Uzasadnienie sporzadzane zgodnie z art. 15 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.)

do zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulicy Kolejowej w Skawinie sporzqdzanego
na podstawie wniosku inwestora ztozonego w dniu ................ 1.

Na obszarze objetym zmiang planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Miasta Skawina w jego granicach administracyjnych, przyjety przez Rade Miejska
w Skawinie Uchwalag Nr XIIN/456/13 Rady Miejskiej w Skawinie z dnia 12 grudnia 2013 r.,
z pOzniejszymi zmianami.

Przedmiotem procedury planistycznej jest sporzadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego
dla czeSci terendow przeznaczonych w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla funkcji ustugowej (A14U 1 A40U) zlokalizowanych w obrebie dziatek ewid.
nr 2328/12, 2328/23, 2328/25, 2329/1, 2330/1, 2340/1, 2340/2, 2341/9, 2342/2, 2342/3, 6005
w mieécie Skawina w rejonie ul. Kolejowej. Celem sporzadzenia dokumentu planistycznego jest
zmiana funkcji czesci wyznaczonych w obowigzujacym planie miejscowym terenow ustugowych
naprzeciw parkingu P&R przy stacji kolejowej w Skawinie. Zgodnie z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Skawina, przyjetego uchwala
nr LX1/800/23 Rady Miejskiej w Skawinie z dnia 25 pazdziernika 2023 r., wskazuje si¢ zmiang
przeznaczenia dla terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami: MW-U. Obszar
objety ZPI znajduje si¢ w zasicgu wskazanej w dokumencie studium strefy $rodmiejskie;.
Ze wzgledu na polozenie w obszarze zabudowy $rodmiejskiej, blisko§¢ Skawinskiego Centrum
Komunikacyjnego, bogatg oferte dostepnych w niedalekiej odlegtosci srodkow komunikacji
zbiorowej oraz istniejagcy w najblizszym sgsiedztwie parking miejski, ograniczono wymagania
odnosnie do liczby miejsc parkingowych. W projekcie uwzgledniono rowniez wartos¢ wskaznika
udziatu powierzchni biologicznie czynnej 10% wynikajacego z polozenia obszaru w zasiegu
wyznaczonej w studium strefie centrum miasta Skawina.

Zestawienie zmian w zakresie przeznaczenia terenu przedstawiono na ponizszych rycinach

Projekt zinteg ro;vanegoplanu inwestycyjnego T
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Sposdb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego zostal sporzadzony w zgodzie z ustaleniami
zmiany studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Skawina przyjetego uchwata nr LX1/800/23 Rady Miejskiej w Skawinie z dnia 25
pazdziernika 2023 r. Projekt nie dotyczy wyznaczenia nowych terenéw do zainwestowania,
lecz zmiany przeznaczenia z terenéw zabudowy ustugowej na tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z ushugami MW-U.

W obszarze objetym zintegrowanym planem inwestycyjnym utrzymano zakaz lokalizacji
obiektéw handlu wielkopowierzchniowego.

W ustaleniach szczegétowych okreslono parametry zagospodarowania terenu, gabaryty
zabudowy, formy dachu, rodzaj materiatdw wykonczeniowych i kolorystyke obiektow.

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju:

Zmiana przeznaczenia terenow ustug na tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
zustugami jest zgodna z ideg zréwnowazonego rozwoju, pozwala na efektywne
ksztaltowanie przestrzeni §rodmiejskiej w strukture przyjazng mieszkancom.

Wskazanie terenow MW-U nastepuje w wyniku integracji celow gospodarczych, przy
uwzglednieniu interesu spolecznego 1 politycznego Gminy. Projekt nie ingeruje
w zachowanie rownowagi przyrodniczej oraz trwalo$¢ podstawowych procesow
przyrodniczych. Zmiana wpisuje si¢ Ww potrzebe zagwarantowania mozliwosci
zaspokajania podstawowych potrzeb spotecznosci i obywateli zarowno wspotczesnego
pokolenia, jak i przysztych pokolen.

3) walory architektoniczne i krajobrazowe:
Nie wyznacza si¢ nowych terenéw do zainwestowania, wprowadza si¢ zmiany funkcji
czesci terenow wplywajace na zmniejszenie powierzchni terendw ustugowych na rzecz
terené6w zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Dla zachowania walorow
architektonicznych i krajobrazowych ustalone zostaly gabaryty zabudowy i parametry
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zagospodarowania terenéw stanowiace kontynuacje regulacji zawartych w Studium oraz
w dotychczas obowigzujacym planie.

Dopuszczalna wysoko$¢ budynkdw jest tozsama z dopuszczong w obowigzujacym planie
miejscowym w najblizszym sasiedztwie (w terenach A12MWU i A13MWU). Ogranicza
si¢ stosowanie wykonczenia elewacji do materialow takich jak: drewno, cegla, szklo,
kamien, stal oraz materialy je imitujace oraz ogranicza si¢ liczbe materiatow i koloréw
wykonczenia elewacji budynkéw do 5 jednoczesnie. Ponadto nie dopuszcza si¢ stosowania
kolorystyki elewacji w barwach jaskrawych. Wprowadza si¢ wymdg kolorystyki dachu
w ciemnych odcieniach brazu, szaro$ci oraz czerni i w jednym kolorze. Wskazuje si¢
koniecznos$¢ stosowania jednolitej geometrii dachéw w przypadku realizowania zespotu
zabudowy w ramach jednego zamierzenia inwestycyjnego.

Nie formutuje si¢ ustalen w zakresie krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym, poniewaz audyt dla wojewddztwa matopolskiego nie zostal jeszcze
sporzadzany.

4) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych i le$nych:

Tereny objete zintegrowanym planem inwestycyjnym nie sg potozone w zasiggu obszaréw
objetych formami ochrony przyrody. Na obszarze objetym zintegrowanym planem
inwestycyjnym nie dopuszcza si¢ lokalizacji przedsigwzi¢¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko w rozumieniu przepisow odrgbnych; zakaz ten nie dotyczy
inwestycji takich jak: sieci i urzgdzenia zaopatrzenia w wodg, sieci i urzadzenia kanalizacji,
sieci 1 urzadzenia zaopatrzenia w gaz, sieci elektroenergetyczne, inwestycje celu
publicznego z zakresu tacznosci publicznej. Nie dopuszcza si¢ takze przedsiewzigc,
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na §rodowisko w rozumieniu przepisow
odrgbnych, zakaz nie dotyczy inwestycji komunikacyjnych, infrastruktury technicznej
i inwestycji celu publicznego; zakaz nie dotyczy réwniez wymienionych w Rozdziale 4
uchwaty inwestycji z towarzyszacg im infrastruktura: mieszkaniowych, garazy, parkingow
oraz zespotow parkingow — zaliczonych ze wzgledu na okreslone w przepisach odrebnych
powierzchnie zabudowy lub powierzchnie uzytkowe tych przedsiewzigC. Na obszarze
objetym ZPI nie dopuszcza si¢ lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zdrowia
lub zycia ludzi, a w szczegdlnos$ci zagrozenia wystapienia powaznych awarii w rozumieniu
przepisow odrgbnych. Wskazano, iz prowadzenie dziatalnosci ustugowej nie moze
powodowac ponadnormatywnych ucigzliwosci, w tym zwtaszcza odordéw, hatasu, wibracji,
zanieczyszczen powietrza wykraczajacych poza granice terenu, do ktérego uzytkownik
posiada tytul prawny. W zakresie wod opadowych przyjeto podstawowy system
zagospodarowania wod opadowych z obiektow budowlanych oraz terenow utwardzonych
jako retencjonowanie wod na przedmiotowym terenie z dopuszczeniem odprowadzenia do
kanalizacji deszczowe;.

W zasiggu obszaroéw objetych ZPI znajduja si¢ grunty rolne III klasy (RIIIa, L.III) oraz inne
tereny zabudowane (Bi). Zgodnie z art. 10a Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (dz. U. z 2022 r. poz. 2409 z pdzn. zm.), przepisow dotyczacych
ograniczanie przeznaczania gruntow na cele nierolnicze i nielesne nie stosuje si¢ do gruntow
rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast. Obszary objete ZPI polozone sa
w granicach administracyjnych miasta Skawina, wobec czego w ich zasiggu nie jest
wymagana zgoda na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych. Zgodnie z art. 11
ww. ustawy, konieczne jest uzyskanie decyzji dotyczacej wylaczenia uzytkéw rolnych



z produkcji. Nalezy jednoczes$nie zauwazy¢, ze zlokalizowane w centralnej czgsci miasta
Skawina grunty objete ZPI, nie sg uzytkowane rolniczo.

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;:
Na obszarze objetym zintegrowanym planem inwestycyjnym nie wystepuja obiekty
wpisane do rejestru zabytkow podlegajace prawnej ochronie dobr kultury na podstawie
przepisow odrebnych, stanowiska archeologiczne ani obiekty wpisane do gminnej
ewidencji zabytkow — nie formutuje si¢ zapisow ZPI w tym zakresie. Obowigzuje natomiast
ochrona przypadkowo dokonanych odkry¢ zabytkoéw i obiektow archeologicznych oraz
znalezisk przedmiotéw, co do ktorych istnieje przypuszczenie, ze moga by¢ zabytkami
archeologicznymi zgodnie z przepisami odrebnymi.

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych:

Na obszarze objetym ZPI nalezy uwzgledni¢ potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami
w ramach realizacji ustalen planu w zakresie zagospodarowania, uzytkowania i utrzymania
terenéw komunikacji kotowej, transportu publicznego, parkingéw i komunikacji pieszej,
zgodnie z przepisami odrgbnymi. W granicach obszar6w MW-U nie dopuszczono
lokalizacji obiektow uslugowych powodujagcych ponadnormatywne ucigzliwos$ci
dla zabudowy mieszkaniowej lub stwarzajacych zagrozenia dla $rodowiska i zdrowia ludzi,
a takze generujacych intensywny ruch pojazdow dostawczych.

7) walory ekonomiczne przestrzeni:
Projektem ZPI nie wskazuje si¢ nowych terendéw do zainwestowania. Zmiana funkcji
teren6w nie wymaga nakladow na rozbudowe infrastruktury, ktére nie wynikatyby juz
z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dostegp do drog
publicznych jest zapewniony istniejacym uktadem komunikacyjnym. Zmiana funkcji
pozwala na efektywne ksztaltowanie przestrzeni $rédmiejskiej w strukture przyjazng
mieszkancom.

8) prawo wlasnosci:

Zmiang planu nie wprowadza si¢ ustalen ingerujacych w prawo wilasnosci. Granice terenu
objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym zostaly dostosowane do istniejacych
podziatéw wiasnosciowych. Dopuszczono dotychczasowe uzytkowanie terenu do czasu
realizacji zagospodarowania zgodnego z ustaleniami ZPI.

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

W granicach obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym nie ma terendw
zamknietych ze wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

10) potrzeby interesu publicznego:
Interes publiczny rozumiany jako uogolniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych
zobiektywizowane potrzeby ogélu spoleczenstwa lub lokalnych spotecznosci zostat
w projekcie ZPI uwzgledniony.

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych:

W projekcie ZPI sformutowano szereg szczegdlowych zapisow dotyczacych uzbrojenia
terenu w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, w tym dotyczacych budowy nowych
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obiektow i urzadzen. Dopuszczono budowe, modernizacje, przebudowe i rozbudowg sieci
i urzadzen telekomunikacyjnych w tym przewodow swiattowodowych przy zachowaniu
zgodnosci z przepisami odrgbnymi.
12) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej:

Zgodnie z art. 37ec. udzial spoteczenstwa w pracach nad zintegrowanym planem
inwestycyjnym nastepuje po ztozeniu wniosku przez inwestora. Niniejsze uzasadnienie
stanowi element wniosku sktadanego przez inwestora za posrednictwem Burmistrza Miasta
i Gminy Skawina, zatem udzial spoleczenstwa zostanie zapewniony na po6zniejszych
etapach procedury.

13) zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych:

Procedura planistyczna bgdzie prowadzona zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

14) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci:

Wprowadzane zmiany nie maja wptywu na warunki zapewnienia odpowiedniej ilosci
i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci. Obszar objety projektem ZPI nie jest
zwigzany z terenami uje¢ wod.

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i srodowiska:

Na obszarze objetym planem zintegrowanym nie dopuszcza si¢ lokalizacji zakladow
stwarzajacych zagrozenie dla zdrowia lub zycia ludzi, a w szczeg6lnosci zagrozenia
wystgpienia powaznych awarii w rozumieniu przepiséw odrgbnych. W granicach obszaréw
MW-U nie dopuszczono lokalizacji obiektow ustugowych powodujacych
ponadnormatywne ucigzliwosci dla zabudowy mieszkaniowej lub stwarzajacych
zagrozenia dla Srodowiska izdrowia ludzi, a takze generujgcych intensywny ruch
pojazdéw dostawczych.

16) potrzeby zwigzane z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkeji
rolniczej:
W projekcie ZPI nie wskazuje si¢ nowych terendéw do zabudowy, ajedynie zmienia
dotychczasowe przeznaczenie terenéow uslugowych na tereny zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej z dopuszczeniem uslug. Obszary objete ZPI potozone sg wsrdd gruntow
zabudowanych 1 zurbanizowanych w centrum miasta Skawina. W zasiggu obszarow
objetych ZPI znajdujg si¢ grunty rolne III klasy (RIIla, LIII), jednak gospodarka rolna
w tym obszarze nie jest prowadzona. Tereny te przeznaczone zostaly juz w obowiazujacym
planie miejscowym dla funkcji nierolniczej (ustugowej), wobec czego nalezy stwierdzié,
przesadzenie o zmianie przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze nastgpito

poprzez przyjecie obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3: Ustalajgc przeznaczenie terenu lub
okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes
publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do
ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego

zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Zmiana przeznaczenia terenu zostala ustalone w oparciu o zapisy studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Analizy spoteczne, ekonomiczne
i sSrodowiskowe stanowity podstawe do podejmowania decyzji dotyczacych funkcji terenu na
etapie sporzadzania studium. Przy formulowaniu ustalen ZPI wywazone zostaly interesy
publiczny i1 prywatne. Projekt ZPI bedzie w toku dalszej procedury rozpatrywany
w odniesieniu do uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnien oraz przeprowadzonych
konsultacji spotecznych.

3. Sposob realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 4: W przypadku sytuowania nowej
zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni,

efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje

poprzez [...].

W projekcie ZPI nie wyznaczano nowych terenow do zabudowy, w zwiagzku z czym ustalenia
WW. przepisu nie majg zastosowania.

4. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,

o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposdb uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

Analiza i ocena zmian w zagospodarowaniu przestrzennym na terenie Miasta i Gminy
Skawina oraz postgpow w opracowaniu dokumentéw planistycznych (studium i planow)
zostala wykonana w 2023 r. Rada Miejska w Skawinie dnia 30 sierpnia 2023 r. podjcta
Uchwate nr LVIII/857/23 w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta igminy Skawina oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego w obszarze gminy.

Analiza sporzadzana bylta przed wejsciem w zycie przepisow wprowadzajacych mozliwos¢
sporzadzania zintegrowanych plandéw inwestycyjnych, nie odnosi si¢ wiec wprost do tego
rodzaju aktu planistycznego. Zgodnie z art. 37ea ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U.
z 2023 r. poz. 977 z poézn. zm.), zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegolng forma
planu miejscowego, a zgodnie z art.37n ust. 2 ww. ustawy, ilekro¢ w przepisach ustawy albo
przepisach odrebnych jest mowa o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
planie miejscowym lub planach zagospodarowania przestrzennego, nalezy przez to
rozumie¢ rowniez zintegrowany plan inwestycyjny. Wobec powyzszego mozna przyjac,
ze wyniki analizy odnoszace si¢ do planow miejscowych majg réwniez zastosowanie
do zintegrowanych planéw inwestycyjnych.

W §2 ust. 1 uchwaly w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Skawina stwierdzono, ze obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Skawina sg czgsciowo
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nieaktualne. Jednoczesnie w §2 ust. 6 ww. uchwaty dopuszczono mozliwo$¢ podejmowania
cze$ciowych zmian planéw dla uwzglednienia ujawnianych pilnych potrzeb inwestycyjnych.
Mozna zatem stwierdzi¢, ze zmiana planu dla obszaru obj¢tego ZPI jest zgodna z wynikami
analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 upzp.

W projekcie ZPI wskazano, iz nalezy uwzgledni¢ potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami
w ramach realizacji ustalen planu w zakresie zagospodarowania, uzytkowania i utrzymania
terenéw komunikacji kotowej, transportu publicznego, parkingéw i komunikacji pieszej,
zgodnie z przepisami odrgbnymi, uwzgledniono wigc podstawowe zasady uniwersalnego
projektowania.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

W projekcie ZPI ustalono wysoko$¢ jednorazowej optaty w przypadku zbycia nieruchomosci,
ktorej warto$¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem planu zintegrowanego w wysokosci 30%
ww. wzrostu wartosci. Zgodnie z art. 37ed przez umowe urbanistyczng gmina moze jednak
zwolni¢ w catosci lub w czgsci inwestora z oplaty, o ktdrej mowa powyze;.

Nie przewiduje si¢ dodatkowych Kkosztow zwigzanych z poniesieniem wydatkoéw
na infrastruktur¢ drogowa ani sieci uzbrojenia terenu, ktore nie wynikatyby z ustalen planu
obowigzujacego. Po zrealizowaniu zaktadanych budynkow nalezy spodziewaé si¢ wzrostu
wptywow do budzetu z tytulu podatku od gruntéw i budynkow.
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