Uzasadnienie

Po rozpatrzeniu wniosku inwestora z dnia ..... Rada Miasta Tychy w dniu .......... 2026 r. podjeta Uchwate Nr
..... [...126 w sprawie wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego dla dziatki ewid. nr 1929/45 przy ulicy Migdatowej w Tychach.

Teren opracowania zintegrowanego planu inwestycyjnego (dalej zwany zpi) jest objety obowigzujgcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulicy Katowickiej,
rzeki Mlecznej, kompleksu lesnego oraz ulicy Pod Lasem i Zwierzynieckiej w Tychach — etap | przyjetym
uchwatg Nr XXXVIII/598/17 Rady Miasta Tychy z dnia 22 czerwca 2017 r. (DZ. URZ. WOJ. SLA 2017.4252
ogtoszony 11 lipca 2017 r.).

Zpi obejmuje obszar inwestycji gtéwnej o powierzchni ok. 0,25 ha, a wejscie w zycie zpi powoduje utrate
mocy obowigzujgcego planu miejscowego w czesci odnoszace] sie do terenu objetego tym zpi. Inwestycja
uzupetniajacg bedzie zakup roslin dla Gminy Miasta Tychy i doposazenie terenéw zielonych wg specyfikacji
otrzymanej od Urzedu Miasta Tychy — cato$¢ o wartosci ok. 15 tys. zi.

Niniejszy zpi rozstrzyga o przeznaczeniu terenu, okresla parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
wraz z ustaleniem parametrow architektoniczno-budowlanych, wskazuje zasady prawidtowej obstugi
komunikacyjnej oraz rozwigzania w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Ustalenia planu okreslajg rowniez m.in.: zasady ochrony $rodowiska, zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej.

Podstawg prawng sporzagdzania zintegrowanego planu inwestycyjnego jest art. 37ea ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) — dalej zwana upzp. Zpi jest
szczegllng forma planu miejscowego, uchwalanego przez rade gminy na wniosek inwestora ztozony za
posrednictwem prezydenta. Zpi obejmuje obszar inwestycji gtdéwnej oraz inwestycji uzupetniajgcej.
Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
ocenach oddziatywania na srodowisko oraz zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Plan zostal sporzadzony z uwzglednieniem wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uniwersalneqgo

projektowania.

1. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt 1 upzp), potrzeby
zrownowazonego rozwoju (art. 1 ust. 2 pkt 1a upzp) oraz walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2
pkt 2 upzp): wymagania te zostaty uwzglednione poprzez okreslenie: linii rozgraniczajgcej linii zabudowy,
przeznaczenia terenu, wskaznikow zagospodarowania terendéw i parametrow ksztattowania zabudowy
a takze okresla stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu; projekt
zpi nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest sporzgdzany;
2) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesSnych oraz
ochrony zt6z kopalin (art. 1 ust. 2 pkt 3 upzp): zasady ochrony srodowiska sformutowano w § 10; ze wzgledu
na istniejace uwarunkowania w zpi nie majg zastosowania wymagania dotyczgce ochrony gruntow rolnych
i leSnych; obszar objety planem nie jest potozony w granicach krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym wojewddztwa slgskiego;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt 4
upzp): ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania w zpi nie majg one zastosowania;



4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze specjalnymi
potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt 5 upzp): uwzgledniono poprzez wprowadzenie ustalen dotyczacych
wymaganych miejsc parkingowych wyposazonych w karty parkingowe; przedmiotowy teren znajduje sie
poza obszarami zagrozonymi powodzig i osuwaniem sie mas ziemnych, w zwigzku z czym nie sformutowano
ustalen w tym zakresie; w projekcie zpi wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczehnstwa ludzi i mienia
uwzgledniono posrednio w kontekscie wymagan ochrony s$rodowiska; obszar zpi nie obejmuje drog
publicznych;

5) walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 upzp): obszar objety zpi jest zainwestowany i posiada
dostep do drogi publicznej, poprzez droge wewnetrzng; inwestycja gtéwna dotyczy zabudowy mieszkaniowej,
zgodnie z obowigzujgcym dotychczas planem miejscowym, co wyklucza mozliwos¢ wystgpienia konfliktéw
spotecznych; biorgc pod uwage projektowane przeznaczenie, nie zachodzi potrzeba budowy lub rozbudowy
infrastruktury technicznej oraz infrastruktury komunikacyjnej;

6) prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 upzp): projekt zpi sporzadzany jest na wniosek inwestora,
posiadajgcego prawo dysponowania obszarem inwestycji gtéwnej; ustalenia projektu zpi nie ingerujg w
prawo wiasnosci; granica projektowanego terenu zostalta dostosowana do istniejgcych podziatow
wtasnosciowych;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 upzp): w zasiegu obszaru objetego zpi
nie znajdujg sie tereny zamkniete ze wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w zwigzku
z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie; projekt zpi zostanie uzgodniony z wtasciwymi organami
i instytucjami w zakresie spraw obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

8) potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 upzp): w projekcie zpi uwzgledniono potrzeby interesu
publicznego, rozumianego jako uogdlniony cel dagzen i dziatah, uwzgledniajgcych zobiektywizowane
potrzeby ogétu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci, poprzez sformutowanie zapiséw dotyczacych fadu
przestrzennego, waloréw architektonicznych i krajobrazowych oraz ochrony srodowiska;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci szerokopasmowych (art. 1
ust. 2 pkt 10 upzp): projekt zpi okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;
ustalono tez rozwdj systemdéw telekomunikacyjnych i  teleinformatycznych  przewodowych
i bezprzewodowych; biorgc pod uwage inwestycje gtéwng, nie zachodzi potrzeba budowy lub rozbudowy
sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej;

10) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej (art. 1 ust. 2 pkt 11 upzp): projekt zpi
sporzadzany jest zgodnie z art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym; po wyrazeniu przez Rade Miasta Tychy zgody na przystgpienie do sporzadzania
zintegrowanego planu inwestycyjnego, Prezydent Miasta Tychy zobowigzany jest do wykonania czynnosci
okreslonych w art. 37ec ust. 2, w tym ogtoszenia i przeprowadzenia konsultacji spotecznych;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt 12 upzp): procedura
planistyczna bedzie prowadzona zgodnie z wymogami art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; do projektu zpi sporzadzona zostanie dokumentacja prac
planistycznych, ktéra nastepnie zostanie przekazana do organu nadzoru;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celdw zaopatrzenia ludnosci (art.1 ust. 2 pkt
13 upzp): proponowane ustalenia nie majg wptywu na warunki zapewniania odpowiedniej ilosci i jakosci
wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci; obszar objety zintegrowanym planem inwestycyjnym nie jest
zwigzany z terenami uje¢ wdd; proponowane przeznaczenie terenu inwestycji gtéwnej nie wptywa na
zwiekszenie zapotrzebowania na wode do celéw zaopatrzenia ludno$ci;

13) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska (art.1 ust. 2 pkt 14 upzp): w projekcie zpi, ze wzgledu na ustalone przeznaczenie terenu, nie
dopuszczono lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie dla zdrowia lub zycia ludzi, a w szczegdlnosci
zagrozenia wystgpienia powaznych awarii w rozumieniu przepiséw odrebnych; z uwagi na charakter
proponowanych ustaleh nie przewiduje sie mozliwosci wystgpienia powaznej awarii, a co za tym idzie
potrzeby jej zapobiegania i ograniczania jej skutkdw dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska;

14) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej
(art. 1 ust. 2 pkt 15 upzp): w projekcie zpi nie wskazuje sie nowych terendéw rolnictwa; granice planu
obejmujg teren zainwestowany, dlatego nie dojdzie do zmniejszenia areatu uzytkowanych gruntéw rolnych;
na przedmiotowym obszarze nie wystepujg grunty orne wysokich klas bonitacyjnych, podlegajgce ochronie
prawne;.



2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu
wazono interes publiczny i interes prywatny wtasciciela nieruchomosci objetej zintegrowanym planem
inwestycyjnym, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Dla obszaru objetego
zpi obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktérego ustalenia byly podstawg do
sporzgdzenia zpi. Ztozony przez inwestora wniosek bedzie rozpatrywany w odniesieniu do uzyskanych opinii,
dokonanych uzgodniern oraz przeprowadzonych konsultacji spotecznych. Projekt ZPl jest zgodny
z ustaleniami obowigzujgcego planu ogdélnego miasta Tychy, przyjetego Uchwatg Nr XX/362/26 Rady Miasta
Tychy z dnia 26 marca 2026 r.

3. Sposab realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennych.

Gléwnym celem sporzgdzania projektu zpi jest ustalenie funkcji oraz zasad i warunkéw zagospodarowania
terenu dla zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej. W dokumencie nie wyznacza sie nowych terendw
zabudowy, w zwigzku z czym, wymogi okreslone w art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie majg zastosowania.

4. Zgodnos¢ 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 sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Tychy w okresie od czerwca 2018 r. do czerwca
2023 r. wraz z oceng aktualnosci dokumentow planistycznych zostata wykonana w 2024 r. i zostata przyjeta
Uchwatg Nr LVIII/1097/24 Rady Miasta Tychy z dnia 29 lutego 2024 r. Projekt zpi, stanowigcy szczegolng
forme planu miejscowego, uchwalany jest przez rade gminy na wniosek inwestora zlozony za
posrednictwem prezydenta, burmistrza lub wéjta. Ocena aktualnosci studium i planéw miejscowych nie
okresla potrzeb i zamierzen inwestorow w zakresie zintegrowanych plandéw inwestycyjnych, w zwigzku
z czym, sprawdzanie zgodnosci projektu zpi z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest bezprzedmiotowe.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Z uwagi na charakter projektu zpi, nie przewiduje sie negatywnego wptywu na finanse publiczne, w tym
budzet gminy. Realizacja proponowanych ustaleh obcigzy finansowo inwestora, dla ktdrego sporzgdza sie
projekt, zgodnie z zawartg w pdzniejszym terminie umowg urbanistyczng.



