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ROZDZIAŁ I 

PRZEDMIOT OPRACOWANIA I USTALENIA OGÓLNE 

§1.  PRZEDMIOT I ZAKRES OPRACOWANIA 

1. Przedmiotem opracowania jest „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Jastrzębie - Zdrój”, w granicach wyznaczonych na rysunkach studium, 

zgodnie z inicjującą uchwałą nr XIX.135.2017 Rady Miasta Jastrzębie - Zdrój z dnia 28 września 

2017 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego miasta Jastrzębie – Zdrój.  

2. Studium sporządzono dla obszaru w granicach administracyjnych miasta, dla terenu o powierzchni 

85 km2 (GUS, dane za 2018 r.). 

3. Zakres Studium jest zgodny z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293 z poźn. zm.). 

4. Wszystkie informacje oraz dane zawarte w Studium są aktualne na dzień przystąpienia 

do uzgadniania i opiniowania oraz wynikają z aktualności baz danych instytucji udostępniających 

informacje (luty 2020 r.). 

5. Ujawnione na podstawie porównania (z różnych źródeł informacyjnych) dane o powierzchniach 

i liczbie ludności są rozbieżne w granicy dopuszczalnego błędu i nie mają znaczenia dla 

podejmowanych w Studium rozstrzygnięć 

§2.  STOSOWANE OKREŚLENIA I POJĘCIA 

W Studium zastosowano następujące określenia pojęcia:  

1) studium – należy przez to rozumieć „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego Miasta Jastrzębie-Zdrój”, edycja 2021, na które składają się kolejno:  

a) Tom I – Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego,  

b) Tom II – Kierunki zagospodarowania przestrzennego,  

wraz z odpowiadającymi im załącznikami tekstowymi, tabelarycznymi i graficznymi oraz 

rysunkami studium, 

2) mapa – należy przez to rozumieć mapę topograficzną w skali 1:10 000, która stanowi tło 

wszystkich opracowań graficznych studium; poszczególne tematyki zostały opracowane 

z wykorzystaniem map w różnych skalach od 1:1 000 do 1:10 000,  

3) ustawa lub ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym – należy przez to 

rozumieć ustawę z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

(Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z późn. zm.) 

4) rysunek studium – należy przez to rozumieć rysunek, stanowiący załącznik do „Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Jastrzębie-Zdrój”, edycja 

2021;   

5) przepisy odrębne – należy rozumieć obowiązujące ustawy, wraz z aktami wykonawczymi oraz 

pozostałymi przepisami, w tym: 

a) przepisy ustawy prawo budowlane – ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane 

(Dz.U.2020.1333 j.t. z późn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi, w szczególności 

rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U.2019.1065 j.t. 

z późn. zm.),  

b) przepisy ustawy prawo wodne – ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne 

(Dz.U.2021.624 j.t. z późn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi, 
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c) przepisy ustawy prawo geologiczne i górnicze – ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo 

geologiczne i górnicze (Dz.U.2020.1064 j.t. z późn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi, 

w szczególności rozporządzenie w sprawie dokumentacji hydrogeologicznej i dokumentacji 

geologiczno-inżynierskiej,  

d) przepisy ustawy prawo ochrony środowiska – ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo 

ochrony środowiska (Dz.U.2020.1219 j.t. z późn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi, 

w szczególności rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie 

dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku (Dz.U.2014.112 ), ustawa z dnia 

3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 

społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 

(Dz.U.2021.247), rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 10 września 2019r.  w sprawie 

przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz.U.2019.1839 j.t.), 

e) przepisy ustawy o ochronie przyrody – ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie 

przyrody (Dz.U.2020.55 j.t. z późn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi, w szczególności 

rozporządzeniem Ministra Środowiska z dnia 9 października 2014r. w sprawie ochrony 

gatunkowej roślin, rozporządzeniem w sprawie ochrony gatunkowej zwierząt (Dz.U.2014.1409 

j.t. z późn. zm.),   

f) przepisy ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami – ustawa z dnia 23 lipca 

2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz.U.2020.282  j.t. z późn. zm.), 

g) przepisy ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych – ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 

o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U.2017.1161 j.t. z późn. zm.), 

h) przepisy ustawy o lasach – ustawa z dnia 28 września 1991 r. o lasach (Dz.U.2020.1463 j.t. 

z późn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi, w szczególności rozporządzeniem Ministra 

Ochrony Środowiska, Zasobów Naturalnych i Leśnictwa z dnia 25 sierpnia 1992r. w sprawie 

szczegółowych zasad i trybu uznawania lasów za ochronne oraz szczegółowych zasad 

prowadzenia w nich gospodarki leśnej (Dz. U.2017.1161 j.t. z późn. zm.), 

i) przepisy ustawy o drogach publicznych – ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach 

publicznych (Dz.U.2020.470 j.t. z późn. zm.) wraz z aktami wykonawczymi, w szczególności 

rozporządzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie 

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. 

U.2016.124 j.t. z późn. zm.), 

6) struktura przestrzenna - to układ elementów przestrzennych (zagospodarowania przestrzennego 

i środowiska) danego obszaru, obejmujący ich wzajemne relacje funkcjonalne (użytkowe) 

i przestrzenne (kompozycyjne) (wg.IGPiA O/Kraków). Pojęcie odnosi się do całości miasta w jego 

administracyjnych granicach (przestrzeni niezurbanizowanych i zurbanizowanej), 

7) strefy funkcjonalne - są to wybrane fragmenty w przestrzeni miasta wyodrębnione przy pomocy 

określonych kryteriów, którym przypisuje się specjalne cechy, cele, ograniczenia czy kierunki 

działań, odpowiadające  tematyce wynikającej z nazwy strefy, 

8) obszary, rejony i obiekty studium - są to wyodrębnione w granicach miasta problemowe obszary 

i obiekty, odpowiadające zagadnieniom merytorycznym, występującym w Studium, są to: 

a) obszary związane z budową modelu struktury przestrzennej stanu docelowego, 

b) rejony, obszary i tereny modelu struktury przestrzennej stanu docelowego,   

c) obszary Z-URB i N-URB, 

d) obiekty i obszary ochrony środowiska, 

e) obiekty i obszary ochrony środowiska kulturowego, 

f) obszary i obiekty dóbr kultury współczesnej, 

g) obszary przestrzeni publicznych, 

9) przeznaczenia – w rozumieniu ustawy, są to kierunki przeznaczenia terenu zagregowane do 

typów przeznaczeń, występujące jako przeznaczenia: dominujące, równorzędne lub dopuszczone 

(określone w rozdziałach II i III Kierunków Studium): 
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a) przeznaczenia dominujące - przez które należy rozumieć, iż określony w Studium kierunek 

przeznaczenia terenu odnosi się do przeważającej powierzchni nieruchomości położonych 

w granicach każdego z wyznaczonych graficznie na rysunku Studium terenów funkcjonalnych, 

b) przeznaczenia równorzędne – przez które należy rozumieć, iż dla specyficznych terenów 

funkcjonalnych, dla których nie jest możliwe lub wskazane określenie jednoznacznego 

kierunku przeznaczenia terenu w postaci przeznaczenia dominującego, dopuszcza się 

określenie z nazwy kilku przeznaczeń, z których każde, może w planach miejscowych stać się 

przeznaczeniem dominującym – podstawowym przeznaczeniem terenu, 

c) przeznaczenie dopuszczone – przez które należy rozumieć: 

− istniejące przeznaczenie i zagospodarowanie, w tym wymieniane i niewymieniane z nazwy 

oraz przeznaczenia wynikające z prawomocnych decyzji administracyjnych oraz 

obowiązujących planów miejscowych, 

− nowe, wymieniane z nazwy, kierunki przeznaczenia terenu, dopuszczone dla części 

terenu funkcjonalnego, niekolidujące, uzupełniające lub wzbogacające przeznaczenie 

dominujące, 

z których każde może w planach miejscowych stać się podstawowym przeznaczeniem terenu; 

d) w przyszłych planach miejscowych poza przeznaczeniem dominującym, równorzędnym 

i dopuszczonym istnieje możliwość określania, w granicach każdego wyznaczonego 

w Studium terenu funkcjonalnego, dodatkowego zagospodarowania:  

− istniejące i planowane, przystosowane przede wszystkim do ruchu pieszego, place, 

skwery, aleje, ścieżki itp., a także trasy turystyczne, ścieżki rowerowe, 

− istniejące lub planowane: drogi publiczne należące do podstawowego i uzupełniającego 

układu drogowego: klasy zbiorczej, lokalnej i dojazdowej, a także drogi wewnętrzne, 

powierzchnie jezdne, postojowe oraz inne tereny o utwardzonych nawierzchniach, 

− parkingi naziemne, realizujące zapotrzebowanie na miejsca postojowe, 

− parkingi wielopoziomowe i garaże, w tym naziemne, podziemne i nadziemne realizujące 

zapotrzebowanie na miejsca postojowe, 

− powierzchnie zieleni, w tym zieleń urządzona i nieurządzona, zieleń wysoka, średnia 

i niska, a także zagospodarowanie rekreacyjne i sportowe niekubaturowe, 

− wody płynące i stojące, 

− obiekty infrastruktury technicznej, w tym: sieci, przyłącza i urządzenia związane 

z uzbrojeniem terenu, wraz z zagwarantowaniem dostępności komunikacyjnej do nich, 

z zastrzeżeniem, iż zagospodarowanie to nie naruszy ustalonej polityki przestrzennej, zasad 

ładu przestrzennego oraz pozostałych ustaleń określonych w Studium dla danego terenu oraz 

w przyszłych planach miejscowych wymienione przeznaczenia, funkcje oraz sposoby 

zagospodarowania i urządzenia terenu będą wymagały jednoznacznych ustaleń graficznych 

i tekstowych; 

10) wskaźniki urbanistyczne: 

a) powierzchnia biologicznie czynna (PB) - pod tym pojęciem należy rozumieć parametr 

określany jako procent minimalny, będący ilorazem: sumy wszystkich powierzchni 

biologicznie czynnych położonych w granicach terenu studium, do jego powierzchni liczonej 

w granicach linii rozgraniczających dany teren, przemnożony przez 100%, przy czym podana 

wartość jest szacunkowa i może być zmieniona na etapie opracowania planu miejscowego, 

po przeprowadzeniu analizy stanu istniejącego, przy czym w przypadku gdy powierzchnia 

biologicznie czynna  stanu istniejącego lub stanu wynikającego z obowiązujących planów 

miejscowych jest mniejsza niż określona w Studium dalsze jej zmniejszanie jest 

niedopuszczalne,  

b) wysokość zabudowy (W) - pod tym pojęciem należy rozumieć nieprzekraczalną wysokość 

budynku, określoną za pomocą grupy wysokości, w myśl przepisów odrębnych, czyli: 
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− niska (N) - do 12 m włącznie nad poziomem terenu lub do 4 kondygnacji nadziemnych 

włącznie, 

− średniowysoka (SW)  - do 25 m włącznie nad poziomem terenu lub do 9 kondygnacji 

nadziemnych włącznie, 

− wysoka (W) - do 55 m włącznie nad poziomem terenu lub do 18 kondygnacji nadziemnych 

włącznie, 

z zastrzeżeniem: 

− dopuszczenia utrzymanie istniejącej zabudowy wyższej niż określona w Studium,  

− dopuszczenia innych wysokości dla budynków/obiektów usługowych, poprzemysłowych, 

poprodukcyjnych objętych rewitalizacją, a także adaptacją, przebudową lub rozbudową na 

inne cele, pozostawiając te ustalenia w kompetencji planów miejscowych, 

− nie określa się wysokości obiektów w obszarach parków, skwerów, cmentarzy i ogrodów, 

oraz obiektów związanych z rekreacją pozostawiając te ustalenia w kompetencji planów 

miejscowych, 

− nie określa się ograniczeń wysokości dla budowli, w szczególności: masztów, wież, 

kominów, obiektów technicznych i technologicznych oraz obiektów wysokiego 

składowania, pozostawiając te ustalenia w kompetencji planów miejscowych,  

− nie określa się wysokości obiektów małej architektury, 

c) wskaźnik zainwestowania (Z) - pod tym pojęciem należy rozumieć stosunek powierzchni 

całkowitych wszystkich budynków położonych w terenie funkcjonalnym wyznaczonym 

w Studium do powierzchni tego terenu; 

11) obszar funkcjonalny - jest to jednostka przestrzenna, stanowiąca poziom I struktury 

przestrzennej, składająca się z jednego lub kilku terenów funkcjonalnych, 

12) teren funkcjonalny - jest to jednostka przestrzenna, stanowiąca poziom II struktury przestrzennej, 

składająca się z jednej lub kilku działek budowlanych lub niebudowlanych, dla których w Studium 

możliwe jest określenie wspólnego kierunku przeznaczenia dominującego, a także zbieżnych 

sposobów ich zagospodarowania i użytkowania, oraz którym przyporządkowano odpowiednie 

wskaźniki urbanistyczne, 

13) obszary funkcjonalnie dereliktowe - obszary, które na skutek różnych zjawisk i procesów, 

straciły swoje dotychczasowe funkcje, a ich aktualny stan wynika z niekontrolowanego rozwoju 

wtórnych form przestrzennych, które najogólniej można ująć jako nieużytki; obszary funkcjonalnie 

dereliktowe wskazują na rzeczywisty stan danego terenu, a nie jego przeznaczenie zawarte 

w dokumentacji planistycznej:  

a) brownfields - tereny poprzemysłowe i pogórnicze - nieskażone, a także linie kolejowe 

powstałe wyłącznie na potrzeby przemysłu i/lub górnictwa, 

b) greyfields - tereny pousługowe, w tym także kolejowe z ruchem osobowym; w tej grupie 

znajdują się także pustostany związane z poprzednią funkcją mieszkaniową, 

c) greenfields - tereny użytkowane wcześniej rolniczo, w miastach także porzucone ogrody 

działkowe, oraz zdewastowane tereny leśne; 

14) rehabilitacja - działania, mające na celu przywrócenie pierwotnych lub nadanie nowych cech 

zdegradowanej przestrzeni miejskiej i zabudowie, zarówno historycznej jak i współczesnej. 

Rehabilitacja to pojęcie zbyt ogólne, stąd w dalszej części Studium stosuje się rozdzielnie 

określenia: 

a) rehabilitacja (REH) – rozumiana jako działania przede wszystkim w sferze materialnej, 

odnoszące się do obszarów i obiektów współczesnych – powstałych po 1945 roku, 

b) rewaloryzacja (REW) – rozumiana jako działania przede wszystkim w sferze materialnej, 

odnoszące się do obszarów i obiektów historycznych – powstałych przed 1945 rokiem, 
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c) rewitalizacji (REV) – rozumiana jako działania w sferze społecznej, gospodarczej, 

środowiskowej i kultury, której syntezą jest rewitalizacja materialna, to jest przestrzenna 

rewitalizacja miasta, odnoszące się zarówno do obszarów jak i obiektów historycznych 

i współczesnych. 

 

§3. PRZEZNACZENIA TERENÓW FUNKCJONALNYCH 

W Studium zastosowano następujące określenia i symbole dla przeznaczenia terenów 

funkcjonalnych: 

1. TK – tereny komunikacji – drogi i koleje, wśród których wyodrębniono następujące kierunki 

przeznaczenia terenów: 

− KDG – tereny dróg głównych, 

− KDZ – tereny dróg zbiorczych, 

− KDL – tereny dróg lokalnych, 

− KDD – tereny dróg dojazdowych, 

− KK – tereny komunikacyjne, w tym kolejowe, 

− KG – tereny parkingów i garaży, 

− KDP – tereny placów publicznych. 

2. TI – tereny infrastruktury technicznej, wśród których wyodrębniono następujące kierunki 

przeznaczenia terenów: 

− TIs – tereny infrastruktury technicznej – oczyszczalnia ścieków, 

− TIc – tereny infrastruktury technicznej – ciepłownictwo - tereny urządzeń i obiektów związanych 

z ciepłownictwem, takie jak elektrociepłownie, ciepłownie, węzły cieplne, wymiennikownie, 

gospodarka odpadami i magazynowanie odpadów związane z zaopatrzeniem w ciepło, 

− TIe – tereny infrastruktury technicznej – elektroenergetyka - tereny energetyki, w tym stacje GPZ 

i stacje transformatorowe, 

− TIg – tereny infrastruktury technicznej – gazownictwo - tereny sieci gazowniczej, 

− TIk – tereny infrastruktury technicznej – kanalizacja - tereny urządzeń i obiektów związanych 

z sieciami kanalizacyjnymi i deszczowymi,  w tym stacje pomp, 

− TIw – tereny infrastruktury technicznej – wodociągi - tereny wodociągów, w tym stacje pomp, 

− TO – tereny gospodarki odpadami – tereny związane z gospodarką odpadami, takie jak 

składowiska odpadów, sortownie odpadów z dopuszczeniem przetwarzania przyjaznego dla 

środowiska oraz terenów sąsiednich. 

3. TS – tereny specjalne, wśród których wyodrębniono następujące kierunki przeznaczenia terenów:  

− TS1 – tereny specjalne – zakład karny, 

− TS2 – tereny specjalne – schronisko dla zwierząt, 

4. TM – tereny zabudowy mieszkaniowej, wśród których wyodrębniono następujące kierunki 

przeznaczenia terenów:  

− MW – tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej – zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, 

z dopuszczeniem usług wyłącznie na poziomie parteru oraz kondygnacjach poniżej parteru, 

realizowanych w formie jednej bryły 

− MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:  

• zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 

• zabudowa mieszkaniowa typu mały dom* z dopuszczeniem lokalizacji usług wyłącznie na 

poziomie parteru oraz kondygnacjach poniżej parteru, 

− MR – tereny zabudowy  zagrodowej i jednorodzinnej: 

• zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, 
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• zabudowa zagrodowa i siedliskowa, 

− MU – tereny zabudowy mieszkaniowej i usługowej: 

• zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem usług zintegrowanych z bryłą 

budynku mieszkalnego, 

• zabudowa mieszkaniowa typu mały dom* z dopuszczeniem usług zintegrowanych z bryłą 

budynku mieszkalnego, 

• dopuszczenia lokalizacji usług na samodzielnych działkach. 

 

(*) – zabudowa mieszkaniowa typu mały dom – oznacza w obszarze centralnym i miejskim budynki 

mieszkalne wielorodzinne do dziewięciu lokali mieszkalnych, o wysokości do III kondygnacji 

nadziemnych, w pozostałych obszarach budynki mieszkalne wielorodzinne do pięciu lokali 

mieszkalnych, o wysokości do III kondygnacji nadziemnych.  

 

5. TU – tereny zabudowy usługowej, wśród których wyodrębniono następujące kierunki przeznaczenia 

terenów:  

− UU – tereny usług – tereny usług, biur, siedziby firm, banki, ubezpieczenia, handel z wyłączeniem 

handlu o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2, rzemiosło, gastronomia, 

− UC – tereny usług i handlu o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2 – tereny handlu 

o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2 , 

− UP – tereny usług o charakterze publicznym – tereny usług administracji publicznej, usług oświaty 

i edukacji, usług nauki i szkolnictwa wyższego, zdrowia i opieki społecznej, usług kultury, usług 

kultu religijnego oraz służb publicznych, 

− US – tereny usług sportu i rekreacji – tereny i obiekty związane ze sportem wyczynowym, 

amatorskim i kulturą fizyczną oraz rekreacją i wypoczynkiem, 

− UZ – tereny usług zdrowia – tereny usług zdrowia, przychodnie, szpitale. 

6. TP – tereny produkcyjne, wśród których wyodrębniono następujące kierunki przeznaczenia terenów: 

− PU1 – tereny zabudowy produkcyjno–usługowej – tereny związane z produkcją, w tym produkcją 

energii i usługami, 

− PU2 – tereny zabudowy produkcyjno–usługowej z dopuszczeniem przedsięwzięć związanych 

z gospodarką odpadami oraz z magazynowaniem odpadów  

− PW – tereny zakładów górniczych: 

•  tereny związane z przemysłem wydobywczym węgla kamiennego i gałęziami pokrewnymi, 

w tym produkcją energii i usługami, 

• tereny związane z działalnością kopalni surowców mineralnych, 

• tereny związane z produkcją i usługami, 

− PWh – tereny obiektów unieszkodliwiania odpadów wydobywczych – tereny obiektów 

unieszkodliwiania odpadów wydobywczych i produkcji energii ze źródeł odnawialnych, 

7. TR – tereny rolnicze, wśród których wyodrębniono następujące kierunki przeznaczenia terenów: 

− RU – tereny produkcji rolniczej, 

− R – tereny rolnicze. 

8. TN – tereny niezabudowane, wśród których wyodrębniono następujące kierunki przeznaczenia 

terenów: 

− ZL – tereny lasów – lasy, nieruchomości i obiekty lasów państwowych, lasy komunalne, pozostałe 

grunty leśne wraz z terenami zabudowanymi na gruntach leśnych, nieurządzone tereny śródleśne, 

do których należą grunty oznaczone w ewidencji symbolami: Ls, Lz wraz z infrastrukturą 

i urządzeniami dopuszczonymi w przepisach ustawy o lasach, założenia zieleni leśnej 

− ZN – tereny zieleni nieurządzonej – zieleń pozostała wraz z zadrzewieniami zwartymi 

i rozproszonymi, zieleń pozostała niewymieniona w innych przeznaczeniach, w tym zieleń 

izolacyjna, 
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− ZP – tereny zieleni urządzonej  – parki, skwery, zieleńce, założenia zieleni, 

− ZC – tereny cmentarzy – cmentarze grzebalne wraz z obiektami obsługi cmentarzy i parkingami, 

− ZD – tereny ogrodów działkowych – ogrody działkowe wraz z infrastrukturą działkową 

i parkingami.   
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