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UCHWAŁA NR .................... 
RADY MIASTA JASTRZĘBIE-ZDRÓJ 

z dnia .................... 2021 r. 

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru położonego pomiędzy ulicą 
W. Reymonta a ulicą Okopową w Jastrzębiu-Zdroju oznaczonego symbolem P98 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 
gminnym (t.j. Dz.U. z 2020 poz.713 z późn.zm.) oraz art. 3 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z późn.zm.), po stwierdzeniu, 
że niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustaleń obowiązującego Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Jastrzębie-Zdrój, przyjętego Uchwałą Nr 
XXIX/615/2005 Rady Miasta Jastrzębie-Zdrój z dnia 24 lutego 2005 r. ze zmianą Nr IV/34/2006 z dnia 
28 grudnia 2006 r., rozstrzygając jednocześnie o sposobie rozpatrzenia uwag (załącznik nr 2 do uchwały) oraz 
o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej należących do zadań 
własnych gminy, oraz zasadach ich finansowania (załącznik nr 3 do uchwały), 

Rada Miasta Jastrzębie-Zdrój uchwala: 

§ 1. 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru położonego pomiędzy ulicą 
W. Reymonta a ulicą Okopową w Jastrzębiu-Zdroju oznaczony symbolem P98, zwany dalej “planem”, 
obejmuje obszar o powierzchni ok. 29,5 ha, w granicach oznaczonych graficznie na rysunku planu, określonych 
na podstawie uchwały nr XIX.137.2017 Rady Miasta Jastrzębie-Zdrój z dnia 28 września 2017 r. w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia planu. 

2. Integralnymi częściami uchwały są: 

1) załącznik nr 1 - rysunek planu w skali 1:1000; 

2) załącznik nr 2 - rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu; 

3) załącznik nr 3 - rozstrzygnięcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu 
infrastruktury technicznej należących do zadań własnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie 
z przepisami o finansach publicznych; 

4) załącznik nr 4 - dane przestrzenne o obiekcie. 

3. Na rysunku planu obowiązują następujące oznaczenia graficzne: 

1) granica planu miejscowego; 

2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania oraz symbole 
i barwne oznaczenia graficzne rozróżniające tereny; 

3) nieprzekraczalne linie zabudowy; 

4) granice terenów i obszarów podlegających ochronie: 

a) cały obszar planu znajduje się w granicach: 

- złoża węgla kamiennego „Jas-Mos 1”, 

- terenu górniczego „Jastrzębie III”, 

- obszaru górniczego „Jastrzębie III”, 

b) obszar osuwiska nieaktywnego – obszar osuwania się mas ziemnych. 

§ 2. Ilekroć w niniejszej uchwale jest mowa o: 

1) przeznaczeniu terenu – należy przez to rozumieć ustalony w planie rodzaj użytkowania w obrębie danego 
terenu wyznaczonego liniami rozgraniczającymi, a także rodzaj zabudowy dla terenów przeznaczonych pod 
zabudowę; przeznaczeniu terenu może towarzyszyć zagospodarowanie, użytkowanie i sytuowanie 
obiektów i urządzeń budowlanych z nim związanych, w tym garaży, budynków gospodarczych i wiat, o ile 
ustalenia planu nie stanowią inaczej, przy czym: 
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a) przeznaczenie podstawowe to przeznaczenie stanowiące przeważający udział w powierzchni 
nieruchomości lub działki budowlanej na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczającymi, a dla terenów 
przeznaczonych pod zabudowę także przeważający udział w powierzchni całkowitej budynków; 

b) przeznaczenie dopuszczalne to przeznaczenie stanowiące mniejszy, w stosunku do przeznaczenia 
podstawowego, udział w powierzchni nieruchomości lub działki budowlanej na terenie wyznaczonym 
liniami rozgraniczającymi, a dla terenów przeznaczonych pod zabudowę przeznaczenie dopuszczalne to 
przeznaczenie stanowiące mniejszy od przeznaczenia podstawowego, udział w powierzchni całkowitej 
budynków; 

2) zabudowie – należy przez to rozumieć budynek lub zespół, ogół budynków; 

3) zabudowie istniejącej – należy przez to rozumieć zabudowę o przeznaczeniu i gabarytach istniejących 
w granicach planu na dzień uchwalenia niniejszego planu oraz zabudowę wynikającą z decyzji 
obowiązujących na dzień uchwalenia planu w zakresie pozwolenia na budowę lub użytkowanie oraz 
odnoszących się do przyjętego zgłoszenia budowy lub wykonywania robót budowlanych; 

4) terenach przeznaczonych pod zabudowę - należy przez to rozumieć tereny, które ustaleniami planu 
przeznaczone są pod zabudowę lub w obrębie których ustalenia planu dopuszczają możliwość sytuowania 
budynków, oznaczone w planie symbolami literowymi: MN, MNU, MNR, MU; 

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy – należy przez to rozumieć linię odnoszącą się do najbliższej możliwej 
odległości sytuowania ścian zewnętrznych budynków w stosunku do linii rozgraniczającej teren na którym 
ustalona została nieprzekraczalna linia zabudowy, przy czym linia ta nie dotyczy budynków infrastruktury 
technicznej związanych z niezbędnym uzbrojeniem terenu oraz elementów wystających poza zewnętrzną 
ścianę budynku, takich jak: schody, pochylnie i windy zewnętrzne, balkony, okapy, zadaszenia i rynny; 

6) wskaźniku intensywności zabudowy – należy przez to rozumieć wskaźnik powierzchni całkowitej 
zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej; 

7) wskaźniku powierzchni zabudowy – należy przez to rozumieć udział procentowy powierzchni terenu 
zajętej pod zabudowę w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej; 

8) wskaźniku powierzchni biologicznie czynnej – należy przez to rozumieć udział procentowy powierzchni 
terenu biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej na terenach przeznaczonych 
pod zabudowę, a w przypadku innych terenów, w stosunku do powierzchni działki na danym terenie; 

9) wysokości zabudowy – należy przez to rozumieć wysokość budynku, o której mowa w § 6 rozporządzenia 
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie; 

10) wysokości budowli – należy przez to rozumieć wysokość odnoszącą się do budowli liczoną od poziomu 
terenu przy najniżej położonym miejscu usytuowania danej budowli do najwyżej wyniesionego elementu 
budowli; 

11) usługach nieuciążliwych – należy przez to rozumieć usługi prowadzone wyłącznie w budynkach, jako 
działalność, dla której nie stwierdza się, na podstawie przepisów odrębnych, potrzeby przeprowadzenia 
oceny oddziaływania przedsięwzięcia na środowisko lub taka ocena nie jest wymagana; 

12) uciążliwym użytkowaniu terenu – należy przez to rozumieć sposób wykorzystywania i zagospodarowania 
otwartego terenu powierzchni działki budowlanej, poza budynkiem lub inną budowlą, na potrzeby 
działalności gospodarczej lub rolniczej w formie: wykonywania pracy rzemieślniczej, wytwórczej 
i naprawczej; magazynowania i składowania materiałów, substancji, towarów i produktów; miejsc 
postojowych dla pojazdów i maszyn ciężarowych, budowlanych i rolniczych, z wyjątkiem pojazdów 
i maszyn rolniczych wykorzystywanych na potrzeby istniejącej zabudowy zagrodowej; 

13) zabudowie mieszkaniowo-usługowej – należy przez to rozumieć budynek lub budynki o udziale lokali 
użytkowych wykorzystywanych na potrzeby usług nie większym niż 50% powierzchni całkowitej budynku 
oraz o nie więcej niż 2 lokalach mieszkalnych; 

14) dachu płaskim – należy przez to rozumieć dach o kącie nachylenia jednej połaci dachowej lub dwóch 
i więcej połaci dachowych nie większym niż 11º; 

15) dachu spadowym – należy przez to rozumieć dach o kącie nachylenia jednej połaci dachowej lub dwóch 
i więcej połaci dachowych powyżej 11º lecz nie więcej niż 45º. 
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§ 3. W granicach obszaru objętego planem nie występują przesłanki, w szczególności obszary i obiekty, 
które wymagałyby określenia nakazów, zakazów, dopuszczeń i ograniczeń odnoszących się do: 

1) zasad ochrony krajobrazu oraz kształtowania krajobrazu; 

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych, oraz dóbr kultury 
współczesnej; 

3) granic i sposobów zagospodarowania obszarów szczególnego zagrożenia powodzią i krajobrazów 
priorytetowych; 

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenu. 

§ 4. 1. Ustala się tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania, wydzielone na 
rysunku planu liniami rozgraniczającymi wraz z wyróżniającymi symbolami (literami i numerami - o ile 
występuje więcej niż jeden teren o tym samym przeznaczeniu) i barwnymi oznaczeniami graficznymi: 

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolami 1MN-10MN; 

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami oznaczone symbolami 1MNU-3MNU; 

3) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej oznaczony symbolem MNR; 

4) tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej oznaczone symbolami 1MU-7MU; 

5) teren zieleni urządzonej oznaczony symbolem ZP; 

6) teren zieleni i rolniczy o znaczeniu bioklimatycznym oznaczony symbolem ZR; 

7) tereny dróg publicznych klasy „dojazdowa” oznaczone symbolami 1KDD-15KDD; 

8) teren publicznej komunikacji rowerowej i pieszej oznaczony symbolem KRP. 

2. Szczegółowe ustalenia dotyczące przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenów, o których mowa 
w ust.1, zawarte są odpowiedni w paragrafach od § 5 do § 12, przy czym na każdym terenie dopuszcza się: 

1) komunikację pieszą i rowerową, w tym pieszo-rowerową; 

2) zieleń urządzoną, ozdobną i izolacyjną; 

3) infrastrukturę techniczną, z zastrzeżeniem § 20. 

§ 5. 1. Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
oznaczonych symbolami 1MN-10MN: 

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, z zastrzeżeniem pkt 2; 

2) w ramach lokali użytkowych w budynku mieszkalnym jednorodzinnym dopuszcza się wyłącznie usługi 
nieuciążliwe; 

3) zakazuje się: 

a) zabudowy szeregowej lub grupowej o liczbie budynków w grupie większej niż dwa, w szczególności 
sytuowania budynków mieszkalnych, stanowiących konstrukcyjnie samodzielną całość, bezpośrednio 
przy dwóch przeciwległych lub stycznych odcinkach granicy działki budowlanej, 

b) sytuowania budynków usługowych oraz uciążliwego użytkowania terenu. 

2. Zasady kształtowania zabudowy i wskaźniki zagospodarowania terenów zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej oznaczonych symbolami 1MN-10MN: 

1) minimalny wskaźnik intensywności zabudowy – 0,05; 

2) maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy – 0,5; 

3) maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy – 40%; 

4) minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej – 40%; 

5) maksymalna wysokość zabudowy – nie wyżej niż 11 m, przy czym dla garaży i budynków gospodarczych 
nie wyżej niż 4 m; 
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6) maksymalna wysokość budowli – dla budowli infrastruktury technicznej nie wyżej niż 11 m, dla innych 
budowli nie wyżej niż 4 m; 

7) geometria dachów - ustala się dachy płaskie i spadowe, z zastrzeżeniem § 13 pkt 3; 

8) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej: 500 m², przy czym dopuszcza się dla 
zabudowy bliźniaczej 350 m² – nie dotyczy działek wydzielanych na potrzeby dojazdów, dróg 
wewnętrznych oraz obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej. 

§ 6. 1. Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
z usługami oznaczonych symbolami 1MNU-4MNU: 

1) przeznaczenie podstawowe, z zastrzeżeniem pkt 3: 

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 

b) zabudowa mieszkaniowo - usługowa; 

2) przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa usługowa, z zastrzeżeniem pkt 3; 

3) w ramach lokali użytkowych w budynku mieszkalnym jednorodzinnym lub mieszkalno-usługowym oraz 
w zakresie zabudowy usługowej dopuszcza się wyłącznie usługi nieuciążliwe; 

4) zakazuje się: 

a) zabudowy szeregowej lub grupowej o liczbie budynków w grupie większej niż dwa, w szczególności 
sytuowania budynków mieszkalnych, stanowiących konstrukcyjnie samodzielną całość, bezpośrednio 
przy dwóch przeciwległych lub stycznych odcinkach granicy działki budowlanej, 

b) zabudowy mieszkaniowo-usługowej w formie zabudowy bliźniaczej, 

c) usług handlu hurtowego i giełdowego oraz sprzedaży paliw, a także baz i składów, 

d) uciążliwego użytkowania terenu. 

2. Zasady kształtowania zabudowy i wskaźniki zagospodarowania terenów zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej z usługami oznaczonych symbolami 1MNU-4MNU: 

1) minimalny wskaźnik intensywności zabudowy – 0,05; 

2) maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy – 0,6; 

3) maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy – 40%; 

4) minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej – 40%; 

5) maksymalna wysokość zabudowy – nie wyżej niż 11 m, przy czym dla garaży i budynków gospodarczych 
nie wyżej niż 4 m; 

6) maksymalna wysokość budowli – dla budowli infrastruktury technicznej nie wyżej niż 11 m, dla innych 
budowli nie wyżej niż 4 m; 

7) geometria dachów - ustala się dachy płaskie i spadowe, z zastrzeżeniem § 13 pkt 3; 

8) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej: 500 m², przy czym dopuszcza się dla 
zabudowy bliźniaczej 350 m² – nie dotyczy działek wydzielanych na potrzeby dojazdów, dróg 
wewnętrznych oraz obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej. 

§ 7. 1. Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
i zagrodowej oznaczonego symbolem MNR: 

1) przeznaczenie podstawowe, z zastrzeżeniem pkt 3: 

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 

b) zabudowa zagrodowa, 

c) zabudowa mieszkaniowo - usługowa; 

2) przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa usługowa, z zastrzeżeniem pkt 3; 
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3) w ramach lokali użytkowych w budynku mieszkalnym jednorodzinnym lub mieszkalno-usługowym oraz 
w zakresie zabudowy usługowej dopuszcza się wyłącznie usługi nieuciążliwe; 

4) zakazuje się: 

a) zabudowy szeregowej lub grupowej o liczbie budynków w grupie większej niż dwa, w szczególności 
sytuowania budynków mieszkalnych, stanowiących konstrukcyjnie samodzielną całość, bezpośrednio 
przy dwóch przeciwległych lub stycznych odcinkach granicy działki budowlanej, 

b) zabudowy mieszkaniowo-usługowej w formie zabudowy bliźniaczej, 

c) usług handlu hurtowego i giełdowego oraz sprzedaży paliw, a także baz i składów, 

d) uciążliwego użytkowania terenu. 

2. Zasady kształtowania zabudowy i wskaźniki zagospodarowania terenu zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej i zagrodowej oznaczonego symbolem MNR: 

1) minimalny wskaźnik intensywności zabudowy – 0,05; 

2) maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy – 0,7; 

3) maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy – 50%; 

4) minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej – 30%; 

5) maksymalna wysokość zabudowy – nie wyżej niż 12 m, przy czym dla garaży i budynków gospodarczych 
nie wyżej niż 5 m; 

6) maksymalna wysokość budowli – dla budowli infrastruktury technicznej i budowli rolniczych nie wyżej niż 
12 m, dla innych budowli nie wyżej niż 5 m; 

7) geometria dachów - ustala się dachy płaskie i spadowe, z zastrzeżeniem § 13 pkt 3; 

8) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej działki budowlanej: 500 m², przy czym dopuszcza się dla 
zabudowy bliźniaczej 350 m² – nie dotyczy działek wydzielanych na potrzeby dojazdów, dróg 
wewnętrznych oraz obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej. 

§ 8. 1. Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenów zabudowy mieszkaniowo-usługowej 
oznaczonych symbolami 1MU-7MU: 

1) przeznaczenie podstawowe, z zastrzeżeniem pkt 2: 

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 

b) zabudowa mieszkaniowo - usługowa, 

c) zabudowa usługowa; 

2) w ramach lokali użytkowych w budynku mieszkalnym jednorodzinnym lub mieszkalno-usługowym oraz 
w zakresie zabudowy usługowej dopuszcza się wyłącznie usługi nieuciążliwe; 

3) zakazuje się: 

a) zabudowy szeregowej lub grupowej o liczbie budynków w grupie większej niż dwa, w szczególności 
sytuowania budynków mieszkalnych, stanowiących konstrukcyjnie samodzielną całość, bezpośrednio 
przy dwóch przeciwległych lub stycznych odcinkach granicy działki budowlanej, 

b) zabudowy mieszkaniowo-usługowej w formie zabudowy bliźniaczej, 

c) usług handlu hurtowego i giełdowego oraz sprzedaży paliw, a także baz i składów, 

d) uciążliwego użytkowania terenu. 

2. Zasady kształtowania zabudowy i wskaźniki zagospodarowania terenów zabudowy mieszkaniowo-
usługowej oznaczonych symbolami 1MU-7MU: 

1) minimalny wskaźnik intensywności zabudowy – 0,05; 

2) maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy – 0,7; 

3) maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy – 50%; 
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4) minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej – 30%; 

5) maksymalna wysokość zabudowy – nie wyżej niż 12 m, przy czym dla garaży i budynków gospodarczych 
nie wyżej niż 5 m; 

6) maksymalna wysokość budowli - dla budowli infrastruktury technicznej nie wyżej niż 12 m, dla innych 
budowli nie wyżej niż 5 m; 

7) geometria dachów - ustala się dachy płaskie i spadowe, z zastrzeżeniem § 13 pkt 3. 

§ 9. 1. Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu zieleni urządzonej oznaczonego symbolem ZP: 

1) przeznaczenie podstawowe: zieleń urządzona; 

2) przeznaczenie dopuszczalne: sport i rekreacja, z zastrzeżeniem pkt 3 lit. c; 

3) zasady zagospodarowania: 

a) zakazuje się zabudowy, 

b) dopuszcza się sytuowanie placów zabaw oraz miejsc wypoczynku, 

c) dopuszcza się zagospodarowanie nie więcej niż 20% powierzchni terenu na potrzeby terenowych 
obiektów i urządzeń sportu i rekreacji oraz innych urządzeń służących aktywności fizycznej. 

2. Zasady i wskaźniki zagospodarowania terenu zieleni urządzonej ZP: 

1) minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej - 80% powierzchni terenu; 

2) maksymalna wysokość budowli – 3 m. 

§ 10. 1. Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu zieleni i rolniczego o znaczeniu bioklimatycznym 
oznaczonego symbolem ZR: 

1) przeznaczenie podstawowe: 

a) zieleń niska i wysoka, 

b) rolnicze użytkowanie na potrzeby łąk i pastwisk, 

c) wody powierzchniowe; 

2) zasady zagospodarowania: 

a) zakazuje się zabudowy i zmiany ukształtowania terenu, 

b) nakazuje się zachowanie istniejących zadrzewień. 

2. Zasady i wskaźniki zagospodarowania terenu zieleni i rolniczego o znaczeniu bioklimatycznym 
oznaczonego symbolem ZR: 

1) minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej - 90% powierzchni terenu; 

2) maksymalna wysokość budowli – 3 m. 

§ 11. Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenów dróg publicznych klasy „dojazdowa” 1KDD-
15KDD: 

1) przeznaczenie podstawowe – droga publiczna klasy „dojazdowa”; 

2) szerokość pasa drogowego, określona przez zasięg linii rozgraniczającej tereny KDD, zgodnie z rysunkiem 
planu,z dopuszczeniem poszerzeń w rejonie skrzyżowań, wynosi: 

a) dla terenu 1KDD – od 0,5 m do 21 m, 

b) dla terenu 2KDD – od 4 m do 10 m, 

c) dla terenu 3KDD – od 10 m do 13 m, 

d) dla terenów 4KDD, 5KDD – od 8 m do 13 m, 

e) dla terenu 6KDD – od 9 m do 12 m, 

f) dla terenu 7KDD – od 9 m do 11 m, 
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g) dla terenu 8KDD – od 8 m do 12 m, 

h) dla terenów 9KDD, 10KDD i 12KDD-15KDD – od 10 m do 19 m, 

i) dla terenu 11KDD – od 9 m do 14 m. 

§ 12. Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu publicznej komunikacji rowerowej i pieszej KRP: 

1) przeznaczenie podstawowe: droga rowerowa i chodnik pieszy lub ciąg pieszo-rowerowy; 

2) zasady zagospodarowania – w obrębie terenu należy ukształtować co najmniej: 

a) chodnik pieszy o szerokości nie mniejszej niż 1,85 m oraz drogę rowerową o szerokości nie mniejszej 
niż 2,0 m, lub 

b) ciąg pieszo-rowerowy o szerokości nie mniejszej niż 4,0 m. 

§ 13. W zakresie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

1) nakazuje się sytuowanie budynków przy uwzględnieniu nieprzekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych 
na rysunku planu; 

2) dopuszcza się sytuowanie budynków w odległości 1,5 m od granicy działki lub bezpośrednio przy tej 
granicy wyłącznie w przypadku sytuowania: 

a) zabudowy w formie bliźniaczej, związanej z sytuowaniem sąsiadujących budynków ścianami bez okien 
i drzwi bezpośrednio przy wspólnym odcinku granicy działki budowlanej, 

b) budynków gospodarczych i garaży; 

3) dla budynków o wysokości zabudowy powyżej 8 m zakazuje się kształtowania dachów płaskich; 

4) określa się teren ZP wymagający ukształtowania zieleni urządzonej. 

§ 14. 1. W zakresie zasad ochrony środowiska zakazuje się: 

1) realizacji zamierzeń inwestycyjnych oraz prowadzenia działalności w sposób stwarzający uciążliwości dla 
sąsiednich nieruchomości w zakresie emisji zanieczyszczeń powietrza, hałasu i wibracji oraz pola 
elektromagnetycznego przekraczających wartości dopuszczalne; 

2) odprowadzania nieoczyszczonych ścieków do wód lub do ziemi oraz zagospodarowania i użytkowania 
terenu w sposób powodujący przenikanie ponadnormatywnych zanieczyszczeń do wód i do ziemi; 

3) prowadzenia działalności związanej wyłącznie z gospodarowaniem odpadami; 

4) lokalizowania zakładów stwarzających zagrożenie dla życia lub zdrowia ludzi, a w szczególności ryzyko 
wystąpienia poważnych awarii przemysłowych. 

2. W zakresie ochrony przed hałasem zalicza się tereny ze względu na określone w przepisach odrębnych 
zróżnicowane dopuszczalne poziomy hałasu: 

1) tereny MN i MNU zalicza się do terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 

2) tereny MNR zalicza się do terenów zabudowy zagrodowej; 

3) tereny MU zalicza się do terenów mieszkaniowo-usługowych. 

3. W zakresie ochrony przyrody ustala się teren zieleni urządzonej ZP oraz teren zieleni i rolniczy 
o znaczeniu bioklimatycznym ZR określając dla tych terenów zasadę dominującego udziału różnych form 
zieleni, przy zachowaniu istniejących zadrzewień albo ich odtworzenie poprzez nasadzenia zastępcze. 

§ 15. Wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznej w obrębie terenu zieleni 
urządzonej ZP - przy zagospodarowaniu terenu należy uwzględnić rozwiązania ułatwiające dostęp, 
przebywanie i przemieszczanie się osób ze szczególnymi potrzebami, w tym osób niepełnosprawnych, oraz 
rozwiązania koordynujące współistnienie ruchu pieszego i rowerowego. 

§ 16. Granice i sposoby zagospodarowania terenów i obiektów podlegających ochronie: 

1) w granicach złoża węgla kamiennego „Jas-Mos 1”, w zasięgu którego znajduje się cały obszar planu, 
obowiązuje ochrona złoża na potrzeby gospodarczego wykorzystania; 
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2) w granicach terenu i obszaru górniczego „Jastrzębie III”, w zasięgu którego znajduje się cały obszar planu, 
przy zagospodarowaniu terenu i kształtowaniu zabudowy nakazuje się uwzględnić aktualne warunki 
geologiczno - górnicze; 

3) określa się, zgodnie z zasięgiem na rysunku planu, granice obszaru osuwiska nieaktywnego, stanowiącego 
obszar osuwania się mas ziemnych zaliczony do skomplikowanych warunków gruntowych – w ramach 
ochrony przed zagrożeniami ustala się: 

a) w granicach obszaru osuwiska nieaktywnego zakazuje się zabudowy oraz dokonywania takich zmian 
ukształtowania terenu oraz takiego użytkowania, wykorzystania i zagospodarowania terenu, które 
spowodują zwiększenie zagrożenia osuwiskowego oraz przyczynią się do uaktywnienia 
powierzchniowych ruchów masowych, 

b) na terenie 10MN, znajdującym się w strefie wokół osuwiska mogącej charakteryzować się 
skomplikowanymi warunkami gruntowymi, obowiązuje: 

- przy  zagospodarowaniu terenu i kształtowaniu zabudowy w obrębie działki budowlanej należy 
uwzględnić warunki gruntowe wynikające z występowania obszaru osuwiska nieaktywnego, 

- zakaz rozsączania ścieków i wód opadowych w gruncie, 

- zakaz kierowania spływu wód opadowych w kierunku obszaru osuwiska nieaktywnego oraz nakaz ich 
odprowadzania systemem rowów otwartych lub kanalizacją deszczową, 

c) na terenach 9MN zakazuje się kierowania spływu wód opadowych i roztopowych w kierunku obszaru 
osuwiska nieaktywnego. 

§ 17. 1. W obszarze objętym planem nie wyznacza się granic obszaru wymagającego przeprowadzenia 
scaleń i podziałów nieruchomości. 

2. Ustala się parametry działek uzyskiwanych w przypadku wystąpienia procedury scalenia i podziału 
nieruchomości: 

1) na terenach MN,MNU i MNR: 

a) powierzchnia działki nie mniejsza niż 500 m², szerokość frontu działki nie mniejsza niż 18 m, 
z zastrzeżeniem lit. b, 

b) dla budynków w zabudowie bliźniaczej dopuszcza się: powierzchnia działki nie mniejsza niż 350 m², 
szerokość frontu działki nie mniejsza niż 12 m; 

2) na terenach MU: 

a) powierzchnia działki nie mniejsza niż 700 m², szerokość frontu działki nie mniejsza niż 18 m, 
z zastrzeżeniem lit. b, 

b) dla budynków w zabudowie bliźniaczej dopuszcza się: powierzchnia działki nie mniejsza niż 400 m², 
szerokość frontu działki nie mniejsza niż 12 m; 

3) dla innych wyżej nie wymienionych terenów - powierzchnia działki nie mniejsza niż 4 m², szerokość frontu 
działki nie mniejsza niż 2 m; 

4) kąt położenia granic działki w stosunku do pasa drogowego należy kształtować prostopadle lub 
w przedziale od 80° do 100°. 

§ 18. 1. Obowiązują ograniczenia w kształtowaniu zabudowy i zagospodarowaniu terenu związane 
z użytkowaniem i przebiegiem istniejących sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z warunkami technicznymi 
usytuowania danej sieci oraz zagospodarowania terenu i usytuowania obiektów budowlanych w sąsiedztwie 
danej sieci, w zależności od jej rodzaju i parametrów, w szczególności należy zapewnić dostęp do istniejących 
sieci infrastruktury technicznej występujących w liniach rozgraniczających danego terenu. 

2. W zakresie zabudowy istniejącej i istniejącego użytkowania, niezgodnych z ustaleniami planu, 
dopuszcza się roboty budowlane, które mieszczą się w zakresie określonych dla danego terenu zasad 
kształtowania zabudowy i wskaźników zagospodarowania terenu. 

3. Dla zabudowy istniejącej zlokalizowanej poza zasięgiem nieprzekraczalnej linii zabudowy rozbudowa 
nie może powodować zmniejszenia odległości rozbudowywanej części budynku w stosunku do linii 
rozgraniczającej tereny dróg publicznych. 
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§ 19. 1. Określa się zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji poprzez zachowanie 
i rozbudowę istniejących oraz budowę nowych dróg publicznych zapewniających obsługę komunikacyjną 
terenów w obszarze planu, w oparciu o wyznaczone na rysunku planu tereny dróg publicznych klasy 
„dojazdowa” oznaczone symbolami 1KDD-15KDD. 

2. Określa się, że główne warunki powiązania podstawowego układu drogowego z zewnętrznym układem 
drogowym, opierają się na przebiegu ulic W. Reymonta i Okopowa zapewniającymi powiązanie obszaru planu 
z obszarami przyległymi i docelowo z pozostałymi częściami miasta – dotyczy przebiegu terenów dróg: 

1) 1KDD – ul. W. Reymonta; 

2) 2KDD – ul. Okopowa; 

3. Dopuszcza się realizację dróg wewnętrznych o szerokości nie mniejszej niż 5 m. 

4. Ustala się minimalną liczbę miejsc do parkowania w granicach działki budowlanej: 

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - nie mniej niż 2 miejsca postojowe na 1 mieszkanie; 

2) dla zabudowy mieszkaniowo-usługowej - nie mniej niż: 

a) 2 miejsca postojowe na 1 mieszkanie, 

b) 1 miejsce postojowe na powierzchnię użytkową 1 lokalu usługowego; 

3) dla zabudowy usługowej – nie mniej niż 1 miejsce postojowe na 50 m² powierzchni użytkowej usług, przy 
czym nie mniej niż 1 miejsce postojowe na powierzchnię użytkową 1 lokalu usługowego. 

5. W zakresie określonych w ust. 4 miejsc do parkowania nakazuje się zapewnić miejsca na parkowanie 
pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową w liczbie nie mniejszej niż 1 miejsce dla parkingów o liczbie 
miejsc postojowych powyżej 6. 

6. Ustala się sposób realizacji miejsc do parkowania, o których mowa w ust. 4, w formie parkingów 
i garaży naziemnych, podziemnych lub stanowiących część kondygnacji budynku. 

§ 20. 1. Określa się zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej: 

1) dopuszcza się remont, przebudowę i rozbudowę istniejącej infrastruktury technicznej oraz budowę na 
każdym terenie nowej infrastruktury technicznej, w parametrach niezbędnych dla prawidłowego jej 
funkcjonowania, z zastrzeżeniem pkt 2, 3 i 4,  przy czym należy zapewnić możliwość użytkowego 
wykorzystania danego terenu zgodnie z jego przeznaczeniem oraz zasadami kształtowania zabudowy 
i zagospodarowania terenu; 

2) dla nowych elementów infrastruktury technicznej, z wyjątkiem przyłączy, obowiązuje zasada sytuowania 
pomiędzy liniami rozgraniczającymi tereny oznaczone symbolami KDD, KRP, ZP i ZR, z zastrzeżeniem 
przepisów ustawy o drogach publicznych, przy czym w przypadku braku możliwości spełnienia warunków 
technicznych sytuowania danego rodzaju sieci w określony sposób, oraz ze względu na konieczności 
zapewnienia niezbędnych potrzeb prawidłowego funkcjonowania danego rodzaju sieci, nowe elementy 
infrastruktury technicznej należy sytuować: 

a) pomiędzy linią rozgraniczającą tereny przeznaczone pod zabudowę a nieprzekraczalną linią zabudowy, 
lub 

b) wzdłuż granic działek ewidencyjnych, w pasie o szerokości nie większej niż 3 m od granicy działki, 

c) w inny sposób, niż określony w lit. a i b, jeśli wynika to z konieczności uwzględnienia warunków 
fizjograficznych, w tym dostosowania przebiegu danego rodzaju sieci do ukształtowania terenu; 

3) zakazuje się sytuowania napowietrznych linii elektroenergetycznych wysokich napięć; 

4) zakazuje się sytuowania urządzeń i instalacji: 

a) wytwarzających z odnawialnych źródeł energię o mocy przekraczającej 100kW, 

b) wykorzystujących siłę wiatru do wytwarzania energii. 
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2. Ustala się zaopatrzenie w wodę, gaz, energię elektryczną i cieplną, odprowadzenie ścieków oraz wód 
opadowych i roztopowych, a także obsługę w zakresie telekomunikacji w oparciu o rozbudowę istniejących 
i budowę nowych sieci i urządzeń odpowiednio wodociągowych, gazowych, elektroenergetycznych, 
ciepłowniczych, telekomunikacyjnych oraz kanalizacji sanitarnej i deszczowej, przy czym dopuszcza się: 

1) zaopatrzenie w wodę w oparciu o indywidualne obiekty służące do ujmowania wód, w tym lokalne studnie 
przydomowe; 

2) zaopatrzenie w gaz w oparciu o zbiorniki i butle na gaz; 

3) zaopatrzenie w energię elektryczną w oparciu o stosowanie indywidualnych urządzeń i instalacji 
wytwarzających energię elektryczną z odnawialnych źródeł energii, z zastrzeżeniem ust. 1 pkt 4; 

4) zaopatrzenie w energię cieplną w oparciu o stosowanie indywidualnych urządzeń i instalacji grzewczych, 
w tym wytwarzających energię cieplną z odnawialnych źródeł energii, z zastrzeżeniem ust. 1 pkt 4; 

5) odprowadzenie ścieków w oparciu o stosowanie indywidualnych zbiorników bezodpływowych na 
nieczystości ciekłe lub przydomowych oczyszczalni ścieków; 

6) odprowadzenie wód opadowych lub roztopowych do wód i do ziemi, z zastrzeżeniem przepisów odrębnych 
obowiązujących w tym zakresie, przy czym nakazuje się stosowanie na terenach przeznaczonych pod 
zabudowę rozwiązań opóźniających spływ wód opadowych i roztopowych z powierzchni działki 
budowlanej lub terenu objętego inwestycją, opartych na infiltracji wody oraz pełniących funkcje retencyjne, 
w tym umożliwiające zagospodarowanie lub gromadzenie wód opadowych i roztopowych w celu ich 
użytkowego wykorzystania lub rozsączenia. 

§ 21. Ustala się stawkę procentową wynoszącą 30%, służącą naliczeniu jednorazowej opłaty z tytułu 
wzrostu wartości nieruchomości, zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym. 

§ 22. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Jastrzębie-Zdrój. 

§ 23. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 
Województwa Śląskiego. 

 

  
 
 
 
  

PREZYDENT MIASTA 
/-/ Anna Hetman  
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Załącznik Nr 1 do uchwały Nr .................... 

Rady Miasta Jastrzębie-Zdrój 

z dnia .................... 2021 r. 

Zalacznik1.pdf 

Załącznik Nr 2 do uchwały Nr .................... 

Rady Miasta Jastrzębie-Zdrój 

z dnia....................2020 r. 

Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu 

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. 
Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z późn. zm.) Rada Miasta Jastrzębie-Zdrój, w zakresie uwag nieuwzględnionych (w 
całości lub w części) przez Prezydenta Miasta Jastrzębie-Zdrój, zgłoszonych  do projektu planu wyłożonego do 
publicznego wglądu, postanawia: 

1. Nie uwzględnić w części uwagi nr 1.1 wniesionej przez osobę fizyczną, dotyczącej zmiany zasięgu 
terenu drogi publicznej 15KDD na działkach nr 1722/50 i 1789/40 poprzez zajęcie dodatkowej powierzchni na 
działce nr 3343/42, która  stanowi własność innych osób fizycznych, oraz w sposób zmniejszający wymaganą 
powierzchnię placu do zawracania na zakończeniu drogi – nieuwzględniona z następującym uzasadnieniem: 

 Zaproponowane w treści uwagi rozwiązanie nie może być w całości uwzględnione. Część 
przedstawione propozycji ingeruje w istniejący prywatny dojazd do indywidualnych garaży znajdujących 
się na działce nr 3343/42. Takie działanie może zostać uznane za istotnie ograniczające prawo własności 
(brak możliwości np. zamykania dojazdu do garaży, stawianie ogrodzeń, bramek, szlabanów). Natomiast 
pozostała część zaproponowanej zmiany stanowi zbyt mały zasięg powierzchniowy, który nie gwarantuje 
zapewnienia na zakończeniu drogi publicznej placu do zawracania, wraz z innymi elementami budowli 
drogowej, zgodnie z przepisami rozporządzenia w sprawie warunków technicznych jakim powinny 
odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie (przyjmując założenie dojazdu do nieruchomości przyległych 
pojazdów straży pożarnej i służb gospodarowania odpadami). 

 Częściowe uwzględnienie uwagi odnosi się do zmiany placu do zawracania na zakończeniu terenu 
drogi 15KDD polegającą na zmniejszeniu jego powierzchni na działce nr 1722/50 (stanowi własność osoby 
zgłaszającej uwagę) oraz zwiększeniu powierzchni placu do zawracania na działce sąsiedniej nr 1789/40 
(prywatna własność innych osób fizycznych). Uwzględnienie uwagi w sposób zwiększający zasięg terenu 
15KDD na działce nr 1789/40 było poprzedzone pisemnym wystąpieniem do właścicieli tej działki 
i uzyskaniem akceptacji dla nowego projektu planu w zakresie zakończenia drogi 15KDD, co wypełnia 
wymogi ponowienia procedury w niezbędnym zakresie. 

2. Nie uwzględnić uwagi nr 1.2 wniesionej przez osobę fizyczną, dotyczącej zmiany zasięgu terenu drogi 
publicznej 15KDD na działce nr 1722/50 poprzez zmniejszenie szerokości pasa drogowego w liniach 
rozgraniczających teren 15KDD – nieuwzględniona z następującym uzasadnieniem: 

 Zmniejszenie pasa drogowego terenu drogi 15KDD na działce nr 1722/50, do 2 lub 3 metrów, wpłynie 
na brak możliwości ukształtowania drogi publicznej, wraz z innymi elementami budowli drogowej, zgodnie 
z przepisami rozporządzenia w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi 
publiczne i ich usytuowanie. Wyznaczając szerokość pasa drogowego w liniach rozgraniczających terenu 
drogi publicznej 15KDD kierowano się sprawiedliwym zajęciem podobnej powierzchni na dwóch 
przylegających działkach (3344/42 i 1722/50), uwzględniając także ukształtowanie terenu oraz konieczność 
właściwego odwodnienia pasa drogowego, zakładając niwelacje terenu (m.in. skarpy). 

3. Nie uwzględnić uwag nr 2, 3, 4 i 5 wniesionych przez osoby fizyczne, dotyczących zmiany zasięgu 
terenu drogi publicznej 1KDD na działkach nr 629/159 i 630/159 poprzez odsunięcie linii rozgraniczającej 
teren drogi od istniejących zabudowań na minimum 4 metry – nieuwzględniona z następującym 
uzasadnieniem: 
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 Uznaje się, iż na obecnym etapie, w aktualnej procedurze sporządzania planu miejscowego uwag 
nie jest możliwa do uwzględnienia. Sporządzając projekt planu należy uwzględnić inne zamierzenia 
inwestycyjne będące w trakcie realizacji, w tym projekt „Budowa łącznika ulicy Szybowej z ul. Reymonta 
w Jastrzębiu-Zdroju”. Przesunięcie odcinka drogi, w szczególności zmiana geometrii przebiegu jezdni, 
wymaga przeanalizowania większego odcinka całego połączenia, uwzględniając w szczególności lokalizację 
słupa wysokiego napięcia, wraz z jego podziemnym fundamentem, który usytuowany jest na zachód od 
granicy planu. Ograniczenia w tym zakresie wynikają z wymogów odpowiedniej geometrii dróg 
publicznych, w szczególności długość odcinka prostego pomiędzy ewentualnymi załamaniami trasy na tym 
odcinku powinna umożliwić wpisanie dwóch łuków wraz z krzywymi (lub prostymi) przejściowymi. 
Przesuwając tylko fragment pasa drogowego należy wziąć pod uwagę możliwość wpisania w ten pas 
niezbędnych elementów budowli drogowej, w tym jezdni o parametrach zgodnych z przepisami 
rozporządzenia w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich 
usytuowanie. Analiza w tym zakresie wykracza poza zakres planu. Zamierzenie inwestycyjne realizowane 
jest na podstawie odrębnych przepisów i ewentualne zmiany projektu budowlanego przedmiotowej drogi 
mogą być dokonane w odrębnej procedurze. 

4. Nie uwzględnić w części uwagi nr 6 wniesionej przez osobę fizyczną, dotyczącej zmiany zasięgu terenu 
drogi publicznej 14KDD w sposób całkowicie eliminujący powierzchnię placu do zawracania na działce nr 
1723/52, kosztem jego przeniesienia na sąsiednie działki nr 1789/40 i 3498/52, które stanowią własność innych 
osób fizycznych – nieuwzględniona z następującym uzasadnieniem: 

 Zaproponowane w treści uwagi rozwiązanie nie może być w całości uwzględnione, obciążając 
koniecznością wyznaczenie niezbędnego placu do zawracania wyłącznie powierzchnie na działkach 
sąsiednich. Z dostępu do drogi będzie również korzystał właściciel składający uwagę. Dlatego część placu 
do zawracania powinna obejmować również powierzchnie działki nr 1723/52 (oznacza to pozostawienie 
fragmentu placu do zawracania na przedmiotowej działce i nieuwzględnienie w tej części uwagi). 

 Częściowe uwzględnienie uwagi odnosi się do zmiany placu do zawracania na zakończeniu terenu 
drogi 14KDD polegającą na zmniejszeniu jego powierzchni na działce nr 1723/52 (stanowi własność osoby 
zgłaszającej uwagę), przy jednoczesnym zwiększeniu powierzchni placu do zawracania na działce sąsiedniej 
nr 1789/40 (prywatna własność innych osób fizycznych). Uwzględnienie uwagi w sposób zwiększający 
zasięg terenu 14KDD na działce nr 1789/40 było poprzedzone pisemnym wystąpieniem do właścicieli tej 
działki i  uzyskaniem akceptacji dla nowego projektu planu w zakresie zakończenia drogi 14KDD, co 
wypełnia wymogi ponowienia procedury w niezbędnym zakresie. 

Załącznik Nr 3 do uchwały Nr .................... 

Rady Miasta Jastrzębie-Zdrój 

z dnia....................2020 r. 

Rozstrzygnięcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury 
technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie 

z przepisami o finansach publicznych 

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z późn. zm.) oraz  art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 
gminnym (t.j. Dz.U. z 2020 poz.713 z późn. zm.) Rada Miasta Jastrzębie-Zdrój, postanawia: 

1. Jako zapisane w planie inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych 
gminy, zalicza się wyłącznie te inwestycje, które są bezpośrednim skutkiem uchwalenia przedmiotowego planu 
miejscowego – nie dotyczy inwestycji wynikających z: 

1) stanu istniejącego, w tym odnoszącego się do przesądzeń w zakresie trwających postępowań 
inwestycyjnych dotyczących przebudowy dróg ul. Reymonta – ul. Okopowa oraz łącznika ulicy Szybowej 
z ul. Reymonta; 

2) ustaleń dotychczas obowiązującego planu miejscowego przyjętego uchwałą Nr XII/121/2007 Rady Miasta 
Jastrzębie Zdrój z dnia 28 czerwca 2007 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
fragmentu jednostki Pochwacie o symbolu roboczym P74 w Jastrzębiu Zdroju. 
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2. Ustalenia planu nie wywołują nowych skutków finansowych w zakresie realizacji infrastruktury 
technicznej obsługującej nowe tereny mieszkaniowe w zakresie sieci wodociągowej i kanalizacyjnej - 
obowiązujący plan miejscowy, o którym mowa w ust. 1 pkt 2, w znacznej części przesądziły o rozwoju 
zabudowy mieszkaniowej, generując tym samym już wówczas skutki związane z realizacją inwestycji 
z zakresu sieci wodociągowej i kanalizacyjnej. 

3. Do inwestycji będących skutkiem uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
obszaru położonego pomiędzy ulicą W. Reymonta a ulicą Okopową w Jastrzębiu-Zdroju oznaczonego 
symbolem P98, należą wydatki związane z realizacją: 

1) nowych przebiegów dróg publicznych oznaczonych w planie symbolami 11KDD, 12KDD, 13KDD, 
14KDD i 15KDD; 

2) nowego ciągu publicznej komunikacji rowerowej i pieszej oznaczonego w planie symbolem KRP. 

4. Inwestycje, które należą do zadań własnych gminy będą finansowane z budżetu gminy i ze środków 
zewnętrznych, z uwzględnieniem środków pomocowych oraz z założeniem możliwości finansowania przez 
inne podmioty gospodarcze na podstawie przepisów odrębnych.
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Uzasadnienie 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru położonego pomiędzy ulicą 
W. Reymonta a ulicą Okopową w Jastrzębiu-Zdroju oznaczony symbolem P98, sporządzony został na 
podstawie uchwały nr XIX.137.2017 Rady Miasta Jastrzębie-Zdrój z dnia 28 września 2017 r. w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia przedmiotowego planu. 

Granicami planu objęto obszar o powierzchni ok. 29,5 ha, rozciągający się na zachód od ul. Okopowej 
oraz na wschód od ul. W. Reymonta. W przeważającej większości obszar obejmuje niezagospodarowane 
dotychczas tereny. Wyjątek dotyczy pojedynczych działek zabudowy mieszkaniowej, które istnieją lub 
kształtują się (budynki mieszkalne w trakcie budowy), głównie w południowej części obszaru, w rejonie 
obsługiwanym przez ulice: W. Reymonta i Okopowa oraz w zachodnio-północnej części obszaru od strony 
ul. Szybowej. Ukształtowanie terenu w granicach obszaru planu cechuje duże różnice wysokości pomiędzy 
najwyżej i najniżej położonymi punktami. Niemal na całym obszarze występują znaczne nachylenia terenu, 
przekraczające miejscami 30% (zbocza parowów, dolin erozyjnych). 

Celem sporządzenia przedmiotowego planu miejscowego jest przede wszystkim weryfikacja ustaleń 
obowiązującego planu miejscowego przyjętego uchwałą Nr XII/121/2007 Rady Miasta Jastrzębie Zdrój 
z dnia 28 czerwca 2007 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu 
jednostki Pochwacie o symbolu roboczym P74 w Jastrzębiu Zdroju. Obowiązujący plan, w granicach całego 
obszaru, w przeważającej części przesądził o możliwości zainwestowania terenu na cele budowlane 
(głównie mieszkaniowe). Dodatkowo plan ten określił obszar wymagający przeprowadzenia procedury 
scalenia i podziału nieruchomości, wskazując przy tym nowy układ drogowy obsługujący planowaną 
zabudowę. Wyznaczone wówczas drogi publiczne wymagają jednak weryfikacji w kontekście urealnienia 
możliwości ich realizacji w oparciu o faktyczne ukształtowanie terenu, przy uwzględnieniu istniejącej 
geometrii działek. Częściowe scalenie i podział nieruchomości dokonało się w obrębie wschodniego 
fragmentu obszaru planu (ok. 11 ha) na podstawie uchwały nr VII.75.2016 Rady Miasta Jastrzębie-Zdrój 
z dnia 23 czerwca 2016  r. w sprawie scalenia i  podziału nieruchomości. Wówczas opracowana została 
koncepcja układu drogowego zapewniającego dostęp do wydzielonych działek budowlanych. Projekt planu 
uwzględnia również zamierzenie inwestycyjne związane z przebudową dróg ul. W. Reymonta 
i ul. Okopowa oraz budową łącznika ul. Szybowej z ul. W. Reymonta. Natomiast na potrzeby nowego 
(przedmiotowego) planu sporządzona została koncepcja układu drogowego dla zadania: „Sporządzenie 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru położonego pomiędzy ulicą W. Reymonta 
a ulicą Okopową w Jastrzębiu-Zdroju oznaczonego symbolem P98 wraz z koncepcją układu drogowego”. 
Opracowanie to było podstawą, z niewielkimi modyfikacjami, wyznaczenia terenów dróg publicznych. 

Przyczyną przystąpienia do sporządzania planu miejscowego są również wnioski zgłaszane do Prezydenta 
Miasta o zmianę ustaleń obowiązujących planów miejscowych lub sporządzenie nowego planu 
miejscowego - celem planu będzie więc również ustosunkowanie się do potrzeb właścicieli i użytkowników 
nieruchomości objętych granicami obszaru planu. 

Plan miejscowy, jako akt prawa miejscowego, zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym, służy przede wszystkim ustaleniu przeznaczenia terenów, w tym dla 
inwestycji celu publicznego, oraz określeniu sposobów zagospodarowania i zabudowy terenów 
(art. 4 ust. 1 i art. 14 ust. 1 tej ustawy). W planie miejscowym określono przede wszystkim: przeznaczenia 
terenu oraz zasady zagospodarowania i kształtowania zabudowy wraz z liniami rozgraniczającymi tereny 
o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania; zasady ochrony i kształtowania ładu 
przestrzennego, w tym nieprzekraczalne linie zabudowy; zasady ochrony środowiska i przyrody; 
wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych; granice i sposób 
zagospodarowania terenów i obiektów podlegających ochronie, na podstawie odrębnych przepisów oraz 
terenów górniczych i obszaru osuwania się mas ziemnych; szczegółowe zasady i warunki scalenia i podziału 
nieruchomości; szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, w  
tym zakazy zabudowy; zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji wraz z  
minimalną liczbą miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdów 
zaopatrzonych w kartę parkingową i sposób ich realizacji; zasady modernizacji, rozbudowy i budowy 
systemów infrastruktury technicznej; stawkę procentową, służącą naliczeniu jednorazowej opłaty z tytułu 
wzrostu wartości nieruchomości, zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i  
zagospodarowaniu przestrzennym. Dla poszczególnych terenów, stosownie do rodzaju przeznaczenia terenu 
i ustalenia (lub nie) możliwości kształtowania zabudowy, określono zasady kształtowania zabudowy oraz 
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wskaźniki zagospodarowania terenu, maksymalną i minimalną intensywność zabudowy jako wskaźnik 
powierzchni całkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, minimalny udział 
procentowy powierzchni biologicznie czynnej i maksymalny udział powierzchni zabudowy w odniesieniu 
do powierzchni działki budowlanej, maksymalną wysokość zabudowy i gabaryty obiektów. Dla terenów 
dróg publicznych określono szerokość (maksymalną i minimalną) pasa drogi w liniach rozgraniczających, 
przy uwzględnieniu zawężeń wynikających z przebiegu granicy planu, która częściowo przebiega wzdłuż 
ulic Okopowej i W. Reymonta. W zakresie przedmiotowego planu nie występują przesłanki, 
w szczególności obszary i obiekty, które wymagałyby określenia nakazów, zakazów, dopuszczeń 
i ograniczeń odnoszących się do zasad ochrony i kształtowania krajobrazu, ochrony dziedzictwa 
kulturowego i zabytków, krajobrazów kulturowych, dóbr kultury współczesnej, oraz granic i sposobów 
zagospodarowania obszarów szczególnego zagrożenia powodzią i krajobrazów priorytetowych (dotychczas 
nie sporządzono i nie uchwalono audytu krajobrazowego, o którym mowa w art. 38a ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym), a także sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, 
urządzania i użytkowania terenu. Obszar planu nie obejmuje zadań samorządowych służących realizacji 
inwestycji celu publicznego określonych w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Województwa 
Śląskiego 2020+. Biorąc pod uwagę powyższe uznaje się, iż spełniony jest wymóg art. 15 ust. 2 ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2–4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:  

I.  Art. 1, ust. 2 (W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzględnia się zwłaszcza): 

1. Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne 
i krajobrazowe zapewnia się w szczególności poprzez podział przestrzenny na tereny o różnym 
przeznaczeniu i różnych zasadach zagospodarowania oraz określenie ogólnych zasad kształtowania 
zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym: nieprzekraczalne linie zabudowy oraz wskaźniki i parametry 
urbanistyczne. Ustalenia planu preferują przede wszystkim ekstensywną zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną. Biorąc pod uwagę ukształtowanie terenu oraz izolowany charakter  osiedla mieszkaniowego, 
ograniczono intensywność wykorzystania terenu poprzez wyeliminowanie zabudowy szeregowej oraz innej 
zwartej i grupowej formy zabudowy (z  wyjątkiem bliźniaczej).  Zapewniono odpowiednią hierarchię 
terenów mieszkaniowych ze względu na dopuszczenie innych działalności gospodarczych, przy złożeniu 
dążenia do ochrony warunków mieszkaniowych. Ograniczono tereny zabudowy mieszanej (mieszkaniowej 
jednorodzinnej z usługami lub mieszkaniowo-usługowej), kierując się ich położeniem w stosunku do 
głównych dróg publicznych. Określono ustalenia zmierzające do minimalizowania wpływu działalności 
gospodarczych na sąsiednie działki mieszkaniowe, m.in. poprzez dopuszczenie wyłącznie usług 
nieuciążliwych oraz wyeliminowanie uciążliwego użytkowania terenu (wykluczenie potencjalnego 
ponadprzeciętnego oddziaływania). Ponadto ogranicza się, w ramach ochrony i ukształtowania ładu 
przestrzennego, możliwość sytuowania budynków w odległości 1,5m od granicy działki lub bezpośrednio 
przy tej granicy, wyłącznie dla zabudowy bliźniaczej, budynków gospodarczych i garaży. A w przypadku 
wysokości zabudowy powyżej 8 m zakazuje się kształtowania płaskich dachów (ograniczenie ekspozycji 
w krajobrazie wysokich budynków z płaskim dachem). Wyznaczono teren ZP wymagający ukształtowania 
zieleni urządzonej, uznanej za obszar przestrzeni publicznej. 

2. Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych 
zapewnia się w sposób adekwatny do przedmiotu ustaleń planu miejscowego. Przyjęte w planie regulacje 
w zakresie ochrony środowiska nawiązują do art. 72 ustawy Prawo ochrony środowiska w sposób 
dostosowany do charakteru ustaleń. Podstawową zasadą jest więc ochrona przed emisją 
ponadnormatywnych zanieczyszczeń powietrza, hałasu i wibracji oraz pól elektromagnetycznych oraz przed 
zanieczyszczeniem wód, gleb i ziemi. W zakresie ochrony przyrody ustala się teren zieleni urządzonej ZP 
oraz teren zieleni i rolniczy o znaczeniu bioklimatycznym ZR, określając dla tych terenów zasadę 
dominującego udziału różnych form zieleni, przy zachowaniu istniejących zadrzewień albo ich odtworzenie 
poprzez nasadzenia zastępcze. Odzwierciedleniem właściwego gospodarowaniem wodami jest utrzymanie 
terenów zieleni (ZP i ZR), które mogą pełnić funkcje retencyjne w systemie odprowadzania wód 
opadowych z obszaru planu oraz wymóg stosowania w obrębie działki budowlanej rozwiązań opóźniających 
powierzchniowy spływ wód w celu zwiększenia warunków ich naturalnej infiltracji do wód podziemnych. 
W granicach planu nie występują uwarunkowania związane z potrzebą  ochrony gruntów rolnych i leśnych. 

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej nie są 
przedmiotem ustaleń planu - w obszarze planu nie ma uwarunkowań związanych z taką ochroną. 
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4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób ze 
szczególnymi potrzebami (za ustawą z dnia 19 lipca 2019  r. o zapewnieniu dostępności osobom ze 
szczególnymi potrzebami). Wymagania te uwzględnia się pośrednio, w kontekście wymagań ochrony 
środowiska, przy uwzględnieniu oceny zawartej w prognozie oddziaływania na środowisko wykonanej 
w procedurze strategicznej oceny oddziaływania na środowisko opracowywanego dokumentu (planu 
miejscowego). Ponad określone zasady ochrony środowiska (pkt 2), ochronę zdrowia oraz bezpieczeństwa 
ludzi i mienia zapewniają zakazy lokalizowania zakładów stwarzających zagrożenie dla życia lub zdrowia 
ludzi, a w szczególności ryzyko wystąpienia poważnych awarii przemysłowych oraz prowadzenie 
działalności związanej wyłącznie z gospodarowaniem odpadami. Zidentyfikowano także w planie 
zagrożenia osuwiskowe związane z występowaniem obszaru osuwiska nieaktywnego (baza danych SOPO – 
System Osłony Przeciwosuwiskowej). Tereny obejmujące osuwisko oraz jego bezpośrednie otoczenie 
wymagają szczególnych zasad zagospodarowania, uwzględniając skomplikowane warunki gruntowymi. 
Określono zakaz zabudowy obszaru osuwiska oraz ograniczenia w strefie wokół osuwiska, zwłaszcza 
w zakresie gospodarowania wodami. Biorąc pod uwagę, iż cały obszar planu znajduje się w zasięgu terenu i  
obszaru górniczego, przy zagospodarowaniu terenu i kształtowaniu zabudowy wskazuje się konieczność 
uwzględnienia aktualnych warunków geologiczno  -  górnicze. Określono wymagania związane 
z ograniczaniem wpływu działalności gospodarczych na sąsiednie nieruchomości (w zależności od rodzaju 
terenu), w szczególności poprzez zakaz użytkowania terenu, poza budynkiem, w ramach zdefiniowanego 
w planie uciążliwego użytkowania terenu. Wymogi osób ze szczególnymi potrzebami, w ramach 
uwzględnienia uniwersalnego projektowania (przez co należy rozumieć uniwersalne projektowanie 
o którym mowa w art. 2 Konwencji o prawach osób niepełnosprawnych, sporządzonej w  Nowym Jorku 
13.12.2006 r.),  w planie miejscowym realizuje się jedynie w kontekście wymogów kształtowania 
przestrzeni publicznej. Jako obszar przestrzeni publicznej plan traktuje teren zieleni urządzonej (ZP), 
określając konieczność uwzględnienia, przy zagospodarowaniu terenu, rozwiązań ułatwiających dostęp, 
przebywanie i przemieszczanie się osób ze szczególnymi potrzebami, w tym osób niepełnosprawnych. 
Określono także konieczność zapewnienia miejsc na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę 
parkingową (karta przewidziana m.in. dla osób niepełnosprawnych). Wszelkie inne wymogi zapewnienia 
dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami wynikają z przepisów odrębnych, w szczególności ustawy 
Prawo budowlane, zwłaszcza w zakresie projektowania obiektów budowlanych, oraz ustawy o drogach 
publicznych, w zakresie korzystania z przestrzeni publicznej przez wszystkich uczestników ruchu, w tym 
stosując rozwiązania ułatwiające funkcjonowanie osobom ze szczególnymi potrzebami. 

5. Walory ekonomiczne przestrzeni związane są przede wszystkim z zapewnieniem aktywizacji terenów 
dotychczas niezagospodarowanych poprzez rozwój głównie zabudowy mieszkaniowej oraz częściowo 
mieszkaniowo-usługowej lub usługowej, stwarzając jednocześnie dogodne warunki obsługi komunikacyjnej 
poprze rozbudowę układu drogowego. 

6. Prawo własności. Ustalenia planu nie wpływają na naruszenie interesu prawnego właścicieli 
odnoszącego się do istniejącego użytkowania lub dotychczasowego przeznaczenia, w tym biorąc również 
pod uwagę celowość regulacji, które mają polepszyć warunki inwestycyjne działek prywatnych, w tym 
poprzez weryfikację układu drogowego. Skutkiem ustaleń planu będzie uregulowanie stanu prawnego 
gruntów zajętych pod drogi publiczne. 

7. Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa nie są związane z koniecznością wyznaczenia w planie 
terenu służącego tym potrzebą. W granicach planu nie występują obszary lub obiekty, które wymagają 
uwzględnienia ze względu na potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa. 

8. Potrzeby interesu publicznego częściowo pokrywają się z wyżej opisanymi w zakresie ochrony 
środowiska oraz ładu przestrzennego, a także ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia 
w związku z zidentyfikowanym zagrożeniem osuwiskowym oraz wynikającym z eksploatacji górniczej. 
Uwzględniono w planie również niezbędne potrzeby w zakresie możliwości realizacji inwestycji celu 
publicznego, przede wszystkim w zakresie dróg publicznych oraz komunikacji pieszej i rowerowej, a także 
wymagań kształtowania przestrzeni publicznych. 

9. Potrzeby w zakresie rozwój infrastruktury technicznej oraz dróg. Zasady modernizacji, rozbudowy 
i budowy systemów infrastruktury technicznej określone w planie zapewniają możliwość sytuowania 
w każdym terenie infrastruktury technicznej w parametrach niezbędnych dla prawidłowego uzbrojenia 
terenów oraz w sposób umożliwiający użytkowe wykorzystanie terenu zgodnie z przeznaczeniem. 
Określono przy tym zasady budowy nowej infrastruktury technicznej, które mogą być podstawą 
zastosowania art. 124 ust. 1 ustawy o  gospodarce nieruchomościami, regulującego wydawanie decyzji 
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ograniczającej sposób korzystania z nieruchomości poprzez zezwolenie na realizację infrastruktury 
technicznej, jeżeli właściciel nieruchomości nie wyraża na to zgodę (tzw. wywłaszczenie). W sposób 
ograniczony, poprzez zakaz, określono w planie możliwości budowy nowych napowietrznych linii 
elektroenergetycznych wysokich napięć oraz sytuowania urządzeń i instalacji wytwarzających 
z odnawialnych źródeł energię o mocy przekraczającej 100kW oraz wykorzystujących siłę wiatru do 
wytwarzania energii (niezależnie od wytwarzającej mocy). Obsługę terenów w zakresie infrastruktury 
technicznej określa się zakładając przyjęcie rozwiązań, które są technicznie i ekonomicznie uzasadnione – 
wykorzystanie w stopniu maksymalnym istniejącej w obszarze planu i w otoczeniu sieci wodociągowej, 
kanalizacyjnej, elektrycznej czy gazowej. Indywidualne rozwiązania zaopatrzenia w wodę, gaz, energię 
elektryczną i  cieplną, czy związane z odprowadzeniem ścieków i wód są możliwe. Przy czym w szczególny 
sposób określa się zasady postępowania z wodami opadowymi i roztopowymi poprzez nakaz stosowania 
rozwiązań opóźniających ich spływ z powierzchni działki budowlanej lub terenu objętego inwestycją, 
opartych na infiltracji wody oraz pełniących funkcje retencyjne, w tym umożliwiające zagospodarowanie 
lub gromadzenie wód w celu ich użytkowego wykorzystania lub rozsączenia. Zapis ma wpłynąć na 
zmniejszenie powierzchniowych przepływów wód opadowych, i minimalizowanie tym samym zagrożenia 
związanego z okresowym zalewaniem i podtapianiem terenu wodami, które z  względu na nadmierną ilości, 
nie mogą być przyjęte przez istniejący system odprowadzania wód. Zasady modernizacji, rozbudowy 
i budowy systemów komunikacji określono w oparciu o istniejące drogi publiczne, ich zachowanie 
i ewentualną rozbudowę, ale przede wszystkim zakładając budowę nowych dróg publicznych. Linie 
rozgraniczające i parametry pasów drogowych dróg publicznych wynikają z projektów budowlanych 
przebudowy dróg ul. W. Reymonta i ul. Okopowa oraz budowy łącznika ul. Szybowej z ul. W. Reymonta 
(będące podstawą wydania decyzji o zezwoleniu na realizację inwestycji drogowej, tzw. ZRID), a także 
wyznaczonych działek drogowych powstałych w procedurze scalenia i  podziału nieruchomości. Dla 
nowych dróg podstawę określenia szerokości w liniach rozgraniczających stanowi koncepcja układu 
drogowego sporządzonego na potrzeby planu. Koncepcja ta określa elementy niezbędne dla prawidłowego 
przebiegu drogi (zgodnie z obowiązującymi przepisami), stosownie do faktycznych potrzeb i zakładanych 
funkcji drogi, uwzględniając warunki wynikające z ukształtowania terenu. Dopuszczono również w planie 
możliwość realizacji dróg wewnętrznych. Przyjęte rozwiązania zapewniają podstawową obsługę 
komunikacyjną terenów w obszarze planu. 

10. Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy użyciu środków 
komunikacji elektronicznej, odbywa się zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym oraz ustawy o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa 
w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko. Ogłoszono i obwieszczono w prasie, 
internecie i na tablicach ogłoszeń, o przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego z możliwością 
składania wniosków, w tym w postaci elektronicznej. Podobnie ogłoszono i obwieszczono w prasie, 
internecie i na tablicach ogłoszeń, o terminie wyłożenia do publicznego wglądu projektu planu miejscowego 
wraz z określeniem terminu dyskusji publicznej oraz terminu i sposobu składania uwag do planu. 

11. Zachowanie jawności i przejrzystości procedury planistycznej zapewnia się zgodnie z wymogami 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostępnianiu informacji o  
środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na 
środowisko, w tym poprzez stosowne informowanie społeczeństwa oraz organy uzgadniające i opiniujące 
plan lub inne niezbędne instytucje. 

12. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności. Plan 
miejscowy w  bezpośredni sposób nie przyczynia się do zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do 
celów zaopatrzenia ludności. Ustalenia planu nie stoją w sprzeczności z możliwością rozbudowy 
i modernizacji sieci wodociągowej. Pośrednio zapewnia się odpowiednią jakość wody poprzez zapisy 
zmierzające do ochrony wód przed ich zanieczyszczeniem. 

II. Art. 1, ust. 3 (Ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób zagospodarowania 
i korzystania z terenu, organ waży interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w postaci 
wniosków i uwag, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w  
zakresie jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne). 

 Interes publiczny i interes prywatny wyważono kierując się koordynacją działań wynikających 
z uwzględnienia wymogów, o których mowa w pkt I. 
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 Interes prywatny uwzględniany jest głównie w ramach ochrony prawa własności (wyżej pkt I.6), w tym 
w ramach ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu. W sporadycznych przypadkach jest on 
ograniczony wymogami ochrony ładu przestrzennego (wyżej pkt I.1) i ochrony środowiska (wyżej pkt I.2). 
Potrzeby interesu prywatnego wynikają głównie z zamierzeń inwestycyjnych właścicieli nieruchomości. 
Oprócz tych potrzeb, które związane są z dotychczasowym użytkowaniem lub realizowane są na podstawie 
prawomocnych decyzji administracyjnych, wyodrębnić należy te, które zgłaszane są w formie wniosków 
i uwag do planu. Dotyczą one głównie zmiany ustaleń obowiązującego planu miejscowego w celu jego 
weryfikacji, polepszenia potencjału inwestycyjnego i dopuszczenia nowych zamierzeń inwestycyjnych. 
W szczególności ustalenia planu nie pogarszają możliwości zainwestowania wynikających 
z obowiązującego planu, zakładając iż zmiany lokalizacji dróg publicznych (w stosunku do 
dotychczasowych przebiegów) prowadzą do równoważenia strat związanych ze zmianą dotychczasowego 
przeznaczenia terenu pod zabudowę na teren drogi publicznej, na rzecz korzyści związanych ze zmianą 
dotychczasowego przeznaczenia terenu pod drogę publiczną na teren przeznaczony pod zabudowę. 
Uwzględnia się również powiększenie dotychczasowych terenów budowlanych o nowe działki budowlane 
(częściowa zmiana dotychczasowego przeznaczenia terenu zieleni urządzonej na teren zabudowy 
mieszkaniowej). 

 Ważnym interesem publicznym jest przyjęcie aktu prawa miejscowego, jakim jest miejscowy plan 
zagospodarowania przestrzennego, co gwarantuje ustanowienie racjonalnych warunków i zasad 
kontrolowanego przeznaczenia, zagospodarowania i zabudowy. Jednym z założeń do planu było 
wyznaczenie nowych dróg publicznych, w sposób umożliwiający ich faktyczne wykonanie (wykup 
i budowę), przy zapewnieniu możliwości zabudowy wynikającej z obowiązującego stanu prawnego 
(ustalenia planu obowiązującego i decyzje administracyjne) w sposób ten sam lub zbliżony (nie pogarszając 
czy zmniejszając potencjału inwestycyjnego działki). Potrzeby interesu publicznego należy rozpatrywać 
nie tylko w kontekście realizacji zadań własnych gminy czy konkretnych inwestycji celu publicznego, ale 
również ze względu na potrzeby ogółu społeczeństwa, mieszkańców i innych użytkowników korzystających 
z przestrzeni miasta. Te ogólne potrzeby dotyczyć mogą zapewnienia ładu przestrzennego, ochrony 
środowiska, krajobrazu, czy wymogów kształtowania przestrzeni publicznych. Wyznaczono w obszarze 
planu teren zieleni urządzonej, który ma zaspokajać ogólne potrzeby ogółu mieszkańców tej części miasta 
w zakresie dostępu do zieleni rekreacyjnej i wypoczynkowej. Pozostawiony fragment terenu zielni pełni 
również ważną, z punktu widzenia dobra ogólnego, funkcję środowiskową - ze względu na ukształtowanie 
terenu, może on pełnić funkcje retencyjne w systemie odprowadzania wód opadowych z obszaru planu, 
zbierając i zatrzymując część wód opadowych, co jest ogólnym interesem użytkowników terenów 
przyległych. W interesie publicznym jest również zrównoważone i rozsądne planowanie przestrzeni, 
zwłaszcza jeśli realizacja potrzeb indywidualnych właścicieli prywatnych, wiąże się z wydatkowaniem 
środków publicznych. Ograniczenie interesu prywatnego wynika również z ochrony publicznych potrzeb 
związanych z przebiegiem niezbędnej, dla właściwego uzbrojenia działek budowlanych, infrastruktury 
technicznej. Temu służą ustalone w planie zasady realizacji nowych elementów infrastruktury technicznej. 

 Biorąc powyższe pod uwagę uznaje się, iż zapewniona została równowago pomiędzy interesem 
prywatnym a publicznym. 

III. Art. 1, ust. 4 (w przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzględnienie wymagań ładu 
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz walorów ekonomicznych przestrzeni 
następuje poprzez): 

1. Kształtowanie struktur przestrzennych, przy uwzględnieniu dążenia do minimalizowania 
transportochłonności układu przestrzennego. Przesądzenie o ukształtowaniu przedmiotowej struktury 
przestrzennej nastąpiło w latach wcześniejszych - na podstawie ustaleń obowiązującego planu miejscowego 
przyjętego uchwałą Nr XII/121/2007 Rady Miasta Jastrzębie Zdrój z dnia 28 czerwca 2007  r. w sprawie 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu jednostki Pochwacie o symbolu roboczym 
P74 oraz studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Jastrzębie-Zdrój 
przyjętego uchwałą Nr XXIX/615/2005 Rady Miasta Jastrzębie-Zdrój z dnia 24 lutego 2005 r. ze zmianą Nr 
IV/34/2006 z dnia 28 grudnia 2006 r. Przedmiotowy obszar planu charakteryzuje się dogodnym dostępem 
do sieci komunikacyjnej w zakresie istniejących dróg publicznych, w tym biorąc pod uwagę powiązanie 
z drogami o ogólnomiejskim znaczeniu, do których należą ul. Pszczyńska i ul. Połomska. 

2. Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposób umożliwiający mieszkańcom maksymalne 
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego środka transportu uwzględniono 
w sposób adekwatny do charakteru zabudowy określonej w planie. Dominującym rodzajem zabudowy 
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mieszkaniowej jest indywidualna zabudowa jednorodzinna, której użytkownicy w przeważającej większości 
korzystają z własnego środka transportu, stąd dostęp do transportu zbiorowego nie jest jedynym czynnikiem 
decydującym o zasadności lokalizowania nowej zabudowy. Tereny mieszkaniowe w obszarze planu 
znajdują się w promieniu pieszego dojścia do przystanku komunikacji zbiorowej zlokalizowanego przy ul. 
Pszczyńskiej wynoszącym od 500 m do 1200 m. 

3. Zapewnianie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych i rowerzystów 
gwarantują wyznaczone w planie tereny dróg publicznych, w liniach rozgraniczających których mogą być 
realizowane potrzeby ruchu pieszego i rowerowego. Dodatkowo regulacje planistyczne określają teren 
publicznej komunikacji rowerowej i pieszej (KRP), zapewniający połączenie od strony ul.  Reymonata 
z terenem zieleni urządzone (ZP) oraz terenem drogi publicznej (9KDD) połączonej z ul.  Okopową. 
Ponadto w każdym terenie dopuszcza się wszelkiego rodzaju komunikację pieszą i rowerową niezbędną dla 
zachowania powiązań przestrzennych między poszczególnymi częściami obszaru planu i miasta. 

4. Dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy, na obszarach o w pełni wykształconej 
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej. Przesądzenie 
o ukształtowaniu zabudowy nastąpiło w latach wcześniejszych (ustalenia obowiązującego planu 
miejscowego z 2007  r. oraz studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta 
z 2005 r., ze zmianą z 2006 r.), stąd uznaje się, iż przedmiotem planu nie jest lokalizowanie nowej 
zabudowy, stąd ocena stopnia wykształcenia i zwartości struktury funkcjonalno-przestrzennej 
przedmiotowego obszaru jest bezprzedmiotowa. Obszar planu przeważającej części posiada najlepsze 
predyspozycje w zakresie dostępu do sieci komunikacyjnej i technicznej ukształtowanej na potrzeby 
istniejącej zabudowy oraz sąsiaduje z obszarami o w pełni wykształconej strukturze funkcjonalno-
przestrzenną występującymi na północ od ul. Pszczyńskiej. 

 Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, o której mowa w art. 32 ust.  
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowywaniu przestrzennym, były podstawą przyjęcia uchwały 
VIII.37.2017 Rady Miasta Jastrzębie-Zdrój z dnia 30 marca 2017  r. w sprawie aktualności Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Jastrzębie-Zdrój oraz obowiązujących 
Miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Załącznikami do przedmiotowej uchwały są 
wnioski z analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, oceny aktualności Studium i obowiązujących 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego miasta Jastrzębie-Zdrój. Sporządzanie niniejszego 
planu miejscowego jest ogólnie zgodne z wynikami przeprowadzonej analizy, w zakresie w jakim 
przystąpienie do ograniczonych zmian wydaje się właściwe, a niekiedy konieczne, co wynika 
z nagromadzenia wniosków o zmianę planu, a zmiana planu poprawi stopień zaspokojenia potrzeb 
mieszkańców (za pkt 4 załącznika nr 1 do ww. uchwały pn.: Analiza zmian w zagospodarowaniu 
przestrzennym). Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym wyrażone we wnioskach do planu wiążą się 
z weryfikacją ustaleń obowiązującego planu miejscowego w kontekście urealnienia przebiegu dróg 
publicznych w oparciu o faktyczne ukształtowanie terenu, przy uwzględnieniu istniejącej geometrii działek, 
tak aby możliwe było wyznaczenie funkcjonalnych działek budowlanych. Wnioski dotyczyły również 
częściowego powiększenia terenów budowlanych. 

 Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy, wykazany został w prognozie skutków 
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w której oszacowano 
możliwe dochody jak i wydatki wynikające z ustaleń planu. W ocenie skutków finansowych nie powinny 
być uwzględniane skutki wynikające z obowiązującego stanu formalnego (przewidziane w  dotychczas 
obowiązującym planie) i faktycznego (np. istniejące użytkowanie oraz drogi, które mogą podlegać 
modernizacji), a także koszty inwestycji, które mogłyby być zrealizowane zgodnie z obowiązującymi 
przepisami również przy braku planu. Wpływ na finanse publiczne po stronie przychodów związany jest ze 
zmianą wartości nieruchomości (jednorazowa opłata z tytułu wzrostu wartości nieruchomości) wynikającą 
z dodania nowych terenów budowlanych oraz wzrostem wielkości podatków (przychody roczne) zwłaszcza 
dla terenów, które dzięki zmianie ustaleń obowiązującego planu (rezygnacja z wymogu scalenia i podziału 
nieruchomości) będą mogły być zabudowane. Po stronie wydatków, w ramach zadań własnych gminy, 
należy wymienić koszty rozbudowy infrastruktury komunikacyjnej - dotyczy głównie nowo wyznaczony 
przebiegów dróg publicznych. Wymagana będzie również realizacja infrastruktury technicznej (kanalizacja, 
wodociągi), jednak uznaje się, iż nie jest to bezpośredni skutek ustaleń nowego planu, ponieważ 
obowiązujący plan miejscowy w znacznej części przesądziły o rozwoju zabudowy mieszkaniowej, 
generując tym samym już wówczas skutki związane z  realizacją inwestycji z zakresu sieci wodociągowej 
i kanalizacyjnej. 
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 Rozwiązania projektu planu są zgodne z ustaleniami studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego miasta Jastrzębie-Zdrój przyjętego uchwałą Nr XXIX/615/2005 Rady 
Miasta Jastrzębie-Zdrój z dnia 24 lutego 2005 r. ze zmianą Nr IV/34/2006 z dnia 28 grudnia 2006 r. 


