Uzasadnienie

Plan obejmuje caly obszar sotectwedixia w gminie Ndza.

Celem sporadzenia planu jest ustalenie zasad zabudowy i zag@spwania przestrzennego terenéw wsi na
okres perspektywiczny najbtizych 10-20 lat.

W ustalaniu powyszych zasad uwzglniono kierunki zagospodarowania atome w obowizujacym studium
uwarunkowa i kierunkéw zagospodarowania gminy.

W szczegobtowych przeznaczeniach terendw uydrgbno znacza ilos¢ wnioskow jakie wplyaty do Wojta
Gminy przed przyapieniem oraz po ogtoszeniu o przyseniu do sporadzenia planu.

Celem sporadzenia planu byto réwniedostosowanie dotychczas obemtijacych planéw do aktualnych
przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowanaegirzennym, w tym ¢ graficzry planu (rysunek
planu dla poszczegolnych nieruchaimip opracowano na aktualnych mapach zasadniczyskedi 1:2000.
Skala opracowania rysunku planu 1:2000 uzasadpestanaczg powierzchm obszaru olfego planem oraz
czytelngcia pozwalajca na jednoznaczne pogzianie tekstu z rysunkiem planu w tej skali.

W planie wyznaczono tereny dla ngmijacych rodzajow przeznaczenia podstawowego:

- dla zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej o sytabb MW,

- dla zabudowy mieszkaniowej o symbolach MN1 i MN2,

- dla zabudowy mieszkaniowo - ustugowej o symbolsith

- dla zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnodpwlanych i ogrodniczych o symbolach RM,

- dla obstugi produkcji w gospodarstwach rolnycbddmwlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwaghyleh
i rybackich o symbolach RU,

- dla zabudowy ustugowej o symbolach U,
- dla sportu i rekreacji o symbolach US,

- dla obiektéw produkcyjnych, skladéw i magazynoéwsgmbolach P i eksploatacji powierzchniowej
0 symbolu PE,

- dla ogrodéw przydomowych o symbolach ZM,

- dla rolnictwa o symbolach R, dla laséw o symbblagl, zieleni wysokiej, zadrzewiei zalesi@
o symbolach ZR, zieleni niskiej o symbolach ZN idygowierzchniowycBrodladowych WS,

- dla komunikacji drogowej, kolejowej oraz dla diii@w i urzadzei infrastruktury technicznej.

W procedurze spogdzania planu zapewniono udzial spolecstea w pracach nad jego ostatecznym
ksztattem.

W procedurze planu ztono 5 wnioskow, z ktérych 2 zostaly uwegdhione. Na etapie prac przeanalizowano
115 wnioskéw, ktore wphydy przed procedur sporadzania planu oraz 12 wnioskow, ktore wpiynpo
procedurze. Glownym postulatem bylo wyznaczenie yobw terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. 62 wnioski zostaly uwzdhione w catéci, 32 wnioski uwzgldniono czsciowo.
Nieuwzgkdnienie wnioskow wynikato zagenia do efektywnego gospodarowania przestizanisotectwie
oraz wyznaczenia nowych terendéw dla zabudowy w @paosaksymalnie wykorzystagy istniepce systemy
komunikaciji i infrastruktury.

Udziat spoteczistwa w pracach nad planem zapewnioegZie rownie poprzez wytaenie projektu planu do
publicznego wgidu, zorganizowanie dyskusji publicznej nad razaniami planu w trakcie tego wyienia
oraz zebranie i przeanalizowanie uwag do projektu.

Z projektem planu po przeprowadzeniu ustawowyclodagn i opiniowania mana lxdzie sg¢ zapozna na
stronie internetowej Uedu Gminy.

Podstawow zasad wyznaczania nowych terenébw do zabudowy bylo wyipele istniejcej struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy poprzez uzupeiriemabudowy istnigcej i wypelnienie przestrzeni

pomiedzy zespotami zabudowy istriegj.
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Zgodnie z kierunkami polityki przestrzennej obemvijacymi w studium uwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, rozwoj ukiaghdniczego gminy zaplanowano jako utrzymanie
istniejacej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, zabudowy zdgnej, ustug publicznych i komercyjnych oraz
wyznaczenie nowych obszaréw dla rozwoju ustug, datuy mieszkaniowej, produkcyjnej, sktadéw
i magazynow oraz terenow obstugi produkcji w gospetivach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz
gospodarstwachdaych i rybackich.

Faktyczny zakres wydatkéw bietu gminy uzaleniony jest od tempa realizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej oraz jej rozmieszczenigraestrzeni gminy.

Na obszarze objym planem nie wysgpuja grunty klas | - 1ll, w zwazku z tym nie bylo potrzeby spadzania
wniosku o0 zgod na zmiar przeznaczenia gruntow rolnych klasy | - Il naecelerolnicze.

Na etapie inwentaryzacji urbanistycznej, po przegzeniu analizy wydzielenia istraejych drég w liniach
rozgraniczajicych, w planie ustalono mlwos¢ zmniejszenia minimalnych szercgkd tych drog
w poréwnaniu z przepisami agmymi. Wynika to z trudnych uwarunkowaterenowych i istniacego
zainwestowania.

W zakresie zagadnmedotyczcych wystpowania terendw szczegoblnego zagria powodzi w planie
wyznaczono tereny obszaréw na ktérych prawdopodsebi® wysipienia powodzi jest wysokie drednie.
Sposéb zagospodarowania tych terenow wyrhdgezie zachowania przepisow z art. 88l i 40 ustavnawer
wodne Dz.U. z 2015 poz. 469.

W zakresie zagadniedotycacych wysgpowania terenéw zagronych osuwaniem sie mas ziemnych w planie
wyznaczono obszary w podziale na trzy kategorisuwiska, tereny zagrone ruchami masowymi ziemi oraz
tereny predysponowane do wysienia ruchéw masowych ziemi. W § 10 uchwaly zawastzczegodtowe
ustalenia dotycce zasad lokalizowania zabudowy na terenach zagrosuwiskowych. Dodatkowo nédg
bra¢ pod uwag, ze bez wzgidu na ustalenia planu zasady gpstvania przy wprowadzaniu zabudowy na
terenach zagrmnych ruchami masowymi ziemi okte Rozporzdzenie Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw
posadawiania obiektow budowlanych [Dz. U. 2012, .pd83]. Stwierdzenie odpowiedniej kategorii
geotechnicznej i wykonanie uszczegotawigrh bada zalery kazdorazowo od wykonania oceny konkretnego
przedsgwzigcia i rozpoznania warunkow gruntowych. Do hiadalicza st wykonanie badageotechnicznych

i dokumentacji geologiczno-ignierskiej, ktore okrda ewentualn mazliwo$¢é zabudowy.

Na obszarze opracowania planu istnieje czynny canertlokalizowany na terenie o symbolu 6U. Zgodnie
z Rozporzdzeniem Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 2&mnia 1959 r. w sprawie okétenia, jakie
tereny pod wzgiddem sanitarnym as odpowiednie na cmentarze (Dz. U. z dnia 16 wmise 1959 r.)
wyznaczono tereny w odlegid 50, 100 i 500 metrow od granic cmentarza. W &idwaly zawarto ustalenia
dotyczce zasad lokalizowania zabudowy na tych terenach.

Zgodnie z art. 95 ustawy Prawo geologiczne i gamina w planie przedstawiono udokumentowaneazito
kruszyw naturalnych ,Turze”. Nie wygiuja ztoza wegla kamiennego oraz obszary i tereny gornicze.

W planie ustalono stawki stace naliczaniu optat z tytutu wzrostu wastonieruchoméci w wysokaci 30%
dla terenébw o symbolacMW, MN1, MN2, MU, U, RM, RU, US, P i PE, a dla patatych terenéw 5%.
Ocena faktycznego wzrostu ich wadbuzaleniona jest od decyzji rzeczoznawcy atkpwego, ktory bdzie
wykonywat operat szacunkowy przy zbyciu danej rébnmdaci w okresie 5 lat od dnia, w ktérym plan
miejscowy stat si obowizujacy.

W uktadzie catego obszaru sotectweda obszar zurbanizowany i wskazany do urbaniphgjmowat kdzie
zgodnie z ustaleniami planu ngsfijace powierzchnie wedtug rodzajow przeznaczenia padsivego:

- terenyMW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 70lha,

- terenyMNL1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnejudapetnienia zabudowy istnigej —
131,55 ha,

- terenyMN2 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnejdiaej zabudowy — 6,24 ha,
- terenyU — tereny zabudowy ustugowej — 21,07 ha,
- terenyMU — tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej — 7538



- terenyUS - tereny sportu i rekreacji — 7,80 ha,
- terenyP - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadow i magaayn- 15,84 ha,

- tereny RU - tereny obslugi produkcji w gospodarstwach rolmytiodowlanych, ogrodniczych oraz
gospodarstwachdaych i rybackich — 9,20 ha,

- terenyPE - tereny eksploatacji powierzchniowej — 26,22 ha,

- tereny komunikacji kotowej §cznie) — 50,39 ha.

W planie ustalono granice obszaru wymagego rehabilitacji kolejki wskotorowej Gliwice — Racib6rz wraz
Z ukladem torow i budowlami #ynierskimi.



