Uzasadnienie do Uchwaty Nr... /16
Rady Miasta Ledziny
z dnia............ 2016r.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat
sporzadzony na podstawie Uchwaty Nr XX/151/15 Rady Miasta Ledziny z dnia 14
grudnia 2015 r. w sprawie przystgpienia do zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie drogi krajowe;
S-1.

Granicami projektu zmiany planu zostat objety fragment obszaru obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w rejonie drogi krajowej S — 1 uchwalonego Uchwatg Nr XXXVIII/240/08 Rady Miasta
Ledziny z dnia 27 listopada 2008r.

Obszar projektu zmiany planu stanowi wkasnos¢ gminy Ledziny oraz osoby prawnej i
jest potozony na poétnoc od projektowanego wezta drogowego "Olszyce" na drodze
krajowej S - 1.

Budowa wezta "Olszyce" - wobec niepewnosci realizacji planowanej drogi
ekspresowej S - 1 - ma dla miasta ogromne znaczenie i na obecnym etapie rozwoju
miasta stanowi priorytet rozwojowy, z uwagi na zwiekszenie dostepnosci
komunikacyjnej miasta.

Sporzadzenie projektu zmiany planu polega m. in. na:

- zmianie przeznaczenia terenu lasu o pow. ok. 1,74 ha, bedgcego wtasnoscig osoby
prawnej, na teren obiektdw produkcyjnych, sktadow i magazynéw oraz zabudowy
ustugowej, w tym lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyze;j
2000 m?,

- ustaleniu mozliwosci realizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? na terenie 1PU w liniach rozgraniczajgcych w planie z 2008r.,

- dostosowaniu ustalen obowigzujgcego planu do aktualnych przepiséw ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

przy czym z uwagi na toczgce sie procedury administracyjne nalezy przyjg¢ za
wysoce prawdopodobne, iz na terenie 1PU zrealizowane zostanie centrum
dystrybucyjne.

W tym miejscu nalezy wspomnie¢ o toczacej sie procedurze uzyskiwania przez
Inwestora - w oparciu o ustalenia planu z 2008r. oraz w liniach rozgraniczajgcych
terenu 1PU wyznaczonych w planie z 2008r. - decyzji pozwolenie na budowe dla
inwestycji pn.: ,Budowa Centrum Dystrybucyjnego wraz =z infrastrukturg
towarzyszgcg oraz zapleczem biurowo - socjalnym w Ledzinach na dziatkach
ewidencyjnych 972/7, 970/7, 971/7, 5, 8, 9, 208/4, 416/4, 204/4, 417/4, 413/15,
415/16, 590/3, 587/17, 302/18, 584/20, 579/20, 575/15, 569/15, 572/15, 414/15,
412/15, 267/39, 306/13, 305/12 obreb Ledziny’.

Wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2- 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w projekcie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego zmiang planu zostaty
uwzglednione w nastepujgcy sposéb:

Art. 1 ust. 2

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz
walory architektoniczne i krajobrazowe

Pojecie tadu przestrzennego zdefiniowane jest w art. 2, pkt 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktora okresla je jako takie
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uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia

w uporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonailne,

spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

PowyZzsze wymagania uwzgledniono m.in. poprzez:

—okre$lenie parametrow i wskaznikow w dostosowaniu do rodzaju planowanej
zabudowy, w tym wymagan funkcjonalnych,

— ustalenie sposobu realizacji parkingéw i garazy,

—ustalenie potrzeb parkingowych w oparciu o minimalne wskazniki okreslajgce ilos¢
miejsc parkingowych dla poszczegdlnych rodzajow przedsiewzie¢ w celu
zapewnienia prawidiowej obstugi terendw oraz ustalenie wskaznikdw
parkingowych pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

—regulacje przeksztatcen struktury wtasnosci w przypadku scalenia i podziatu
nieruchomosci z okresleniem minimalnej powierzchni wydzielanej dziatki,
minimalnej szerokos$ci frontu dziatki oraz kgta potozenia granic w stosunku do
pasa drogowego;

2) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony

gruntéw rolnych i lesnych

Ustalono zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady

ksztattowania krajobrazu, m. in. poprzez:

—przyjecie wskaznika udziatu powierzchni biologicznie czynnej w wysokosci min.
10%,

—ustalenie zaopatrzenia w sieci infrastruktury technicznej, w tym w zakresie
odprowadzenia sciekow, odprowadzenia wdéd opadowych i roztopowych oraz
zaopatrzenia w ciepto poprzez dopuszczenie dostaw z indywidualnych zrodet
ciepta o efektywnosci energetycznej urzgdzen powyzej 85 % oraz odnawialnych
zrodet energii,

—eliminacje przeznaczen zwigzanych ze sktadowaniem odpadéw, a takze
gromadzeniem i przetwarzaniem odpadow,

—ustalenie zasad ochrony powietrza, Srodowiska gruntowo — wodnego oraz
powierzchni ziemi.

W obszarze opracowania zmiany planu wystepujg grunty lesne, dla ktérych uzyskano

zgode na przeznaczenia na cele nielesne zgodnie z Decyzjg Nr 772/TW/2016

Marszatka Wojewddztwa Slgskiego z dnia 20 kwietnia 2016r.

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

Ochrona débr kultury wymaga stosownej, przestrzennej koordynacji realizacji
réznych celow i zadan, a wiec takze wiasciwego zagospodarowania przestrzeni
sgsiadujgcych z obiektami lub terenami, ktére stanowig przedmiot ochrony, jako
dobra kultury.

W zakresie tego zagadnienia, w ustawie znajduje sie jedynie definicja débr kultury
wspotczesnej (art. 2, pkt 10), ktére okresla jako niebedgce zabytkami dobra kultury,
takie jak pomniki, miejsca pamieci, budynki, ich wnetrza i detale, zespoty budynkow,
zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedgce uznanym dorobkiem wspétczesnie
zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka wartos¢ artystyczna lub historyczna.

Pojecie zabytku okresla Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdow i opiece
nad zabytkami, ktora definiuje go jako nieruchomosc¢ lub rzecz ruchomg, ich czesci
lub zespoty, bedgce dzietem cziowieka lub zwigzane z jego dziatalnoscig
i stanowigce sSwiadectwo minionej epoki bgdz zdarzenia, ktorych zachowanie lezy
w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang wartos¢ historyczng, artystyczng
lub naukowg (art. 3, pkt 1).
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Na obszarze opracowania zmiany planu nie wystepujg zabytki, bgdz dobra kultury
wspotczesnej w mysl rozumienia ww. definicji.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze

potrzeby oséb niepetnosprawnych

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zmiana planu

zapewnia m.in. poprzez:

—prawidlowe powigzania ukfadu drogowego wraz z innymi terenami, tj.
skomunikowanie terenu produkcyjno - ustugowo - sktadowego z drogg krajowg
S - 1 poprzez planowany wezet drogowy "Olszyce" oraz ul. Zawiszy Czarnego,
co zapewnia m. in. prawidtowy dostep do terendw jednostkom ratowniczym,

—nakaz zapewnienia miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg w ilosci nie mniejszej niz okredlona w przepisach ustawy z dnia
21 marca 1985 r. o drogach publicznych;

5) walory ekonomiczne przestrzeni, poprzez:

—wysokie wskazniki zagospodarowania terenéw, podnoszgce efektywnosé
ekonomiczng przedsiewzie¢ lokalizowanych w obszarze zmiany planu i tym
samym zwiekszajgce atrakcyjnos¢ inwestycyjng obszaru,

—eliminacje mozliwosci lokalizowania przeznaczen degradujgcych przestrzen, co daje
korzystny wptyw na nieruchomosci pozostate;

6) prawo wilasnosci, poprzez:

—ograniczenie wprowadzania przeznaczen stanowigcych cele publiczne,

—podniesienie, w stosunku do stanu istniejgcego potencjalnej wartosci terendw,
poprzez korzystne dla wiascicieli rozwigzania planu, tj. zwiekszenie terendw
inwestycyjnych o 1,74 ha,;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

—W obszarze opracowania zmiany planu nie zachodzg uwarunkowania zwigzane
z potrzebami obronnosci i bezpieczehstwa panstwa,

—zgodnie z trescig pisma Nr 2642/16 z dnia 19 lipca 2016r. Wojewddzkiego Sztabu
Wojskowego: “Teren objety planem potozony jest poza strefami ochronnymi oraz
obszarem ograniczonego uzytkowania wyznaczonymi dla obiektow wojskowych i
nie jest terenem zamknietym. Planowana lokalizacja uzgadnianego projektu nie
rodzg potrzeby stosowania ograniczen wynikajgcych z konieczno$ci zapewnienia
warunkoéw do obrony terytorium Rzeczypospolitej Polskiej usankcjonowanych
Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 7 maja 2004 r. w sprawie
sposobu uwzgledniania w zagospodarowaniu przestrzennym potrzeb obronnosci
i bezpieczenstwa parnstwa. Przedstawione parametry obiektow budowlanych nie
stanowig przeszkody lotniczej w rozumieniu Rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 25 czerwca 2003 r. w sprawie sposobu zgtaszania i
oznakowania przeszkéd lotniczych. Z powyzszych wzgledow orzeczono jak w
sentencji postanowienia”.

8) potrzeby interesu publicznego, poprzez:
—znaczgce zwiekszenie oferty miejsc pracy,
—-znaczgce zwiekszenie wptywow do budzetu miasta;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci
sieci szerokopasmowych




Rozwigzania zmiany planu zabezpieczajg mozliwos¢ realizacji nowych potrzeb w tym
zakresie poprzez:

—ustalenie zaopatrzenia w wode, w tym w zakresie ochrony przeciwpozarowej
i przeciwdziatania nadzwyczajnym zagrozeniom,

—ustalenie odprowadzenia Sciekdw komunalnych poprzez sie¢ kanalizacji sanitarnej,

—ustalenie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych - dopuszczenie:
zagospodarowania wod opadowych lub roztopowych w granicy dziatki
budowlanej, odprowadzenia wod opadowych i roztopowych do wéd ptyngcych
z ewentualnym wykorzystaniem zbiornikdw retencyjnych,, odprowadzenia wod
opadowych i roztopowych poprzez sie¢ kanalizacji deszczowej,

—ustalenie zaopatrzenia w ciepto z indywidualnych zrodet ciepta o efektywnosci
energetycznej urzgdzen powyzej 85% oraz dopuszczenie dostaw z odnawialnych
zrodet energii oraz z urzgdzen zapewniajgcych dostawy ciepta w kogeneraciji,

—ustalenie zaopatrzenia w gaz - dostawy z sieci gazociggowej,

—ustalenie zaopatrzenia w energie elektryczng - dostawy z linii napowietrznych,
kablowych i urzgdzen elektroenergetycznych oraz dopuszczenie instalacji
fotowoltaicznych wytwarzajgcych energie o mocy przekraczajgcej 100 kW,
z zakazem realizacji turbin wiatrowych,

—ustalenie dostepu do sieci telekomunikacyjnej, poprzez rozbudowe istniejgcej sieci
i budowe nowych sieci i urzadzeh. w tym obiektow liniowych, obiektow
budowlanych lub urzadzen technicznych stuzacych bezprzewodowej tgcznosci
publicznej;

10) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego

Udziat spoteczenstwa w opracowaniu projektu zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w drogi krajowej S - 1 -

na obecnym etapie zagospodarowania zapewniony byt poprzez:

a) mozliwos¢ sktadania wnioskow do sporzgdzanego dokumentu, ktora zostata
zagwarantowana poprzez wymagane podanie do publicznej wiadomosci
ogtoszenia i obwieszczenia Burmistrza Miasta Ledziny o przystgpieniu do
sporzadzenia projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie drogi krajowej S - 1 wraz
z informacjg o mozliwosci sktadania wnioskéw: ogtoszenie prasowe: Gazeta
Wyborcza Nr 297.8630 z dnia 21 grudnia 2015 r., obwieszczenie: umieszczone
na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Ledziny w dniach od 21 grudnia 2015 r. do
25 stycznia 2016r. oraz na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Ledziny oraz w miejscach zwyczajowo przyjetych,

b) mozliwos¢ sktadania uwag do opracowywanego dokumentu wraz z prognozg
oddziatywania na Srodowisko, ktora =zostata zagwarantowana poprzez
wytozenie do publicznego wgladu przedmiotowego projektu w dniach od 22
sierpnia 2016 r. do 19 wrzesnia 2016 r. wraz z informacjg o mozliwosci
sktadania uwag z wyznaczonym terminem ich sktadania do 4 pazdziernika
2016r. oraz dacie dyskusji publicznej, ktora zostata wyznaczona na dzien 29
sierpnia 2016r. o godz. 16.00 w Urzedzie Miasta Ledziny.

Ogtoszenie ukazato sie w prasie — Gazeta Wyborcza Nr 188.8795 z dnia 12
sierpnia 2016r., na stronie internetowej Urzedu Miasta oraz w miejscach
zwyczajowo przyjetych;




11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura formalno - prawna sporzgdzenia projektu zmiany planu jest
przeprowadzana zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, natomiast na podstawie ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko przeprowadzana jest strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko.

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw
zaopatrzenia ludnosci.

W zmianie planu zostaty ustalone zasady w zakresie zaopatrzenia w wode, w tym
w zakresie ochrony przeciwpozarowej i przeciwdziatania nadzwyczajnym
zagrozeniom.

Projekt zmiany planu zostat przedstawiony do zaopiniowania przez gestora sieci
wodociggowej, tj. Rejonowe Przedsiebiorstwo Wodociggow i Kanalizacji w Tychach
Spotka Akcyjna.

Niezaleznie od powyzszego ustalenia zmiany planu dopuszczajg mozliwosc realizaciji

lokalnych uje¢ wad.

- art. 1, ust. 3: wazenie interesu publicznego i intereséw prywatnych, w tym
zglaszanych w postaci wnioskéw i uwag:

Ustosunkowujgc sie do ww. wymogow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym organ sporzgdzajgc projekt zmiany planu w petni zwazyt interes

publiczny i interes prywatny, w tym zgtaszane wnioski o zmiane przeznaczenia

terenu.

Organ wzigt réwniez pod uwage analizy ekonomiczne, w tym znaczgce zwiekszenie

oferty miejsc pracy oraz znaczgce zwiekszenie wptywdéw do budzetu miasta.

Budowa wezta ma dla miasta ogromne znaczenie i na obecnym etapie rozwoju mia-

sta stanowi priorytet rozwojowy, z uwagi na:

Dodatkowg korzyscig, znacznie podnoszgcg warunki i jakos¢ Zzycia mieszkancow,

bedzie realizacja przez Inwestora strategicznego, w zwigzku z inwestycjg planowang

na terenie objetym opracowaniem niniejszego projektu zmiany planu:

1. kablowej sieci energetycznej, ktéra stanowi¢ bedzie dodatkowe zrédto
zasilania miasta Ledziny,

2. sieci gazowej Sredniego cisnienia,

3. sieci wodociggowej, do ktérych przytgczone bedg budynki mieszkalne potozone
w rejonie ul. Gtogowej w Ledzinach.

- art. 1, ust. 4:

1.ksztaltowanie struktur przestrzennych, przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochtonnosci ukladu przestrzennego:

Obstuge komunikacyjng ksztattowanej struktury przestrzennej bedzie stanowit
planowany wezet drogowy "Olszyce" zapewniajgcy réwnoczesng mozliwosé
Zjazdu z drogi krajowej S -1 na ulice Zawiszy Czarnego z kierunkéw Tychy i Mysto-
wice, wjazdu na droge krajowg S1 z ul. Zawiszy Czarnego w kierunku miast  Ty-
chy i Mystowice, z pominieciem uktadu drog gminnych miasta Ledziny.



2.

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy
mieszkancom _maksymalne wykorzystanie publicznego transportu
zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

Z uwagi na przeznaczenie obszaru objetego opracowaniem projektu zmiany planu
na cele produkcyjno - ustugowo - sktadowe: nie dotyczy.

zapewhianie rozwiazan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow:

Przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow nie jest ustaleniami zmiany planu
ograniczane, a mozliwos¢ organizowania ruchu pieszego i rowerowego
poza terenem opracowania zmiany planu zagwarantowana jest przede wszystkim
w pasach drogowych terenow drog publicznych.

Dostepnosc¢ terenow objetych projektem zmiany planu zapewnia m. in. ul. Zawiszy

Czarnego, (potozona poza obszarem zmiany planu), planowana do rozbudowy
i przebudowy ze srodkoéw finansowych inwestora strategicznego, jako inwestycja
drogowa (droga powiatowa), przejmujgca ruch z wezta "Olszyce". Nalezy uznac, iz
parametry tej drogi po przebudowie zapewnig mozliwos¢ przemieszczania sie
rowerzystow i pieszych.

. dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy, na obszarach

o w peini wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w_granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dn. 29
sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéow
fizjograficznych (Dz.U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. nr 17, poz. 141),
w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy :

Przy planowaniu i lokalizowaniu nowej zabudowy uwzgledniono przede wszystkim
kierunki przeznaczenia i zagospodarowania przestrzennego okreslone w studium,
wyznaczone w oparciu 0 wyniki analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy dla
potrzeb zmiany studium dla obszaréw potozonych na pétnoc i potudnie od drogi
krajowej S -1 w rejonie ul. Zawiszy Czarnego w Ledzinach. Przedmiotowa analiza
w zakresie chtonnosci obszarbw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej wykazata brak mozliwosci lokalizowania w tych
terenach nowej zabudowy o charakterze produkcyjno - ustugowo - sktadowym.

W zwigzku z powyzszym, dla osiggniecia dynamizacji gospodarki miasta
celowym jest zagospodarowanie nowych terenow produkcyjno - ustugowych, oraz
kontynuacja przyjetych kierunkéw polityki przestrzennej w tym zakresie, czego
przejawem jest sporzgdzana zmiana obowigzujgcego planu, polegajgca na
utrzymaniu przeznaczenia terenu na cele produkcyjno - ustugowo - skladowe tym
bardziej, iz teren ten posiada lokalizacje moggcg korzysta¢ z waloru dobrej
dostepnosci do ponadlokalnych korytarzy komunikacyjnych.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg
uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Analiza okresowej oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

miasta Ledziny, przy uwzglednieniu rejestru decyzji o warunkach zabudowy

i inwestycji celu publicznego wydanych w latach 2004 + 2011 oraz rejestru
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wnioskdw o0 sporzgdzenie lub zmiane planu oraz zmiane studium ztozonych
w latach 2003 - 2010, zostata sporzadzona w kwietniu 2012r.

Miasto Ledziny posiada Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego sporzgdzone w roku 2002 r. — zgodnie z zasadami okreslonymi
w nieobowigzujgcej juz ustawie z 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.
W wyniku oceny aktualnosci studium stwierdzono brak zgodnosci jego zakresu
przedmiotowego oraz formy, w jakiej zostato opracowane z obecnymi wymogami
prawa i wyniku tej analizy zostata podjeta Uchwata Nr XXV1/197/12 Rady Miasta
Ledziny z dnia 27 wrzesnia 2012r. w sprawie stwierdzenia braku aktualnosci
studium. Jednoczesnie Rada Miasta Ledziny podjeta Uchwate Nr XXVI/198/12
Rady Miasta Ledziny z dnia 27 wrzesnia 2012 r. w sprawie przystgpienia do
zmiany "Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Ledziny".

Z uwagi na pilng potrzebe przyjecia kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
dla obszaréw potozonych na pétnoc i na potudnie od drogi krajowej S - 1, w rejonie
ul. Zawiszy Czarnego w Ledzinach, innych niz w obowigzujgcym studium, Radni
Miasta Ledziny podijeli Uchwate Nr XXII/170/16 z dnia 28 stycznia 2016r. w
sprawie przystgpienia do zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Ledziny dla ww. obszardw, a nastepnie
Uchwate Nr XX1X/216/16 z dnia 30 czerwca 2016r. w sprawie uchwalenia zmiany
studium dla przedmiotowych obszardw.

Obecnie procedowana zmiany planu jest odpowiedziag na wnioski o zmiane
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w rejonie drogi krajowej S — 1 uchwalonego Uchwatg Nr XXXVIII/240/08 Rady
Miasta Ledziny z dnia 27 listopada 2008r. majgcg na celu zmiane ustalen planu
w zwigzku z konkretyzacjg rozwigzah projektowych wezta "Olszyce", m. in.
polegajgcych na braku potrzeby etapowania inwestycji, zmniejszeniu powierzchni
terenu potrzebnego na realizacie wezta, ktora to powierzchnia moze byc¢
przeznaczona na cele inwestycyjne, jak réwniez opracowanej przez Inwestora
koncepcji planowanego zagospodarowania terenu na cele centrum
dystrybucyjnego. Planowane zagospodarowanie wymaga (z uwagi na
powierzchnie przedsiewziecia) spetnienia zaostrzonych wymogoéw ochrony
pozarowej, w tym realizacji drog pozarowych i zachowania wymaganych
odlegtosci zabudowy od uzytkow lesnych, co moze wigzacC sie z ewentualng,
fragmentaryczng wycinkg drzew.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Do projektu zmiany planu miejscowego opracowana zostata ,Prognoza skutkdéw
finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego” (marzec - lipiec 2016r.), w ktérej oszacowano mozliwe dochody,
jak i wydatki wynikajgce z ustaleh planu. Bilans szacowanych kosztow i wptywow
w okresie prognozowania (pierwszych 10 lat od wprowadzenia w zycie ustalen
miejscowego planu) jest wyjgtkowo korzystny dla budzetu gminy z uwagi na
dochody wynikajgce z pobrania jednorazowej optaty planistycznej z terenu
fragmentu lasu, przeznaczonego w procedowanej zmianie planu na cele
inwestycyjne, oraz wzrostu podatku od nieruchomosci.

Ww. Prognoza omawia zasadno$¢ ustalenia wysokosci stawki procentowej
stuzgcej naliczeniu jednorazowej opfaty planistycznej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem zmiany planu - wytgcznie dla terenu
oznaczonego na rysunku planu szrafurg, tj. dla fragmentu terenu oznaczonego
w planie z 2008r. symbolem 3ZL i przeznaczonego na las, a w aktualnie
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procedowanej zmianie planu posiadajgcego m. in. przeznaczenie: obiekty
produkcyjne, magazyny, bazy, sktady oraz zabudowa ustugowa, w tym lokalizacja
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2.

W tym miejscu nalezy m. in. przytoczy¢ nastepujgce informacje zawarte
w Prognozie:

"Baza danych WALOR Slgsk prowadzona aktualnie przez 157
rzeczoznawcoOw majgtkowych obejmuje obszarem monitorowania teren
wojewddztwa Slgskiego oraz czesciowo matopolskiego i dolno$lgskiego. Przyjete
przeznaczenia nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych wyrdzniajg w obrebie
przeznaczen komercyjnych nastepujgce szeroko rozumiane przeznaczenia: P-
tereny przemystowe, PU- tereny przemystowo — ustugowe oraz U — tereny
ustugowe. Tereny P i PU traktuje sie jako stosunkowo jednorodne, a w oznaczeniu
P mieszczg sie tereny produkcyjne, sktadowe i magazynowe. Dopiero w obrebie
przeznaczenia U wyrdznia sie ustugi dzielnicowe, ustugi centrotwdrcze i ustugi -
handel. Nie wchodzgc w szczegdty, przyjeta kwalifikacja oznacza, iz tereny
zakwalifikowane do okreSlonej grupy (przeznaczenia) nalezy traktowac jako
planistycznie podobne na zasadzie definicji nieruchomos$ci podobnej zawartej w
art. 4 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami (nalezy przez to rozumie¢
nieruchomosc, ktora jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot
wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, SpoSOb
korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej warto$c¢), a zatem ewentualne ich
zréznicowanie wartoSciowe nalezy wigzac z innymi cechami nieruchomosci ( np.
potozenie, otoczenie, skomunikowanie, wyposazenie w infrastrukture techniczng,
wielkoSc czy fizjografie ) niz przeznaczenie w MPZP cechowane jako np. potencjat
inwestycyjny. Przektadajgc powyzsze na realia sporzgdzonej Prognozy, nie
uznano za stosowne wskazywanie mozliwoSci uzyskania optaty planistycznej dla
terenow objetych w aktualnie obowigzujgcym MPZP zapisem PU oraz w projekcie
zmiany Planu rowniez zapisem PU wobec rynkowo ujmowanej identycznosci ich
przeznaczenia (rownocennosci). W powigzaniu z powyzszym dodatkowo nalezy
wskazacC na art. 37. ust. 4 ust. o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym,
w ktorym Ustawodawca zakreslit 5 letni okres na dochodzenie roszczenia z tytutu
opfaty planistycznej, a ten niewagtpliwie uptyngt, co oznacza, wobec rynkowej
identycznosci przeznaczen, niemozliwosc¢ jej uzyskania.

Roéwnoczesnie nalezy przypomniec, iz sporzgdzenie projektu zmiany planu
Jjest odpowiedzig na treS¢ ztozonych wnioskbw o zmiane planu i polega
w szczegolnoSci na zmianie przeznaczenia terenu lasu o pow. ok. 1,74 ha ( ZL ),
bedacego wifasnoscig Inwestora strategicznego, na tereny obiektow
produkcyjnych, skfadow | magazyndw oraz zabudowy ustugowej, w tym
lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 (PU)
oraz dostosowaniu ustalen obowigzujgcego planu do aktualnych przepisow
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z uwagi na toczgce sie procedury administracyjne nalezy przyja¢ za wysoce
prawdopodobne, iz na terenie 1PU zrealizowane zostanie centrum dystrybucyjne,
poniewaz w toczgcej sie procedurze uzyskiwania przez Inwestora (w oparciu
o ustalenia planu z 2008r. oraz w liniach rozgraniczajgcych terenu 1PU
wyznaczonych w planie z 2008r.) decyzji pozwolenia na budowe oraz decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach planowana jest realizacje przedsiewzigcia,
stosownie do Karty Informacyjnej Przedsiewziecia, pod nazwg: ,,Budowa Centrum
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Dystrybucyjnego wraz z infrastrukturg towarzyszgcg oraz zapleczem biurowo -
socjalnym w Ledzinach na dziatkach ewidencyjnych 972/7, 970/7, 971/7, 5, 8, 9,
208/4, 416/4, 204/4, 417/4, 413/15, 415/16, 590/3, 587/17, 302/18, 584/20,
579/20, 575/15, 569/15, 572/15, 414/15, 412/15, 267/39, 306/13, 305/12 obreb
Ledziny”

Dodatkowo Polska Grupa Gornicza sp. z 0.0. Oddziat KWK Ziemowit pismem
Z dnia 2 czerwca 2016r. ( znak pisma: L.dz. 43/MD/ZK/5225/149/1367/16 )
udzielita Inwestorowi ( dla jednostek planu: 1PU, 4KDS, 5KDZ w oparciu o
ustalenia obowigzujgcego planu z 2008r. - z uwagi na bezpieczenstwo
uzytkownikoéw hal oraz stosunkowo wysokie koszty zwigzane z zabezpieczeniem
obiektow na ewentualne oddziatywania planowanej eksploatacji gorniczej )
informacji o nastepujgcej tresci: W ztozu "Ziemowit" istniejg udokumentowane
zasoby bilansowe przemystowe, ktorych zagospodarowanie mogftoby szkodliwie
oddziatywac na planowang inwestycje. Ze wzgledu na charakter ustroju no$nego
projektowanych obiektow halowych, ich rozmiar oraz docelowe przeznaczenie
kopalnia zobowigzuje sie do ich ochrony poprzez ustanowienie w pokfadach
przeznaczonych do eksploatacji filarow ochronnych. W zwigzku z powyzszym
nalezy zaftozyc¢, iz wszystkie obiekty budowlane projektowane w granicach
obszaru podlegajgcego ochronie (zaznaczonego kolorem czerwonym na
zatgczniku mapowym w skali 1 : 5000), nie bedg poddane jakimkolwiek wptywom
dziatalnosci gorniczej KWK "Ziemowit" - bedg znajdowac sie w zasiegu "0"
kategorii terenu gorniczego. Ograniczenie zakresu eksploatacji gorniczej po
ustanowieniu filarow ochronnych spowoduje rowniez zmniejszenie wptywow
eksploatacji na wezet drogowy "Olszyce" - z Ill kategorii terenu gorniczego
(postanowienie Dyr. OUG K-ce KAT. 5120.12.2016 z dnia 8.02.2016r.) na I, I i lll
kategorie terenu gorniczego zgodnie z zatgcznikiem mapowym w skali 1 : 5 000.

Powyzsze fakty niezbicie potwierdzajg ciggtoS¢ zamierzenia inwestycyjnego
Inwestora strategicznego. Zakres toczgcego sie postepowania administracyjnego
jednoznacznie wskazuje, iz przedmiotowa inwestycja bedzie realizowana w
zakresie przeznaczenia PU z planu z 2008r., a Inwestor nie zamierza zmieniac jej
w kierunku centrum handlowego. Ponadto nawet pod rzgdami aktualnie
obowigzujgcego planu miejscowego analizowany teren mozna zainwestowac¢ w
kierunku zblizonym do centrum handlowego poprzez budowe kKilku obiektow o
powierzchni sprzedazy zblizonej do dopuszczanej, ale taka sytuacja nigdy nie byta
rozwazana i nadal nalezy uznac jg za mato prawdopodobng.

Roéwnoczesnie analiza rynku regionalnego ( wojewddztwa Slgskiego ) nie
potwierdza, aby analizowana lokalizacji miata potencjat inwestycyjny w kierunku
handlowym. W tym miejscy nalezy wskazac, iz rozktad centrow handlowych dla
aglomeracji Slgskiej praktycznie dobiegt konca i wigzat ich powstanie nie tylko z
potozeniem przy gtownych ciggach komunikacyjnych, ale przede wszystkim z
bliskoscig duzych skupisk IudnoSci (duzych miast), czego najlepszym
potwierdzeniem jest powstanie ostatniego duzego centrum handlowo -
produkcyjnego przy skrzyzowaniu autostrad A1 i A4 w bezposredniej bliskosci
Gliwic, Zabrza i Rudy Slgskiej, ktére tacznie posiadajg potencjat demograficzny na
poziomie okoto 509 tys. mieszkancow (dane z 2012r.) - potencjalni klienci,
pracownicy i inwestorzy.

Takiego potencjatu nie posiada lokalizacja ledzinska i rozwazanie wartoSci
nieruchomosci przez pryzmat wartoSci nieruchomosci handlowych (U) nie ma
zadnego uzasadnienia formalno-prawnego (postepowanie z zakresu prawa
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budowlanego o uzyskanie pozwolenia na budowe dla Centrum Dystrybucyjnego
frwa), ani rynkowego (analiza trendow rynku regionalnego w zakresie
powstawania centrow handlowych dla regionu $lgskiego).

Procedura formalno-prawna sporzadzenia ww. projektu zmiany planu zostata
przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, natomiast na podstawie ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z pdzn. zm.), przeprowadzana jest
strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko. W trybie art. 54, 57 i 58 ww.
ustawy, dla projektu zmiany planu miejscowego wystgpiono o opinie i uzgodnienia
do Regionalnego  Dyrektora  Ochrony  Srodowiska w  Katowicach
i Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Tychach, jak réwniez
0 pozostate obligatoryjne opinie i uzgodnienia zgodnie z art. 17 pkt 6 ww. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zakres rzeczowy ustalen niniejszej zmiany planu miejscowego wynika z art. 15

Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, w odniesieniu do kierunkdw rozwoju przestrzennego obszaru

planu oraz uwarunkowan wynikajacych ze stanu faktycznego.

W zwigzku z powyzszym w projekcie zmiany planu nie okreslono:

- zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw
kulturowych oraz débr kultury wspoétczesnej — ze wzgledu na brak zabytkow
i dobr kultury wspétczesnej w obszarze planu,

- wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych — ze
wzgledu na brak tego typu przestrzeni w obszarze planu,

- granic isposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajgcych
ochronie, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa - ze wzgledu na brak takich terenow lub
obszaréw w granicach planu oraz brak audytu krajobrazowego,

- sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenbw — ze wzgledu na brak potrzeby wyznaczania takich zasad
zagospodarowania.

Projekt zmiany planu byt przedmiotem posiedzenia Miejskiej Komisji
Urbanistyczno - Architektonicznej i uzyskat pozytywng opinie.

Obecnie projekt zmiany planu jest na etapie opiniowania i uzgadniania.

Zgodnie z obowigzujgcym trybem formalno-prawnym, po opiniowaniu
i uzgodnieniach, projekt zmiany planu wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko jest aktualnie wyktadany do publicznego wglgdu. W czasie wylozenia
do publicznego wglagdu przeprowadzona bedzie dyskusja publiczna nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie zmiany planu.

Rozwigzania projektu zmiany planu nie naruszajg ustalen obowigzujgcego

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Ledziny.
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	Granicami projektu zmiany planu został objęty fragment obszaru obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru położonego w rejonie drogi krajowej S – 1 uchwalonego Uchwałą Nr XXXVIII/240/08 Rady Miasta Lędziny z dnia 27 listopada 2008r.

