Uzasadnienie

Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni okoto 129,60 ha wskazany w obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron dla rozwoju funkcji sportowo-
rekreacyjnej i ustugowej. Planowane przeznaczenia terenéw sg zgodne ze studium zaré6wno w zakresie celow
rozwoju miasta jak i kierunkow oraz zasad zagospodarowania terenow.
Celem glownym rozwoju miasta jest - "Utrzymanie i wzrost znaczenia Ustronia, jako najwazniejszej
uzdrowiskowo-turystycznej miejscowosci w Beskidach", a jednym z celow strategicznych jest "Rozwdj
osrodkow sportowo-rekreacyjnych w oparciu o juz istniejace kompleksy i zespoty, oraz zwigkszenie powigzan
w tym zakresie w uktadzie gorskich i przygranicznych obszaréw funkcjonalnych".
Projekt planu obejmuje wskazane w studium obszary polityki przestrzennej "US" - "obszary sportowo-
rekreacyjne”, "UD" - "zespotow i obiektow ustugowych w jednostkach osadniczych", "ZL" - "laséw
i zadrzewien poza obszarem strefy "A" ochrony uzdrowiskowej i "ZM" - "zieleni miejskiej". Czg$¢ terendw
objetych planem znajduje si¢ w pasie drogi wojewodzkiej Nr 941.
Obszar objety planem potozony jest w catosci w strefie "C" ochrony uzdrowiskowej.
W ponizszej tabeli przedstawiono bilans terenéw, zestawiono wartosci, jakie moga by¢ zrealizowane na
podstawie parametrow i wskaznikow ustalonych w projekcie planu dla poszczegolnych terendw przeznaczenia
podstawowego, jako minimalne lub maksymalne.
Zestawienia te majg rowniez na celu sprawdzenie i wskazanie zgodnosci rozwigzan planu ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron oraz ustawg o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdrowiskowych,
a w szczegodlnoscei:
- ustalen studium dotyczacych:

» wysokos$ci zabudowy w zalezno$ci od potozenia terenéw nad poziomem morza,

« maksymalnej powierzchni zabudowy obiektami,

« koniecznos$ci zapewnienia minimum 50 % powierzchni biologicznie czynnej w skali calego obszaru
terenow sportowo-rekreacyjnych,

« na terenach potozonych powyzej 550 m n.p.m. ograniczanie powierzchni zabudowy obiektami do 10 %
powierzchni sumy obszaréw wskazanych w projekcie planu dla "US" powyzej tej rzednej terenu,

- przepisow ustawowych dotyczacych:

o ograniczen w zabudowie 1 zagospodarowaniu terendw potozonych w strefie "C" ochrony
uzdrowiskowej,

+ konieczno$¢ zapewnienia udziatu terenéw zieleni nie mniejszej niz 45 % w skali obszaru objetego
planem.

Koncepcja projektu planu polega na umozliwieniu modernizacji i rozbudowy obiektéw istniejacego osrodka
"Czantoria" oraz zwigkszeniu i wzmocnieniu programu ustugowego w dzielnicy Ustron - Polana na terenach
potozonych u podnoza gory Czantoria.

Tereny te posiadaja dogodne powigzania komunikacyjne w skali wojewodztwa, zarowno drogowe poprzez
droge wojewddzka Nr 941, jak i kolejowe poprzez linig kolejowa Nr 191 z przystankiem kolejowym "Ustron -
Polana".

W projekcie planu wskazano:
- tereny dla poszerzenia tras narciarskich i stokow na zboczu géry Czantoria,

- tereny dla lokalizacji nowych kubatur o funkcji sportowo-rekreacyjnej w rejonie dolnej i gornej stacji kolei
linowej "Czantoria",

- tereny z mozliwoscig lokalizacji nowych obiektow i urzadzen transportu linowego,

- tereny po zachodniej stronie ul. Katowickiej, na ktorych mozliwa jest lokalizacja programu ustugowego
0 znaczeniu ogdlnomiejskim oraz zwigzanym z obstuga ruchu turystycznego,

- 0§ systemu komunikacji pieszej wydzielonej jako element przestrzeni publicznej,
- mozliwos¢ lokalizacji wiezy widokowe] potaczonej ze $ciezka edukacyjng w nawigzaniu do istniejacej
dominanty masztu telekomunikacyjnego obok gorej stacji kolei linowe;.

W projekcie ustalono rdzne kategorie przeznaczenia podstawowego terenéw, a w szczegOlnoSci tereny
0 symbolach:

- U - dla zabudowy ustugowe;,



- US - dla sportu i rekreacji,
- ZP - zieleni urzadzonej,
- ZL - laséw.
W projekcie utrzymano lokalizacje zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej.
Tereny sportu i rekreacji w celu regulacji stopnia ich urbanizacji podzielono na tereny:
- US1 - z obiektami budowlanymi,
- US2 - z budowlami
- US3 - bez obiektow budowlanych,

W ramach tych terendw ustalono przepisy dotyczace parametréw i wskaznikow zabudowy i zagospodarowania
przestrzennego odmienne dla réznych terenow w zaleznosci od ich funkc;ji i lokalizacji.

W projekcie planu nie przesadza si¢ o szczegélowych realizacjach np. tras wyciggow narciarskich, czy
rozwigzan komunikacyjnych pomiedzy parkingami, a obiektami sportowo-rekreacyjnymi. Rozwigzania te
muszg si¢ jednak wpisywac 1 by¢ zgodne z rozwigzaniami i ustaleniami projektu planu.

W ramach modernizacji i rozbudowy osrodka sportowo-rekreacyjnego "Czantoria™ poprzez wskazania

przeznaczenia terendw w projekcie planu oraz ustalenie przepisow regulujacych ich realizacj¢ przewidziano

migdzy innymi mozliwosci:

- modernizacji i rozbudowy stacji dolnej kolei linowej "Czantoria",

- budowy nowej kolei linowej o dlugosci okoto 850 m po zachodniej stronie kolei istniejacej, pokonujacej
réznicge poziomow terenu okoto 215 m, jako kluczowej inwestycji zwiazanej z modernizacjg stacji
narciarskiej "Czantoria",

- budowe wielopoziomowego parkingu zbiorowego w miejscu istniejagcego parkingu przed stacja dolna kolei
linowej. W kubaturze tego parkingu przewidziano mozliwos¢ lokalizacji programu uslugowego na
powierzchni okoto 30 % calego obiektu. W zaleznosci od ilosci kondygnacji parkingu jaka bedzie
realizowana (w projekcie planu dopuszczono 4 kondygnacje nadziemne oraz mozliwo$¢ realizacji
kondygnacji podziemnych) oraz wielkosci programu ustugowego w obiekcie - mozna przyjaé, ze parking
ten moze pomiesci¢ od okoto 400 do 600 miejsc parkingowych. Jest to chtonnos¢ od 3,5 do 5,5 razy
wigksza niz na parkingu istniejagcym w poziomie terenu,

- w zapisach planu przewidziano mozliwo$¢ ksztaltowania zabudowy w rejonie dolnej stacji kolei linowe;j
jako jednej kubatury potaczonej z planowanym parkingiem wielopoziomowym,

- wskazano tereny dla lokalizacji nowych budynkow po potudniowej stronie stacji gornej kolei linowej.
Przewidziano tu mozliwo$¢ lokalizacji ustug gastronomii oraz innych obiektow obstugi narciarzy i turystow
przy trasie turystycznej na szczyt Czantorii,

- wskazano tereny dla realizacji potaczenia glownej trasy zjazdowej z Czantorii z istniejaca nartostrada
i poszerzenia stokow narciarskich,

- wskazano mozliwo$¢ budowy bazy gastronomicznej i obstugi turystycznej w rejonie dolnej stacji wyciagu
narciarskiego "Faturka", przy czym dopuszczono mozliwo$¢ modernizacji tego wyciggu, zaktadajac
W przysztosci jego przeniesienie poza obszar "Natura 2000".

W modernizacji zespotu "Czantoria" przewidziano réwniez w projekcie planu mozliwosci przebudowy ukladu

komunikacyjnego poprzez:

- przebudowe skrzyzowania ulicy 3 Maja i Katowickiej w rejonie istniejgcego parkingu,

- budowe drogi dojazdowej do planowanego parkingu wielopoziomowego w sposob niekolidujacy z ruchem
zewnetrznym (droga dojazdowa nad ulicg Katowicka i nad ulica 3 Maja).

Zgodnie z studium w projekcie planu przewidziano mozliwo$¢ lokalizacji obiektow ustugowych po zachodniej

stronie ul. Katowickiej, w tym z mozliwos$cig lokalizacji znacznej powierzchni uslugowych na odcinku od

skrzyzowania ul. Katowickiej z ul. Wczasowa i 3 Maja do skrzyzowania ul. Katowickiej z ul. Pod Grapa.

W zwigzku z wejsciem w zycie z dniem 18 listopada 2015 r. nowych przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym tre$¢ niniejszego uzasadnienia do projektu planu uzupetniono zgodnie
z nowym zapisem art. 15 ust. 1 ustawy, a mianowicie:

- stwierdza si¢, ze projekt planu spelnia wymogi dotyczace:

«  zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, poprzez zebranie wnioskéw do
projektu planu, wyltozenia projektu do publicznego wgladu, zebranie i rozpatrzenie uwag, jakie
wplynety do projektu,



o  zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez ogloszenia i obwieszczenia
0 istotnych elementach procedury sporzadzenia projektu oraz zorganizowanie dyskusji publicznej nad
rozwigzaniami projektow,

- stwierdza si¢, ze ustalajac przeznaczenia terenow i okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenow wazono interes publiczny i interesy prywatne, zmierzajac do ochrony istniejacego
stanu zagospodarowania terendw jak i zmian w zakresie ich zagospodarowania,

- projekt planu obejmuje tereny, ktore w wigkszosci powierzchni juz petnig funkcje sportowo-rekreacyjnej.

Projekt planu jest zgodny z wynikami analiz zmian zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron, ktora
stanowi zatacznik do uchwaty Nr XXXIII/371/2009 Rady Miasta Ustron z dnia 28 maja 2009 r. w sprawie
aktualno$ci studium uwarunkowan i1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Ustron oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego Miasta Ustron.

W tej uchwale we wnioskach stwierdzono, ze nalezy konsekwentnie realizowa¢ ustalenia studium, opracowujac
sukcesywnie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W projekcie planu nie zamieszczono ustalen dotyczacych krajobrazow priorytetowych w zwigzku z tym, ze jak
dotychczas nie zostaly one wskazane w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa $laskiego.

Na obszarze objetym planem nie obowigzuje obecnie zaden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Na czesci obszaru w rejonie ul. Katowickiej obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
fragmentu Ustronia Polany zatwierdzony uchwata Nr XXXVII/318/97 Rady Miejskiej Uzdrowiska Ustron.
Obowigzywanie tego planu wygaszone zostalo w 2003 roku ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wplyw realizacji planu na finanse publiczne, w tym na budzet miasta przedstawiony zostal w prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia planu, ktora jest materiatem planistycznym zawartym w dokumentacji prac
planistycznych. Generalnie nie przewiduje si¢ inwestycji kubaturowych, jakie wymagatyby naktadow
ponoszonych przez budzet miasta.

Jak wynika z zalacznika Nr 3 do uchwaty wydatki budzetu miasta zwigzane beda jedynie z:
- modernizacjg drég publicznych i ciggdw pieszych,
- inwestycjami rozbudowy sieci wodociggowej i kanalizacyjne;j.

Zgodnie z ponizszym zestawieniem terenow, ich powierzchni i ustalonych w projekcie planu parametrow
i wskaznikoéw - powierzchnia terenéw zieleni wynosita bedzie ok. 113,0 ha, co stanowi okoto 87 % calej
powierzchni obszaru objetego projektem planu. Oznacza to, ze powierzchnia ta jest mniejsza niz powierzchnia
45 % jaka wymagana jest zgodnie z ustawa 0 lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony
uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych w obszarze strefy uzdrowiskowej "C".

Rowniez powierzchnia mozliwa wg projektu planu do zabudowy na terenach potozonych powyzej rzednej
550 m n.p.m., ktéra wynosi okoto 1,9 ha, jest mniejsza niz powierzchnia 10 % (wynosi okoto 5,7 %) calego
terenu wskazanego w planie do zabudowy dla sportu i rekreacji (powierzchnia ta wynosi okoto 33,5 ha).
Oznacza to, ze rowniez w tym zakresie rozwigzania projektu planu nie naruszajg ustalen studium, w ktérym
ustalono ten graniczny parametr urbanizacji.

W ramach procedury sporzadzania projektu planu wymagane bedzie uzyskanie decyzji zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

Projekt rysunku planu w zwigzku z duzg powierzchnig obszaru objetego planem sporzadzono w skali 1:2000.
Zastosowanie tej skali zapewni czytelno$¢ czgsci graficznej planu zar6wno w wersji elektronicznej jak

i w wydrukach papierowych.



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Ustronia Polany
w rejonie ulicy Baranowej, odcinkéw ulic 3 Maja, Wislanskiej, Wezasowej, Pod Grapa
oraz gory Czantoria

BILANS TERENOW
Wskaznik | Powierzchnia z‘x:;zg#;l ?x?gggma Maksymaln | Powierzchnia
Powierzchnia | powierzchni | maksymalna Re L po S y wskaznik calkowita
Symbol terenu biologicznie | biologicznie |, .
zabudowy zabudowy czynnej czynna intensywno$ | zabudowy
ci zabudowy
[ha] [%0] [ha] [%0] [ha] [m7]
1US1 0,1262
2US1 0,0453
3US1 0,5643
4US1 0,3619 1,6850 w tym
5US1 0,1194 na terenach
6US1 0,0512 60 polozonych 20 0,5616 18 50551,2
powyzej 550
7US1* 0,2021 mn.p.m. -
8USL* 0,1779 09240
QuUSs1* 0,1116
10US1* 0,7275
11US1* 0,3210
Razem 2,8084
1US2 0,2877
2US2 2,2510
3US2 0,3406
4US2 0,7582 2,2467 w tym
US2 0029 na terenach
: 30 potozonych 60 4,4935 0.8 50913,6
6US2 0,5966 powyzej 550
7US2* 0,7259 mnpm. -
' 0,9676
8US2* 0,2000
9US2* 1,0066
10US2* 1,2930
Razem 7,4892
1US3 4,0399
2US3 1,1680
3US3 2,4790
4US3 2,0430
5US3 0,4314
- - 99 21,1027 - -
6US3* 0,0556
7US3* 1,0480
8US3* 49410
9US3* 1,2330
10US3* 3,8770
Razem 21,3159




: : Wskaznik | Powierzchnia p?\:i]::?igal;i pgﬂvxi/?ej:;gwne;a Maksyrpa.ln Powierzchnia
Symbol terenu | POMETZENNIA | POREEREIAL | ety | biologicznie | ‘biologicznie | ¥ Wekasmik | ealemis
czynnej czynna ci zabudowy
[ha] [%0] [ha] [%] [ha] [m’]
U 0,1426
2U 0,0776
3U 0,1016
4U 0,2244
5U 0,1988
6U 0,1224
7U 0,1851
8u 0,1345
U 0,1544
10U 0,1256
11U 0,0548
12U 0,3197
13U 0,1942 60 4,8299 25 2,0124 2,5 201247,5
14U 0,1472
15U 0,2696
16U 0,1628
17U 0,3834
18U 0,6314
19U 0,3532
20U 0,3332
21U 0,5522
22U 0,7582
23U 0,2273
24U 1,3640
25U 0,8317
Razem 8,0499
1IMN 0,2352
50 0,9241 40 0,7392 0,8 14785,6
2MN 1,6130
Razem 1,8482
1RM 0.1058 60 0,0634 30 0,0317 0,8 846,4
Razem 0.1058
171 14,1400
2ZL 2,2150
3ZL 4,9709
4ZL 1,7000
5ZL 5,7570
6ZL 1,2070 - - 100 68,6723 - -
7ZL 3,7604
8ZL 20,4214




Wskaznik

Minimalna

czynnej czynna ci zabudowy
[ha] [%] [ha] [%] [ha] [m]
9ZL 10,9700
10ZL 3,5610
1171 0,0383
271 02954 1 0,0033 99 0,3303 - -
13ZL 1,7920
14ZL 0,0122 - - 100 3,6763 - -
1571 1,8721
Razem 70,4724
1ZP 0,0525
2ZP 0,1895
3ZP 0,0187
47ZP 0,0094
5ZP 0,2214
10 0,2123 90 1,9111 0,1 21235
6ZP 0,2009
7ZP 0,1690
8ZP 0,2857
9ZP 0,0860
10ZP 0,8904
Razem 2,1235
1VA9 0,0476
27%. 0,1968
7L 06301 - - 100 1,6425 - -
47%. 0,7680
Razem 1,6425
1R 5,0220 - - 100 5,0220 - -
Razem 5,0220
1WS 0,2873 - - 100 0,2873 - -
Razem 0,2873
1KDG 0,2306
2KDG 0,0358
3KDG 0,0686
4KDG 0,0305
5KDG 0,0668
6KDG 0,1309 - - 2 0,1268 - -
7KDG 1,8870
1KDZ 0,1342
2KDZ 0,4853
3KDZ 0,0583
1KDL 0,1305




: : Wskaznik Powierzchnia p?\:i]::?ig:ll;i pgﬂv;?gggLnne;a Maksyrpa.ln Powierzchnia
Symbol terenu Powierzchnia p;z\aNbIS:jf)(\:Ar;;l n;a&llf)sgggs\l;a biologicznie | biologicznie iﬁ::;ls(;fv':(l; Zc:g;(:;\l;;
czynnej czynna e s

[ha] [%] [ha] [%] [ha] [’]
2KDL 0,0195
3KDL 0,6655
1KDD 0,0304
2KDD 0,0902
3KDD 0,0438
4KDD 0,1602
5KDD 0,1438
6KDD 0,1944
7KDD 0,0360
1KDX 0,1523
2KDX 0,0384
3KDX 0,0887
4KDX 0,1557
5KDX 0,0230
6KDX 0,0898
7KDX 0,1742
1KDW 0,0293
2KDW 0,0572
3KDW 0,0655
4KDW 0,0976
5KDW 0,0730
6KDW 0,0256
7TKDW 0,3091
8KDW 0,3209
Razem 6,3426
1KP 0,0955
2KP 0,0143
3KP 0,0076 - - - - - -
4KP 0,0601
5KP 0,1066
Razem 0,2841
1KDP 0,2090
2KDP 0,1224
3KDP 0,0942
AKDP 0,0421 ) ) o 0,0865 ) )
5KDP 0,0267
6KDP 0,0828
7KDP 0,4899 98 0,4801 2 0,0096 - -
8KDP 0,1033 - - 15 0,0154 - -
Razem 1,1704




nq ] . Wskaznik Minimalna . .
: : Wskaznik | Powierzchnia powierzchni | powierzchnia Maksyrpa.ln POW|erzc!1n|a
Powierzchnia | powierzchni | maksymalna S . S y wskaznik calkowita
Symbol terenu zabudowy zabudowy b|olog|czr_1|e Helenle intensywno$ | zabudowy
czynnej czynna o T
[ha] [%0] [ha] [%] [ha] [m’]
1KK 0,0192
2KK 0,1598
90 0,4307 5 0,3900 - -
3KK 0,0245
4KK 0,2751
Razem 0,4786
1ITE 0,0474 40 0,0189 20 0,0094 0,1 474
Razem 0,0474
UTT 0,0089 40 0,0035 20 0,0017 2,0 178,0
Razem 0,0089
1ITW 0,0736
5 0,0091 95 0,1740 - -
2ITW 0,1096
Razem 0,1832
10,9070
w tym na
RAZEM terenach US
wszystkie 129,6442 polozonych 113,1497 329693,2
symbole powyzej
550 mn.p.m
1,8916

* tereny potozone na wysokosci powyzej 550 m n.p.m.




