Pawtowice z dnia 23 czerwca 2015 r. w/w oznaczona jest
symbolami:

- M2’ 1z przeznaczeniem terendw pod: zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng, takie
7z towarzyszacymi usfugaml oraz zaktadami rzemiedlniczymi i produkcyjnymi o nieucigzliwym
oddziatywaniu na otoczenie, zabudowe wielorodzinng w zespotach zabudowy oraz rachowanie
istniejgce] zabudowy zagrodowej wraz z budynkami i urzgdzeniami stuzacymi prowadzeniu
dziatainoéci rolniczej, zabudowe rezydencjonalng- jako zabudowa jednorodzinna i dwurodzinna
zlokalizowana na duzych dziatkach wraz z domkiem goscinnym, miejscami sportu i rekreacji oraz
zatozeniami parkowymi, budynki uzytecznosci publicznej oraz budynki sakralne, obiekty towarzyszace
zabudowie jednorodzinnej jak: garaze dla samochodéw osobowych, budynki gospodarcze, maty
architekture, miejsca postojowe dla samochodéw osobowych, sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej | komunikacyjnej, zieler urzadzong i obiekty matej architektury.

- ,R2” co oznacza uprawy polowe, ogrodnicze i sadownicze, zachowanie istniejgcych siedlisk
gospodarstw rolnych z motzliwoscia ich modernizacji i rozbudowy, mozliwos¢ zachowania
i modernizacji istniejacej zabudowy, jej rozbudowy do 100% dotychczasowej kubatury oraz lokalizacji
nowych domdw jednorodzinnych w ramach istniejacego sledliska gospodarstwa rolnego oraz
w formie zabudowy uzupeiniajacej, zachowanie mozliwodci zabudowy terendw zgodnie
2 obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, drogi lokalne,
dojazdowe, gospodarcze i $ciezki rowerowe, zadrzewienia $rodpolne oraz mozliwosé zalesienia
i zadrzewienia gleb niskich bonitacji, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej. Turbiny i fermy
wiatrowe poza obszarem znajdujacym sie w odleglosci mniejsze] niz 20km od radaru
meteorologicznego na Gorze Ramza w gminie Czerwionka —Leszczyny lub wg uzgodnien z Instytutem
Meteorologii.

Obszar ZP| abejmuje czeéé dziatki nr 229/50 , obreb Golasowice, dla ktérej obowigzuje oznaczenie

‘M2,
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Natomiast pozostata czesé dzialki nr 229/50 , obreb Golasowice, dla ktorej obowiazuje oznaczenie

R2 nie jest objeta projektem zPI.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagespodarowania przestrzennego przyjetym Uchwaty Rady

Gminy Pawtowice Nr XXVII/314/2009 7 dnia 24 listopada 2009r zmienionym uchwatg nr 1X/72/2015
Rady Gminy Pawtowice z dnia 23 czerwea 2015 . okreéla nastepujace parametry dla ohszaréw
oznaczonych symbolem M2:
A Wskazniki zagospodarowania oraz uzytkowania terendw:
» Maksymalny wskaznik zabudowy:
- dla zabudowy jednorodzinnej — 30 %,
- dla zabudowy rezydencjonalnej — 20 %,
- dia zabudowy wielorodzinnej — 60 %,
* Minimalna powierzchnia terendw czynnych biologicznie:
- 40% terenu dziatki budowlanej dla zabudowy jednorodzinnej,
~ 50% terenu dziatki budowlanej dia zabudowy rezydencjonalnej,
- 60 % terenu wytaczonego 2 zabudowy wielorodzinnegj.
B. Zasady ksztattowania tadu przestrzennego:
* Maksymalna wysokosc¢ zabudowy:
- budynki jednorodzinne - 10,5 m,
- budynki zagrodowe | rezydencjonalne — 12,5 m,
- budynki wielorodzinne — 14,5 m.
* Powierzchnia catkowita lokalu ustugowego whudowanego w budynek jednorodzinny nie moze
przekraczaé 30% powierzchni catkowitej budynku,
¢ Kazdy teren przeznaczony do zabudowy musi mieé zapewniony dostep do drogi publicznej.
* Rozwéj zabudowy mieszkaniowej na nowo wyznaczonych terenach obejmujgcych powierzchnie
powyzej 1,0 ha (poza zabudowg w ciggach ulic) wymaga przyjecia zasad etapowania uruchamiania
nowych terenéw budowlanych, w spos6b  przeciwdziatajacy rozpraszaniv zabudowy, zgodnie
z zasadami ksztattowania tadu przestrzennego oraz z uwzglednieniem wymogu scalania i podziatu
nieruchomosci.
C. Zasady ochrony i ksztattowania $rodowiska:
* Minimalna odlegfoéé nowej zabudowy od granic jednostek:
~Z1~20m,
~Z2-10m,
~Z4-50 m.
. Ko_niecznoéé takiego zagospodarowania terenu, ktéra zapewni zgodnosé 2 obowigzujgcymi normami
w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu
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» Koniecznoéé dostosowania zagospodarowania terenu do obowigzujgcych

przepiséw dotyczacych ochrony zespotéw i obiektéw o wartosciach przyrbdniczych i kulturowych.
o Zakaz odzysku lub unieszkodliwiana odpadéw, a takze zakaz gromadzenia i

sktadowania odpadéw toksycznych, poza miejscami do tego celu wyznaczonymi.

» Ochrona zabudowy przed wptywami eksploatacii gérniczej powodujgcymi

zagrozenia dla jej stanu technicznego.

W projekcie ZPi wyznaczono tereny pod zabudowg i do zainwestowania:

1MN ~ teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

BILANS
Przeznaczenie Powierzchnia (ha)
IMN 0,43
SUMA : 0,43

W projekcie ZP! wyznaczono rowniei nieprzekraczalng linig zabudowy od strony ul. Prusa.

w Golasowicach, kt6rej przebieg jest zblizony do nieprzekraczalnej linii zabudowy wyznaczone]
w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjetym uchwatg
nr XLiI/472/2014 Rady Gminy Pawlowice z dnia 23 wrze$nia 2014r. w sprawie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla sofectwa Golasowice w Gminie Pawfowice.
Informacja ¢ zapewnieniu zgodnosci projekiu planu z ustaleniami Studium

Zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegélng forma planu miejscowego a tym samym, zgodnie
z art. 37 ust. 3 w zwigzku z art. 20 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024r. poz. 1130 z pdén. zm.) oraz w wigzku z art, 64
ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych ustaw (Dz. U. z 2023r. poz. 1688) ustalenia Studium sa wigzace dia organdw gminy
przy sporzadzaniu zintegrowanych planéw inwestycyjnych,

Zgodnos¢ niniejszego projektu z ustaleniami Studium zostata zapewniona poprzez zachowanie
zgodnosci rozwigzan planistycznych z zasadami i kierunkami tych rozwigzan okreslonym
w dokumencie Studium.

Poréwnanie ustalen Studium oraz projektu ZPI zostato dokonane w poniiszej tabeli:
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Studium uwarunkowan i Projekt Zintegrowanego planu

kierunkdw zagospodarowania | inwestycyjnego

przestrzennego

Przeznaczenie - M2~ m.in. zabudowa 1MN - teren zabudowy
mieszkaniowa mieszkaniowej
jednorodzinna jednorodzinne]

Wskainik zabudowy do 30 % - dla zabudowy ' do30%
jednorodzinnej

Powlerzchnia terendw min. 40 % - dla min. 40 %

biologicznie czynnych zabudowy

jednorodzinnej

Wysokosé¢ zabudowy do 10,5 m —~ budynki do 10,5 m dla budynkdw

jednorodzinne jednorodzinnych,

il. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o blanowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27

marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

W planowaniu przestrzennym uwzglednia sie przede wszystkim wymagania tadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby zréwnowazonego rozwoju,

Przyjete w projekcie ZPI rozwigzania wprowadzajg regulacje dotyczgce zasad ksztattowania howej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, na terenie juz zagospodarowanym jak i planowanym
do zagospodarowanla. Lokalizacje budynkéw ograniczono nieprzekraczalng linig zabudowy od strony
ul. Prusa w Golasowicach, a zapewnienie terenéw zielonych nastgpito poprzez wprowadzenie
minimalnej powlierzchni terendw biologicznie czynnych.

Charakter nowej zabudowy bedzie nawigzywat do istniejgcej sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a nowe zagospodarowanie bedzie stanowi¢ krok w kierunku wdrazania zmian

przestrzennych wynikajacych m.in. z obowigzujacego Studium.
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4. Potrzeby zréwnowaionego rozwoju (art. 1 ust. 2 pkt 1a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zatozenia ZP| s3 zgodne z pojeciem zréwnowazonego rozwoju okredlonym w art. 3 pkt 50 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 1. poz. 647).

Realizacja ZP1 spowoduje rozwd] spoteczno - gospodarczy, w kidrym proces zintegrowania dziatan
politycznych, gospodarczych i spotecznych nastapi z zachowaniem réwnowagi przyrodnicze] oraz
trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwoéci zaspokajania

podstawowych potrzeb poszczegéinych spotecznoéci lub obywateli zaréwno wspdtczesnego pokolenia,

jak i przysztych pokolen.

3. Walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym)

Zapisy ZPl majg na celu rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — obowigzujgce Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, zwigkszylo teren potencjalnie mozliwy
do przeznaczenia pod zabudowe na dziaice ewidencyinej nr 229/50 potozonej w Golasowicach,
w porownaniu do ocbowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
Sofectwa Golasowice,

Zapisy ZPl odno$nie m.in. formy i wielkosci zabudowy, gwarantujg zachowanie waloréw

krajobrazowych oraz architektonicznych, a realizacja ZP! stanowi racjionalny rozwd] objetego obszaru,

4, Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowanie wodami, ochrona gruntow rofnych i lesnych,
ochrona zt4z kopalin, zmniejszenia podatnosci na zmiany kiimatu (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 27

marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) |

Realizacja inwestycji okreslonej w ZPI tj. zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie spowoduje zmian
w zakresie gospodarowana wodami. W szczegdlnosci w dalszym ciggu wody roztopowe oraz opadowe

beda zagospodarowane na obszarze objetym ZPI. Ponadto nie nastapi zmiana stosunkéw wodnych oraz

nie wystapi negatywne oddziatywanie na nieruchomosci sasiednie. |

Na obszarze ZPI wystepujg grunty oznaczone jako:

o  BrRllia
» S-RHla
s R-lla
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Planowana w ZPI inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministréw 2z 10 wrzesnia 2019r.

w sprawie przedsiewzieé mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U.z 2018 poz. 1839 z pdin. _

zm.).

W tresci ZP) wskazano na istniejgce zfoza kopalin — zabudowa mieszkaniowe jednorodzinna nie wplynie
negatywnie na przedmictowe ztoza.

Uchwalenie ZPI i realizacja inwestycji w postacie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie wptynie

na zmiany klimatu,

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej (art. 1 ust.

2 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Na obszarze objetym ZP! nie wystepuja obiekty objete ochrong konserwatorskg — brak obiektéw
objetych ochrong na podstawie wpisu do rejestru zabytkéw lub ujetych w wojewddzkiej ewidencii
zabytkéw, gminnej ewidencji zabytkéw, stanowisk archeologicznych, a takie déb kultury

wspdtczesnej,

Wymagania ochreny zirowia i bezpieczerisiwa ludzi | mienia, a takie 0séb z szczegdlnymi potrzebami,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami (tj. Dz. U. z 2024r. poz. 1411) - (art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Biorgc pod uwage rodzaj planowane] Inwestycji, nie zachodzi konieczno$¢ ustalenia szczegétowych
wymagan w zakresie ochrony zdrowia i bezpieczefistwa ludzi | mienia oraz dla oséb z szczegdlnymi

potrzebami.

Walory ekonomiczne przestrzeni {art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym)

W przypadku uchwalenia ZPl, a nastepnie realizacji inwestycji w postacl zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, obszar ZPI zostanie optymalnie zagospodarowany, po to aby tworzyé funkcjonalng catosé
wraz z najblizszym otoczeniem.

Zostang wykorzystane istniejace sieci uzbrojenia terenu, ktdére w razie koniecznodci zostana

rozbudowane lub przebudowane przez Inwestora.
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8. Prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym)

Nieruchomod¢ objeta ZPI stanowi wspétwlasnodé Whioskodawcy. Na nieruchomoéci nie zostaty
ustanowione zadne ograniczone prawa rzeczowe, w tym stuzebnosci. Nieruchomodci nie stanowi
przedmiotu jakiegokolwiek sporu sadowego ani postgpowania egzekucyjnego.

Projekt ZPl nie narusza praw oséb trzecich, a planowane inwestycje nie bedy powodowaé

oddziatywania na nieruchomosci sasiednie.

9. Potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa Paristwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Wymagania w tym zakresie zostang ustalone/potwierdzone w wyniku skierowania projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego do uzgodnienia z Prezesem Urzgdu Lotnictwa Cywilnego,
Szefem Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szefem Agendji Bezpieczefistwa

Wewnetrznego oraz Szefem Agencji Wywiadu itp.

W przypadku koniecznosci wprowadzenia zmian w dokumentach ZPi, zmiany te zostang

wprowadzone.

10. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust, 2 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

| zagospodarowaniu przestrzennym)
Projekt ZP! nie narusza interesu publicznego.

11. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdinosci sieci szerokopasmowych {art,

1 ust. 2 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Nowe inwestycje bedg oparte na istniejacej infrastrukturze wymagajgce] rozbudowy (ub przebudowy

na zasadach wskazanych w ZPI. Na terenie objetym ZPl istniejg nastgpujgace czynne sieci:

»  Wodociggows,

* Kanalizacyjna,

* (Gazowa,

* Szerokopasmowa (internet)

* Energetyczna.
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W razie potrzeby rozbudowy/przebudowy sieci na potrzeby inwestycji dopuszczonej przez ZPI,

Whioskodawca zaktada poniesienie kosztdw z tym zwigzanych w catosci lub w czesci.

12. Zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej (art. 1 ust. 2 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca

2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Powyisze wymaganie zostanie spefnione poprzez umozliwienie uczestnictwa w konsultacjach

spotecznych.

13. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 ustawy z dnia 27

marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

W trakcie procedury ZP! sporzgdzana jest dokumentacja prac planistycznych ~ zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021r. w sprawie wymaganego
zakresu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego -- ZPl to szczegdlna forma planu
miejscowego,

Ponadto jawnos€ i przejrzystosc procedur planistycznych bedzie realizowana w sposéb wynikajacy

z przepisow ustawy regulujgcych przebieg procesu planistycznego.

14. Potrzeba zachowania odpowiednie]j ilosci i jakoéci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoéci {art. 1 ust. 2

pkt 13 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym)

Odpowiednia ilos€ i jakos¢ wody zostanle zapewniona z sieci wodociagowej, ktdra zostanie

rozbudowana lub przebudowana.

15. Potrzeba zapobiegania powainym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska {art. 1 ust. 2 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym)

Projekt ZPl nie przewiduje mozliwoéci realizacji zaktaddw o zwiekszonym lub duizym ryzyku

wystapienia powaznej awarli przemystowej.

16. Potrzeby zwiazane z ksztattowaniem rolnicze] przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcii roiniczei

(art. 1 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennymy}
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Projekt ZPI nie przewiduje realizacji rolniczej przestrzeni produkeyjnej i rozwoju produkcji rolniczej.
Projekt ZPI dotyczy czeéci dziatki nr 229/50 o pow. ok, 0,43 ha. W pozostatej czesci tj. nie objete]
projektem ZPI, dziatka nr 229/50 bgdzie przeznaczona pod tereny rolnicze zgodnie z obowigzujacym

miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Spetnienie wymogodw dotyczgcych wywaienia interesu publicznego i interesu prywatnego przy
ustalaniu przeznaczenia terendw w éwietle wnioskow, uwag, a takie analiz ekonomicznych,
Srodowiskowych i spofecznych (art. 1 ust, 3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym)

Celem ZP| jest przede wszystkim realizacja intereséw indywidualnych, przy czym interes indywiduainy
jest w omawianym przypadku w petni zgodny z interesem publicznym, Zapisy w projekcie ZPi tworzg

podstawe do realizacji intereséw prywatnych dbajgc réwnoczeénie o poszanowanie intereséw

publicznych.

Spetnienie wymogéw dotyczacych uwzglednienia przy sytuowaniu nowej zabudowy wymogéw
tadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
waloréw ekonomicznych przestrzeni {art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym)

Planowana zabudowa jednorodzinna bedzie bardzo dobrze skomunikowana, co zostato szczegotowo
okreslone w punkcie 1.3 niniejszego uzasadnienia (komunikacja publiczna oraz drogowa). ZPI
obejmuje obszar o w pefni wyksztatconej strukturze funkgjonaino - przestrzennej, Ponadto cechuje

sig bardzo dobrym dostepem do sieci uzbrojenia terenu odpowiednim do planowanej zabudowy.

Zgodnosc z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust, 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z datg uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust.
2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz 5poscb uwzglednienia

uniwersalnego projektowania

Zgodnie z uchwaty nr XLiI/419/2022 RADY GMINY PAWLOWICE z dnia 29 listopada 2022r, w sprawie
W sprawie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Pawlowice wraz 2z ocena
aktualnosci  studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego  oraz

obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ,,obqwiqzujace studium
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Vi

elementach jako dokument stanowiacy wytyczne do Sporzadzania  miejscowych planéw
Zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajgey strategiczne kierunki rozwoju gminy, oraz
uwarunkowania wynikajgce z prawa geologicznego I gbrniczego i wodnego” (Punkt 4.4 analizy).

Z powyiszego wynika, iz polityka przestrzenna w gminie Pawtowice zaktada powiekszenie terendw
mieszkaniowych m.in. na terenie objetym zpi.

Realizacja ZPi nie spowoduje rozproszenia zabudowy, co jest zgodne z zatycznikiem do uchwaty
nr V1/54/2015 7 dnia 24 marca 2015 r. Rady Gminy Pawtowice W sprawie przyjecia Strategii Rozwoju
Gminy Pawfowice do 2025 roku ,Pawtowice 2025,

Zgodnie z w/w Cpracowaniem, ,zwarta zahudowa pozwala na efektywniejsze wykorzystanie gruntéw
{(wigecej doméw, na mniefszaj powierzchni), a w dalsze] perspektywie wigze sig z nizszymi kosztami
funkcjonowania (np. rozbudowa sieci wodociagowej, cieptownicze| Czy kanalizacyjnej, utatwia
organizacjg komunikagji lokalnej, budowe oéwietlenia etc.)”.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budset Gminy.

Przedfozony projekt Zintegrowanego plany inwestycyjnego bedzie docelowo pozytywnie wpiywat na
finanse publiczne, w tym budzet gminy Pawlowice.

Naleiy zauwazyé, i precyzyine okrelenie wielkosci Czasu wystapienia skutkéw finansowych
uchwalenia zintegrowanego plany inwestycyjnego uwarunkowane jest wieloma czynnikami

wewngtrznymi i zewnetrznymi.

Poprzez czynniki wewngtrzne nalezy rozumieé treéé umowy urbanistycznej oraz dziatania samorzgdu
gminnego,
Natomiast poprzez czynniki zewnetrzne nalezy rozumieé kwestie gospodarcze decydujace m.in.

o mozliwosci finansowania inwestycji oraz kosztach zwigzanych z jej realizacjg.

Wphyw uchwalonego ZPI na finanse publiczne, w tym budset Gminy Pawtowice bedzie przejawiat sig
poprzez;

* wzrost wartosci nieruchomosci, co ma wptyw optate okreslong w art. 36 ust. 4 ustawy

0 planowaniu i Zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z powolfanym przepisem wleieli

W zwigzku z uchwaleniem plany migjscowego albo fego zmiang wartogé nieruchomosci

wzrosta, a wlasciciel jup uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé, wéjt, burmistrz albo

prezydent miasta pobierg Jjednorazowg opfate ustalong w tym plonie, okreslong w stosuniku

procentowym do wzrostu wartosci hieruchomosci, Optaty ta jest dochodem wiasnym gminy.

Wysokosc optaty nie mose b V€ wWyZsza niz 30 % wzrosty wartosci nieruchomosci”
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W projekcie ZPl stawke t3 ustalono na 20 %. Caly obszar ZPI obejmuje ok. 0,43 ha,

obowigzujgcy MPZP dla obszaru o pow. ok. 0,21 ha ustalit przeznaczenie pod tereny

zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej, a dla ok. 0,22 ha ustalit przeznaczenie pod tereny
rolnicze, '

Woerost wartoéci nieruchomoéci dotyczy¢ bedzie przede wszystkim czesci obszaru ZP! o pow.
0,22 ha, gdzie obowigzujgcy MPZP ustalit przeznaczenie pod tereny rolnicze.

Wobec powyiszego moina orientacyjnie przyjaé, iz dla tej czesci wzrost wartoéel
nieruchomosci nastapi z kwoty ok. 10 zi/m? do kwoty 100 zt/m? co przedstawia sie
nastepujaco:

10 zt/m? x 2200 m? = 22.000 zt

100 zi/m? x 2200 m? = 220.000 2t

Wazrost wartosci: 220.000 zt — 22.000 2zt = 198.000 2t

20 % z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomosci tj. 198.000 zt = 39.600 zt,

podatku od nieruchomodéci — nastgpi istotna zmiana na korzyéé finanséw publicznych w tym
budzetu Gminy Pawtowice w przypadku zagospodarowania terenu zgodnie z projektem ZPI
tj. planowang zabudowga mieszkaniow oraz ewentualng zabudowg ustugowa.

Na dziert sporzadzenia projektu ZPl, wysokos$¢ stawek podatku od nieruchomosc okresla
uchwata nr VI/46/2024 Rady Gminy Pawlowice z dnia 24 pasdziernika 2024r.

W przypadku realizacji zatozert ZPI, zastosowanie beda miaty przede wszystkim nastepujgce
stawki okreslone w w/w uchwale:

- od budynkéw lub ich czesci - mieszkalnych — 1,19 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,
realizacje przez Inwestora inwestycji uzupeniajacej, o ktdrej mowa w art, 2 ust. 5 a ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i pokryciu zwigzanych z tym kosztow,
Zgodnie z w/w przepisem przez »inwestycje uzupetniajgeq” ~ nalezy rozumieé inwestycje
w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu
W rozumieniu art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz. U. 2 2023 r. poz. 1752, 1615, 1688 i 1762), drég publicznych, linii kolejowych, obiektéw
infrastruktury publicznego transportu  zbiorowego, obiektéw dziatalnosci kulturainej,
obiektéw opieki nad dzieémi do fat 3, przedszkoli, szkdt, placéwek wsparcia dziennego,
placéwek opieki zdrowotne;, obiektow, w ktéryc_h prowadzona jest dziatalnos¢ z zakresu
pomocy spofecznej, obiektow stuzgcych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektéw
sportu i rekreacji, obszaréw zieleni publicznej, obiektéw budowlanych przeznaczonych na
dziotalnos¢ handiowg lub ustugowq —~ o ile stuzg obstudze in westycji gtownef”.
W przypadku omawianego projektu ZPpi inwestycja uzupetiajaca bedzie dotyczyta budowy

lub rozbudowy sieci uzbrojenia terenu, co bedzie docelowo stuzyé inwestycji gtéwnej.
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Orientacyjny koszt zwigzany z inwestycja uzupetniajgca: 30.000 zt.
Reasumujgc, wptyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy Pawtowice, bedzie pozytywny,

co przejawi sie w zwigkszeniu dochodéw 2 podatku od nieruchomodci oraz

z optaty z tytutu wzrostu wartoéel nieruchomosdel.
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