PLAN OGOLNY

KOBIOR, 2026




Kobidr, 2026

D

DELTA
PARTNER

SPRZO.0.




Plan ogdlny

WPIrOWAAZENIE ..cuuiiiiiieeiiiniiiiirreietieeteeerenserensesensssrnsserenserensssensessnssssssssssnsessnsssensesanssssnnsssnnsenanse 4
1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym ............. 5
1.1 Obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie ...........cccvevenneeenn. 7

2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy srédmiejskiej

w granicach okreslonych w planie ogolnym — w przypadku ich wyznaczenia.........cccceeeirieeenninnennn. 13

3. Przyczyny ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie

Lo =0 14 1Y s PN 14

4. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b

L1 1Y = 1T N 20
4.1 Polityka przestrzenna okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego.......... 20
4.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego WojEWOAZIWA; .......cccveieiiuiieeeiiieeeeiieeeccireeeesireeeeens 21
4.3 Formy ochrony przyrody oraz ich OtUIINY ......c.eeiiiiiiiice e e e e e stee e e eanes 26

4.4 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej
i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu; ........ccccccveeeecvveeesnveennn. 33
4.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe...........cccen. 35

4.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27

kwietnia 2001 r. - Prawo 0Chrony STOAOWISKA .......cuuieieciiieiiiiieeeciieeeeite e etee e et e e e eaae e e stve e e e satae e eeasaaeesaaaeaeens 35
4.7 Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg W gMiNie. ........ccceeeeeieiiiiiieeecciiee e 37
I & 1Yo -d - 1 Tor 4 T- TN 39




Kobidr, 2026

Wprowadzenie

Projekt planu ogdlnego Gminy Kobiér (POG) zostat sporzadzony na podstawie Uchwaty
nr RG.0007.18.2024 Rady Gminy Kobiér z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy Kobidr, w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia
27 marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zwanej dalej ustawg (art. 13a —
13h), Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
z niego wypiséw i wyryséw, zwane dalej Rozporzadzeniem oraz Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy

w planie ogdlnym gminy.

W mysl art. 13h ustawy wraz z projektem planu ogdlnego gminy sporzadza sie uzasadnienie sktadajace

sie z czesci tekstowej i graficznej, ktorego zakres zostat scisle okreslony w ww. przepisach.
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1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych

w planie ogdlnym

Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajqcych spetnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo

3 ustawy (chtonnosc terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej zabudowie)

W obrebie Gminy Kobiér za wyjatkiem strefy gérnictwa (SG) i strefy handlu wielkopowierzchniowego
(SH) wyznaczono wszystkie, pozostate rodzaje stref planistycznych wymienionych w ustawie, ktérych

lokalizacja wynika z aktualnego zagospodarowania badz z istniejgcych uwarunkowan a mianowicie:

o strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng 1-5SW o t3cznej
powierzchni ok. 1,79 ha.
Obejmuje ona istniejgcg zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna:
o ul. Karola Olszewskiego 55. Istniejgcy budynek wielorodzinny (3SW);
o ul. Centralna 30, 32, 34, 36, 38. Istniejgce budynki wielorodzinne (4SW);

oraz tereny wskazane w obowigzujgcym planie miejscowym z 2004 r. (Uchwata
XVIIl/2/78/04 z dnia 2004-07-08) pod tego typu zabudowe przy:
o ul. Lesnikéw. Istniejaca lesniczdwka oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
(1SW).
o ul. Rodzinna 1. Istniejace przedszkole (2SW).
o ul. Juliana Tuwima 42 do 56 (numery parzyste). Istniejgce budynki mieszkalne
jednorodzinne.

e strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng 1-65S) o t3cznej
powierzchni ok. 304 ha. Strefa ta jest najwiekszg strefg z zabudowg mieszkaniowg
w gminie. Obejmuje ona obszar zabudowy gtéwnie mieszkaniowej jednorodzinnej
w Srodkowej i zachodniej czesci Kobidra wraz z zabudowa ustugowa oraz innymi funkcjami,
ktére majg charakter towarzyszacy zabudowie mieszkaniowej. Strefa ta w zdecydowanej
wiekszosci obejmuje wyznaczony obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) o ktérym wiecej

w dalszej czesci uzasadnienia.

e strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg 1SZ o tacznej powierzchni prawie 1,26 ha.

Strefa ta obejmuje obszar istniejgcej zabudowy zagrodowej we wschodniej czesci Kobidra,
bezposrednio przy DK1, wskazanej réwniez w ww. obowigzujgcym mpzp z 2004r.

Powyzsze strefy sg jedynymi w ktorych bedzie mozna lokalizowaé nowg zabudowe mieszkaniowg na

podstawie planu miejscowego badZ decyzji o WZ w terenie bez planu miejscowego. Mozliwosci ich
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wyznaczenia precyzyjnie determinujg przepisy ustawy, a mianowicie wyznaczajac je w pierwszej
kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych planach miejscowych okreslono
przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy
w ramach istniejgcej zabudowy (tzw. luki w istniejgcej zabudowie). Przyjmuje sie, ze wymienione
powyzej luki w istniejgcej zabudowie wylicza sie dla wyznaczonego obszaru uzupetnienia zabudowy

(ouz).

W Gminie Kobiér gdzie cata powierzchnia miejscowosci Kobiér objeta jest obowigzujgcym planem
miejscowym, w terenach w ktérych ten plan miejscowy umozliwia realizacje funkcji mieszkaniowej

wyznaczono odpowiednie strefy z zabudowa mieszkaniowa.

Co istotne w powyzszych strefach planistycznych suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym
luk w zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na

nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Jak wynika z wyliczen przeprowadzonych zgodnie z przepisami Rozporzadzenia zapotrzebowanie na

nowg zabudowe w Gminie Kobiér wynosi 1356 mieszkaricow.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w powyiszych strefach
planistycznych z zabudowga mieszkaniowg wynosi 3436 mieszkancéw co znacznie przekracza wyliczone

zapotrzebowanie na nowg zabudowe.

Metodologie obliczen zapotrzebowania na nowa zabudowe przedstawiono w koncowej czesci

uzasadnienia.
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1.1 Obliczenie chtonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Dane wyjsciowe:

Powierzchnia gminy — 48,17km? (4817ha)

Suma powierzchnia uzytkowej mieszkan w gminie — 186 918m

Suma powierzchni zabudowy w gminie — 271 923m?2 (27,1ha)

2(1)

Suma powierzchni zabudowy mieszkaniowej w gminie — 169 431m? (17ha)

Liczba kondygnacji (usredniona) dla zab. mieszkaniowej — 1,95

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe — 1356 mieszkancéow

X 70% — 949 mieszkancow

x 130% — 1763 mieszkancoéw

Wskazniki zagospodarowania terenu w poszczegdlnych strefach wielofunkcyjnych o ktérych mowa

w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (z zabudowa

mieszkaniowq)

> . Wsk. udziatu pow. zabudowy w Wsk. udziatu zab.
Intensywnos¢ nadziemna o JiG . . )
Strefa % [3r/ mieszkaniowej
(1) /3r/ W1/ W2/
SW 1,2 40 0,74
SJ 0,5 31 0,75
sz 0,3 15 0,14

sr. — wartos¢ usredniona

Obszar uzupetnienia zabudowy (0OUZ)

Powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ)

2379967 m? (238ha)

Powierzchnia luk w zabudowie OUZ (bez drdg)

776 049 m? (77,6ha)

Powierzchnia luk w zabudowie OUZ w strefie SJ (bez drég).

511 227 m? (51,1ha)

OUZ w wiekszosci obejmuje strefe wielofunkcyjng SJ dlatego wskaZniki zagospodarowania terenu

przyjete zostaty jak dla tej strefy. Dla tego obszaru wyliczamy luki w istniejgcej zabudowie. W strefach

SW i SZ brak luk w zabudowie OUZ.

1 GUS-Bank Danych Lokalnych 2023
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Strefa wielofunkcyjna SW (zabudowa wielorodzinna)

Powierzchnia strefy SW

17 934 m? (1,79ha)

Powierzchnia zabudowy w strefie SW 2 657 m?
Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SW 1976 m?
Powierzchnia strefy SW bez zabudowy 0 ha
Powierzchnia strefy SW poza OUZ 0 ha

Brak luk w zabudowie dla strefy SW

Strefa wielofunkcyjna SJ (zabudowa jednorodzinna)

Powierzchnia strefy SJ

3 040 347 m? (304 ha)

Powierzchnia strefy SJ (bez drég)

2831152 m?(283,1 ha)

Powierzchnia strefy SJ z zabudowa

1743 0730 m? (174,3 ha)

Powierzchnia strefy SJ bez zabudowy

1297274 m? (129,7 ha)

Srednia powierzchnia dziatki budowlanej w SJ 747 m?
Powierzchnia zabudowy w strefie SJ 216 672 m?
Powierzchnia zabudowy mieszkaniowe]j w strefie SJ 162 698 m?

Powierzchnia strefy SJ w OUZ

2137345 m2(213,7 ha)

Powierzchnia strefy SJ poza OUZ

903 002 m2(90,3 ha )

Powierzchnia niezabudowana w strefie SJ poza OUZ (bez dr.)

706 368 m? (70,6 ha)

Powierzchnia niezabudowana w strefie SJ poza OUZ, objeta owigzujacym
mpzp w terenach umozliwiajgcych realizacje funkcji mieszkaniowej (bez drég)

706 368 m? (70,6ha)

Strefa wielofunkcyjna SZ (zabudowa zagrodowa)

Powierzchnia strefy SZ (brak drég)

12 593m? (1,26ha)

Powierzchnia strefy SZ z zabudowg 7223 m?
Powierzchnia strefy SZ bez zabudowy 5370 m?
Srednia powierzchnia dziatki w SZ 2098 m?
Powierzchnia zabudowy w strefie SZ 954 m?
Powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w strefie SZ 134 m?
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Powierzchnia strefy SZ w OUZ 1277 m?(0,13ha)
Powierzchnia strefy SZ poza OUZ 11316 m?(1,13ha)
Powierzchnia niezabudowana w strefie SZ poza OUZ 5372 m? (0,54ha)

Powierzchnia niezabudowana w strefie SZ poza OUZ objeta owigzujgcym

72 m? 4h
mpzp, w terenie umozliwiajgcym realizacje funkcji mieszkaniowej (bez drég) 5372 m? (0,54ha)

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg w catosci zawierajg sie w obrebie OUZ oraz

w terenach, gdzie obowigzujace plany miejscowe umozliwiajq realizacje funkcji mieszkaniowe;j.

OBLICZENIA

= Wskaznik dotyczacy Sredniego udziatu pow. zabudowy dla poszczegélnych stref (W1):

SW —40%
Sl -31%
SZ -15%

= Wskaznik dotyczacy udziatu pow. zabudowy mieszkaniowej w strefie w stosunku do pow. zabudowy
w strefie (W2):
Suma pow. zab. m. w strefie/suma pow. zab. w strefie

SW - 1976/2 657 =0,74

€O znaczy, ze statystycznie na kazde 100m? pow. zabudowy w strefie SW przypada 74m? pow. zab.
mieszkaniowe;.

SJ—162698/216 672 = 0,75

co zhaczy, Ze statystycznie na kazde 100m? pow. zabudowy w strefie SJ przypada 75m? pow. zab.
mieszkaniowe;.

SZ-134/954 =0,14

co znaczy, ze statystycznie na kazde 100m? pow. zabudowy w strefie SZ przypada 14m? pow. zab.
mieszkaniowe;.

= Wskaznik dotyczacy udziatu powierzchni uzytkowej mieszkan w powierzchni zabudowy
mieszkaniowej w gminie (W3)

Suma powierzchnia uz. m./Suma powierzchni zab. m. w gminie
W3 =186918/169 608 = 1,1

co znaczy, ze statystycznie na kazde 100m? pow. zabudowy mieszkaniowej w gminie przypada 110m?
pow. uzytkowej mieszkan.
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= Wskaznik dotyczacy prognozowanej powierzchni uzytkowej na jednego mieszkarica — 45,5m? czyli
do wzoru 0,022 (W4)

= Wyliczenie chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w liczbie

mieszkancow (Ch):

Chtonnos¢
niezabudowanych (P)

(Ch) =

Ch=IxWxP

W=W1xW2xW3xW4

Intensywnos$¢ (1) x Wskaznik korygujagcy (W) x Powierzchnia terendéw

= Tabelaryczne zestawienie wskaznikéw i wyliczen chtonnosci dla terendw niezabudowanych w tym

luk w istniejgcej zabudowie:

Wsk. .
. W?k Wsk. udziatu
, udziatu udziatu Prognozowan .
Intensywnos pow. Uwagi/
, . pow. zab. . . a pow. oo
Strefa ¢ nadziemna . . uzytkowej . Pow. stref Wynik (liczba
X zabudowy | mieszkanio . , uzytkowa na .
/ér/ , . mieszkan w . , mieszk.)
/sr/ wej W pow. ow. zab 1 mieszkanca
zab. /sr/ Pow. '
Wskaznik | w1 w2 w3 w4 P
45,5m?
0, ’ 2
OUZ (1) 0,5 31% (0,31) 0,75 1,1 (0,022) 511 227m
Brak terenéw
SW - - - - - niezabudowan
ych
45,5m?
19 1 7 1,1 ! 7 2
SJ 0,5 31% (0,31) 0,75 , (0,022) 06 368m
45,5m?
Z 159 1 14 1,1 y 72m?
S 0,3 5% (0,15) 0, , (0,022) 5372m
Chy 0,5 X 0,31 X 0,75 X 1,1 X 0,022 X 511_227 1438
Chs; 0,5 X 0,31 X 0,75 X 1,1 X 0,022 X ZO6 368 1987
Chsz 0,3 X 0,15 X 0,14 X 1,1 X 0,022 X > 3_72 1
suma 3426

sr. — wartos¢ usredniona

taczna chtonno$é¢ terendw niezabudowanych w tym luk w istniejgcej zabudowie wynosi 3426
mieszkancow, czyli powyzej max. wyliczonej chtonnosci terenéw niezabudowanych w tym luk
w istniejgcej zabudowie, ktdra wynosi 1763 mieszkancéw. Wyznaczone w planie ogdlnym gminy
Kobidr strefy planistyczne z zabudowg mieszkaniowg (SW - wielorodzinna, SJ - jednorodzinna, SZ —
zagrodowa) nie wykraczajg poza OUZ oraz poza tereny w ktdrych obowigzujagce miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego umozliwiajg realizacje funkcji mieszkaniowej.

10
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W zwigzku z powyiszym nie ma mozliwosci wyznaczenia dodatkowych lub poszerzenia juz

wyznaczonych stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowg w planie ogélnym gminy Kobiér.

e strefa ustugowa 1-33SU o tacznej powierzchni prawie 58,4 ha. Obejmuje ona tereny
istniejgcej zabudowy ustugowej w srodkowej i zachodniej czesci Kobidra, w tym przy drodze
wojewoddzkiej nr 928 (ul. Przelotowa i ul. Centralna) oraz w czesci wschodniej miejscowosci,
tereny gtdwnie niezainwestowane przy drodze krajowej nr DK 1. Ponadto tego typu strefa
zostata wyznaczona wokat istniejgcego cmentarza przy ul. Rodzinnej oraz projektowanego

cmentarza rowniez przy ul. Rodzinnej, w czesci wschodniej Kobidra.

e strefa gospodarcza 1-3SP o tgcznej powierzchni ok. 18,7 ha. Strefa ta obejmuje istniejgce
tereny na ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ wytwdrcza, produkcyjna, logistyczna itp.

wzdtuz linii kolejowej w obrebie Kobidra.

e strefa produkcji rolniczej 1SR o powierzchni ok. 1,4ha. Obejmuje obszar w centralnej czesci
miejscowosci (ul. Kwiatowa) gdzie prowadzona jest intensywna produkcja rolnicza (uprawy
szklarniowe). Strefa ta przylega od strony zachodniej do ul. Przelotowej (droga powiatowa)
natomiast z pozostatych stron graniczy ze strefg wielofunkcyjng z zabudowg mieszkalna
jednorodzinng 10SJ. Z uwagi na profil produkcji rolniczej (uprawy szklarniowe) w planie
ogélnym gminy, za obowigzujgcym planem miejscowym, utrzymuje sie ten rodzaj funkcji

terenu.

e strefainfrastrukturalna 1-2Sl o facznej pow. prawie 3,5 ha. Obejmuje ona tereny istniejacej
oczyszczalni Sciekdw w Kobidrze (2SI) oraz tereny niezainwestowane przy ul. Rodzinnej we
wschodniej czesSci miejscowosci, wskazane w obowigzujgcym planie miejscowym pod
infrastrukture techniczng — elektroenergetyke (1Sl). W profilu funkcjonalnym dodatkowym
dla tej strefy dopuszczono tereny produkcji, w zwigzku z tym, ze teren ten w ww. planie
miejscowym wskazany jest rowniez pod farme fotowoltaiczng. Tereny infrastruktury
technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m? sg wpisane w profil podstawowy

wszystkich stref planistycznych.

e strefazieleniirekreacji 1-10SN o facznej powierzchni ok. 83,5 ha. Strefa ta zostata wskazana
dla obszaréw juz wykorzystywanych dla tego rodzaju zagospodarowania np. boisko
sportowe LKS Lesnik Kobidr przy ul. Centralnej (1SN) oraz dla terendéw wskazanych
w obowigzujgcych planach miejscowych pod tego typu zagospodarowanie w wiekszosci
w obrebie miejscowosci Kobidr oraz w czesci potnocnej gminy, w okolicach planowanego

juz od lat pola golfowego, a takze w czesci zachodniej miejscowosci ,,na Kgtach”.

11
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strefa cmentarzy 1-2SC o facznej pow. 4,2 ha. Ta strefa planistyczna obejmuje teren
istniejgcego, czynnego cmentarza w Kobidrze (1SC) oraz teren planowanego do realizacji
nowego cmentarza (2SC), wskazanego w dotychczasowym Studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego we wschodniej czesci miejscowosci.

strefa otwarta 1-1550 o tacznej powierzchni prawie 4290 ha. Strefa ta jest najwiekszg strefg
planistyczng w gminie. Obejmuje gtéwnie tereny otaczajgcych Kobiér laséw, oraz
stosunkowo nieliczne tereny rolne, tereny wdd czy tereny zieleni naturalnej. W tej strefie
bedzie mozna réwniez lokalizowac instalacje odnawialnych Zrédet energii o ile zostanie to
ujete w ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego tej strefy. Dotyczy to terenéw poza

obszarem lesnym, wzdtuz istniejgcych drog.

strefa komunikacyjna 1-7SK o tgcznej powierzchni ponad 50,3 ha. Strefa ta obejmuje
istniejgcy linie kolejowa nr 139 relacji Katowice - Bielsko — Biata - Zwardon. Ponadto droge
krajowa nr DK1, droge wojewddzkg nr 928 oraz droge powiatowg nr 4146 S: #DW 928 - ul.

Przelotowa - gr. Pow. Tychy.

Zadna z pozostatych drég publicznych w gminie nie posiada odpowiedniej klasy technicznej
(min. klasa G — droga gtéwna) ani tez nie ma na terenie gminy planowanych drég
publicznych o minimalnej klasie technicznej G, ktérej lokalizacja bytaby potwierdzona

ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren.

12



Plan ogdlny

2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub
obszaru zabudowy srodmiejskiej w granicach okreslonych w planie

ogolnym — w przypadku ich wyznaczenia

W planie ogdlnym gminy wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) natomiast nie wyznaczono

obszaru zabudowy srédmiejskiej.

Gmina Kobidr posiada odsetek pokrycia planami miejscowymi na poziomie ok. 12,5% pow. gminy,
i dotyczy to prawie w catosci zurbanizowanej czesci gminy. Obszary laséw obejmujg prawie 85% pow.
gminy. Obszary te wraz z przebiegajgcymi tam terenami komunikacji (droga krajowa DK1, droga
wojewddzka 928, droga powiatowa, linia kolejowa nr 139) nie sg objete planami miejscowymi. Zmiany
zagospodarowania terenu w gminie na obszarach bez planéw miejscowych realizowane s3g poprzez
wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (WZ i ULICP). Od 1 lipca 2026 .
aby mdéc wydac decyzje o WZIiZT gmina musi posiada¢ obowigzujgcy plan ogdlny, co do zasady teren
objety wnioskiem winien by¢ potozony w OUZ, funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu ma by¢
zgodna z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej a parametry planowanej zmiany
zagospodarowania muszg odpowiadaé wskaznikom przyjetym w POG. Decyzje o WZIZT wydane po 1
lipca 2026 r. bedg obowigzywaé 5 lat. Decyzje o WZZT, ktére stang sie prawomocne przed ww.
terminem nie bedg posiadaty terminu waznosci. Z uwagi na fakt, ze tereny poza planami miejscowymi
w gminie Kobiér sg lasami wydawanie decyzji o WZiZT jest prawnie ograniczone jedynie do

przedsiewzie¢ nie wymagajacych zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Natomiast wyznaczenie OUZ jest istotne dla prawidtowego wyliczenia powierzchni luk w istniejgcej
zabudowie, co jest niezbedne dla obliczenia chtfonnosci terendéw niezabudowanych, wtym luk

w istniejgcej zabudowie.

OUZ w Gminie Kobiér wyznaczono zgodnie z zasadami okreslonymi w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogdélnym gminy. Obszar ten wyznacza sie na podstawie odpowiedniego zgrupowania
istniejgcej zabudowy o okreslonej funkcji, ktéra jest uwidoczniona w odpowiednich publicznych bazach
danych tj. ewidencji gruntéw i budynkéw (EGIiB) czy obiektow topograficznych o odpowiedniej
szczegotowosci (BDOT10k). Dane wykorzystane do wyznaczenia OUZ pochodzg z pozyskanej EGiB oraz
z BDOT10k.

Obszar wyznaczono za pomocg dedykowanej przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii wtyczki APP2
(w programie QGIS wersja 3.34) i poprawnie zwalidowano. Obszar ten wynosi, z uwzglednieniem
dopuszczalnego w przepisach poszerzenia — 238ha. Nie wyznaczono obszaru zabudowy srodmiejskiej
poniewaz wyznacza sie go dla intensywnej zabudowy mieszkaniowe;j i ustugowej w miescie (art. 2 pkt.

23 ustawy), a Gmina Kobidr jest gming wiejska.
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3. Przyczyny ustalenia gminnych standardow urbanistycznych

w zakresie okreslonym w planie ogdlnym

Zgodnie z art. 13e ustawy gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref

planistycznych oraz mogg obejmowaé gminne standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

W planie ogélnym Gminy Kobidr ustalono jedynie gminny katalog stref planistycznych. Tereny
zabudowy w gminie ograniczajg sie do miejscowosci Kobidr, ktéra jest jedyng miejscowoscig w gminie

o dos¢ zwartej zabudowie dlatego nie wyznaczano standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;.

W tym katalogu stref planistycznych okresla sie:

o profil funkcjonalny stref planistycznych oraz

e wartos¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy
oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — w strefach planistycznych SW, SJ, Sz, SU,
SP, SR;

e wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej - w strefach planistycznych SW,
SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SC nie mniejszego niz wynika to z przepisow Rozporzadzenia lub
z obowigzujgcych planéw miejscowych;

e w ramach gminnego katalogu stref planistycznych dopuszcza sie okreslenie w strefach
planistycznych SI, SN i SC maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy;

e dopuszcza sie réwniez w strefach SO, SK, maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy lub

minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Ustalajac profil funkcjonalny poszczegdlnych stref planistycznych, zgodnie z Rozporzadzeniem wpisano
do kazdej strefy planistycznej profil podstawowy oraz profil dodatkowy we wskazanym zakresie.
Konkretna funkcja poszczegdlnych terendw bedzie dopiero ustalana na podstawie sporzadzanych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (WZiZT) dla terendw bez planu miejscowego. Zgodnie z ustawg w planie
miejscowym przeznaczenie terenu bedzie musiato by¢ zgodne z profilem funkcjonalnym strefy
planistycznej a poszczegdlne wskazniki zabudowy izagospodarowania bedg musiaty odpowiadac
wskaznikom ustalonym dla tej strefy. W przypadku wydawania decyzji o WZiZT analogicznie funkcja
zabudowy i zagospodarowania terenu bedzie musiata by¢ zgodna z profilem funkcjonalnym strefy
planistycznej a sposdb zagospodarowania i zabudowy terenu w zakresie poszczegdlnych wskaznikéw

bedzie musiat odpowiadaé wskaznikom przyjetym w POG.
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Ponizej przedstawiono profile podstawowe i dodatkowe dla poszczegdlnych stref planistycznych

wyznaczonych w POG Kobior.

Profil funkcjonalny strefy planistycznej

9 Symbol Nazwa strefy
literowy planistycznej podstawowy dodatkowy
strefa teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy mieszkaniowe;j
wielofunkcyjna wielorodzinnej, teren ustug, teren jednorodzinnej, teren handlu
1 SW z zabudowa komunikacji, teren zieleni urzadzonej, wielkopowierzchniowego, teren
mieszkaniowg teren ogroddéw dziatkowych, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wielorodzinng infrastruktury technicznej wod
strefa teren zabudowy mieszkaniowej
wielofunkcyjna jednorodzinnej, teren ustug, teren teren zabudowy letniskowej lub
2 SJ z zabudowg komunikacji, teren zieleni urzadzonej, |rekreacji indywidualnej, teren zieleni
mieszkaniowg teren ogroddéw dziatkowych, teren naturalnej, teren lasu, teren wod
jednorodzinng infrastruktury technicznej
teren zabudowy zagrodowej, teren . . "
. ¥ zag ) teren wielkotowarowej produkcji
strefa produkcji w gospodarstwach rolnych, . .
. . . . rolnej, teren rolnictwa z zakazem
wielofunkcyjna teren akwakultury i obstugi rybactwa, . .
3 SZ L . . zabudowy, teren biogazowni, teren
z zabudowa teren komunikacji, teren zieleni . . .
. ) . ustug, teren zieleni naturalnej, teren
zagrodowa urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, X
. . . lasu, teren wad
teren infrastruktury technicznej
teren ustug, teren komunikacji, teren , . ,
. . . . teren sktadéw i magazynodw, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodow . . . .
4 SU strefa ustugowa . . elektrowni stonecznej, teren zieleni
dziatkowych, teren infrastruktury . .
. . naturalnej, teren lasu, teren wod
technicznej
teren produkgcji, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw |teren ustug, teren zieleni naturalnej,
5 SP  |strefa gospodarcza . 2 .J & & X )
dziatkowych, teren infrastruktury teren lasu, teren wod
technicznej
. teren rolnictwa z zakazem
teren produkcji w gospodarstwach . .
. . zabudowy, teren biogazowni, teren
rolnych, teren wielkotowarowej . .
. . . . elektrowni stonecznej, teren
strefa produkgji produkcji rolnej, teren akwakultury i L .
6 SR . . S elektrowni wiatrowej, teren
rolniczej obstugi rybactwa, teren komunikacji, . . . .
. . elektrowni wodnej, teren zieleni
teren ogrodoéw dziatkowych, teren . . . .
. . . urzadzonej, teren zieleni naturalnej,
infrastruktury technicznej .
teren lasu, teren wod
strefa teren infrastruktury technicznej, teren | teren ustug, teren produkgji, teren
7 Sl . komunikacji, teren ogrodow zieleni urzadzonej, teren zieleni
infrastrukturalna . . .
dziatkowych naturalnej, teren lasu, teren wéd
teren ustug sportu i rekreacji, teren
ustug kultury i rozrywki, teren ustug
teren zieleni urzagdzonej, teren plazy, handlu detalicznego, teren ustug
8 SN strefa zieleni teren wad, teren komunikacji, teren gastronomii, teren ustug turystyki,
i rekreacji ogrodéw dziatkowych, teren teren ustug nauki, teren ustug
infrastruktury technicznej edukacji, teren ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu
9 e strefa cmentarzy teren cmentarza, teren komunikacji, | teren ustug kultu religijnego, teren

teren zieleni urzagdzonej, teren ogrodéw

ustug handlu detalicznego, teren
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] Symbol  Nazwa strefy Profil funkcjonalny strefy planistycznej
P literowy, planistycznej podstawowy dodatkowy
dziatkowych, teren infrastruktury zieleni naturalnej, teren lasu, teren
technicznej wod
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, | teren elektrowni wiatrowej, teren
teren lasu, teren zieleni naturalnej, elektrowni stonecznej, teren
10 SO strefa otwarta teren wdd, teren komunikacji, teren elektrowni geotermalnej, teren
ogrodéw dziatkowych, teren elektrowni wodnej, teren
infrastruktury technicznej biogazowni, teren zieleni urzadzonej
teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtbwnej, | teren drogi zbiorczej, teren ustug
strefa teren komunikacji kolejowej i szynowej, | handlu detalicznego, teren ustug
11 SK . . teren komunikacji kolei linowej, teren | gastronomii, teren ustug turystyki,
komunikacyjna - . S . . .
komunikacji wodnej, teren komunikacji | teren zieleni urzagdzonej, teren lasu,
lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren zieleni naturalnej, teren wod
teren ogroddéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

Dla poszczegdlnych stref planistycznych przyjeto wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu,

odpowiednio do istniejgcego zagospodarowania terenu z uwzglednianiem lokalnych uwarunkowan

zgodnie z ponizszg tabela:

Maksymalny I
Maksymalna udziat Maksymalna udziat
. nadziemna . . wysokos¢ powierzchni
Oznaczenie |Symbol . L powierzchni . .
intensywnosc zabudowy biologicznie
zabudowy .
zabudowy (%] [m] czynnej

[%]

1SC SC 0.1 10 7 30
2SC SC 0.1 10 15 30
1Sl S 0.3 20 8 20
2SI S 0.3 20 8 20
18) SJ 0.2 25 10 40
2S) SJ 0.2 25 10 40
3s) SJ 0.2 25 10 40
4S) SJ 0.4 25 10 40
5S) SJ 0.4 25 10 40
6SJ SJ 0.3 25 10 40
75) SJ 0.2 25 10 40
8SJ SJ 0.3 25 10 40
9SJ SJ 0.2 25 10 40
10S) SJ 0.4 40 10 40
11S) SJ 0.2 25 10 40
12S) SJ 0.2 25 10 40
13S) SJ 0.2 25 10 40
14S) SJ 0.2 25 10 40
15S) SJ 0.2 25 10 40
16S) SJ 0.2 25 10 70
17S) SJ 0.4 25 12,5 60
18S) SJ 0.4 25 12,5 60
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Maksymalny ity
Maksymalna . Maksymalna udziat
. nadziemna u.dZIa{ . wysokos¢ powierzchni
Oznaczenie |Symbol . iy powierzchni . .
intensywnosc¢ zabudowy biologicznie
zabudowy .
zabudowy (%] [m] czynnej
(%]
19S) SJ 0.4 25 12,5 60
20S) SJ 0.4 50 12 30
21S) SJ 0.3 12 30 40
22S) SJ 0.4 25 10 25
23S SJ 0.4 25 10 25
24S) SJ 0.4 25 10 25
25S) SJ 0.4 30 10 25
26S) SJ 0.4 25 10 25
27S) SJ 0.4 25 10 25
28S) SJ 0.4 25 10 25
29S) SJ 0.4 25 10 25
30SJ SJ 0.4 25 10 25
31S) SJ 0.4 25 10 25
32S) SJ 0.4 25 10 25
33SJ SJ 0.4 25 10 25
34S) SJ 0.4 25 10 25
35S) SJ 0.8 30 12,5 40
36S)J SJ 0.8 30 12 40
37S) SJ 0.8 30 12,5 40
38SJ SJ 0.2 25 10 40
39S SJ 0.2 25 10 40
40S) SJ 0.3 25 10 40
41S) SJ 1 30 12,5 30
42S) SJ 1 30 12,5 30
43S) SJ 0.8 50 12 40
44S) SJ 0.6 25 10 40
45S) SJ 0.3 30 10 50
46S) SJ 0.5 45 6 35
47S) SJ 0.3 20 10 50
48S) SJ 0.3 20 10 50
49S) SJ 0.3 25 10 25
50SJ SJ 0.3 25 10 40
51SJ SJ 0.2 25 10 40
52SJ SJ 0.3 30 10 40
53SJ SJ 0.8 50 12,5 40
54S) SJ 1 50 12,5 30
55SJ SJ 1,2 60 12 20
56SJ SJ 1 50 15 30
57S) SJ 0.8 50 12,5 40
58SJ SJ 0.8 50 12,5 40
59SJ SJ 1 50 12,5 30
60SJ SJ 0.8 50 12,5 40
61S) SJ 0.8 50 12,5 40
62S) SJ 1,2 50 12 30
63SJ SJ 1 50 12,5 30
64S) SJ 0.4 40 10 30
65S) SJ 0.4 40 10 30
1SK SK 0.1 10 - -
2SK SK - - - -
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Maksymalny ity
Maksymalna . Maksymalna udziat
. nadziemna u.dZIa{ . wysokos¢ powierzchni
Oznaczenie |Symbol . L powierzchni . L
intensywnosc¢ zabudowy biologicznie
zabudowy .
zabudowy (%] [m] czynnej
(%]
3SK SK - - - -
4SK SK - - - -
5SK SK - - - -
6SK SK 0.1 10 - -
75K SK 0.1 10 - -
1SN SN 0.3 30 15 50
2SN SN 0.2 30 12 50
3SN SN 0.2 30 12 50
4SN SN 0.3 30 12 50
5SN SN 0.2 30 12 50
6SN SN 0.2 30 12 50
7SN SN 0.2 50 12 40
8SN SN 0.8 40 24 40
9SN SN 0.3 30 12 50
10SN SN 0.3 25 12 50
1S0 SO - - - -
250 SO - - - -
3S0 SO - - -
4S0 SO - - - -
550 SO 0.1 50 5 -
6S0 SO 0.1 50 5 -
750 SO - - - -
8S0 SO 0.1 50 5 -
9S0 SO 0.1 50 5 -
10SO SO 0.1 50 5 -
11S0O SO 0.1 50 5 -
1250 SO 0.1 50 5 -
13S0 SO - - - -
14S0 SO - - - -
1550 SO - - - -
1SpP SP 0.6 60 12,5 25
2SP SP 0.6 60 12,5 25
3SP SP 0.5 40 12 25
1SR SR 0.7 60 6 25
1SU SU 1,2 30 24 10
25U SU 0.5 30 12,5 40
3SU SU 0.5 30 12 35
4SU SU 0.5 30 12 30
55U SU 2 40 15 25
6SU SU 0.5 40 12 30
75U SU 0.2 30 12 50
85U SU 0.2 25 10 60
9suU SU 0.6 30 15 20
10SU SU 0.5 30 12 30
11SU SU 0.5 30 12 30
12SU SU 0.3 25 6 50
13sSU SU 0.5 30 12 30
14SU SU 0.6 30 10 20
15SU SU 0.6 30 15 20
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Maksymalny ity
Maksymalna . Maksymalna udziat
. nadziemna u.dZIa{ . wysokos¢ powierzchni
Oznaczenie |Symbol . iy powierzchni . .
intensywnosc¢ zabudowy biologicznie
zabudowy .
zabudowy (%] [m] czynnej
(%]
165U SU 0.5 30 12 30
17SU SuU 0.4 40 15 30
18SU SuU 0.6 40 15 20
19sU SU 1,2 40 12,5 30
20SU SuU 0.6 30 24 30
21SU SU 0.6 30 12 25
22SU SU 0.6 30 12 25
23SU SU 0.6 30 12 25
24SU SU 0.6 30 12 25
255U SU 0.6 30 12 25
26SU SU 0.6 30 12 25
275U SU 0.6 30 12 25
28SU SU 0.4 30 12 40
29SU SU 0.6 25 24 30
30SU SU 0.5 30 10 15
31SU SU 0.5 20 10 15
32sU SU 1 30 10 15
33sU SU 1 50 15 30
1SW SW 1,2 40 11 30
2SW SW 1,2 40 11 30
35w SW 1,2 40 11 30
4SW SW 1,2 40 11 30
55w SW 1,2 40 11 30
1Sz SZ 0.3 15 10 25
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4. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego

gminy, o ktérych mowa w art. 13b ustawy.

Jak wynika w tego przepisu ustalenia planu ogdlnego okresla sie, uwzgledniajgc uwarunkowania

rozwoju przestrzennego gminy.

4.1 Polityka przestrzenna okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju

ponadlokalnego.

Ten przepis wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2026 r. ale juz teraz trudno nie odnies$¢ sie do tego tak

waznego dla rozwoju kazdej gminy dokumentu.

Gmina Kobidr nie posiada uchwalonej strategii rozwoju natomiast wchodzi w sktad Gérnoslgsko-
Zagtebiowskiej Metropolii, ktora posiada Strategie Rozwoju Gornoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii na
lata 2022-2027 z perspektywg do 2035r. (uchwata nr XLIX/367/2022 Zgromadzenia Gérnoslgsko-

Zagtebiowskiej Metropolii z dnia 16 grudnia 2022 r.).

W powyiszej strategii wyznaczono 4 priorytety w ramach ktdrych sformutowano nastepujace cele:
A. Adaptacja do zmian klimatu i odpornosé - GZM dziatajgca wedtug zasad zréwnowazonego
rozwoju
B. Mobilnos¢ i dostepnosé - GZM mobilna, niskoemisyjna, spdjna transportowo
C. Przestrzen i spojnos¢ spoteczna - GZM otwarta, przyjazna, dbajaca o tad przestrzenny
i warunki zycia
D. Metropolitalnos¢ i innowacyjnosé - GZM innowacyjna, silna gospodarczo, wzmacniajaca

kapitat ludzki

Szczegélnie priorytet C odnosi sie do kwestii tadu przestrzennego. W ramach tego priorytetu wskazano

nastepujace cele dziatan:

C.1.1. Wspieranie gmin w poprawie jakosci przestrzeni publicznej i
. . zagospodarowaniu terendw nadrzecznych — zgodnie z zasadami
Racjonalne korzystanie ) . .
. zréwnowazonego rozwoju;
z przestrzeni wobec . > e . .
C.1. e C.1.2. Wspieranie procesu rewitalizacji i zagospodarowania terenow
kurczenia sie miast i .
. zdegradowanych i poprzemystowych;
suburbanizacji o Lo ., . .
C.1.3. Wzmacnianie relacji miasto — wies na rzecz bezpieczenistwa
zywnosciowego i tworzenia krétkich obiegdw zywnosci;
Aktywne podejscie do C.2.1. tagodzenie skutkow procesu depopulacji w GZM;
C.2. wyzwan C.2.2. Otwartos$¢ GZM na procesy migracyjne, w tym z zagranicy, i
demograficznych tworzenie warunkdw do integracji z cudzoziemcami;
. C.3.1. Wspieranie inkluzywnego podejscia do mieszkancéw, w
Poprawa warunkoéw do . . . . . L
. L. szczegoblnosci do oséb mtodych, starzejacego sie spoteczenstwa i oséb
rozwoju spotecznosci o
cs. otwartych, aktywnychi | > dysfunkcjami;
ych, aktywny C.3.2. Wspieranie gmin GZM w rozwoju ustug publicznych i zdrowego
kreatywnych .
trybu zycia;
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Ustalenia planu ogdlnego Gminy Kobiér poprzez racjonalne wyznaczenie stref planistycznych
nawigzujgce do ustalent obowigzujgcych planéw miejscowych oraz ustalone w tych strefach gminne

standardy urbanistyczne wpisujg sie w powyzsze zadania.

4.2 Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Slaskiego zostat przyjety Uchwatg nr V/26/2/16
Sejmiku Wojewddztwa Slaskiego z dnia 29 sierpnia 2016 r. Ustalenia projektu planu ogdlnego,
szczegblnie w zakresie wyznaczenia wielofunkcyjnych stref planistycznych, odpowiadajg przyjetym
whnioskom i rekomendacjom z powyzszego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
dla Gminy Kobidr, oczywiscie odpowiednio dla skali i zakresu tego aktu planowania przestrzennego.
A mianowicie Gmina Kobioér wchodzi w sktad:

e Miejskiego obszaru funkcjonalnego osrodka wojewddzkiego — Metropolii Gérnoslaskiej
(2.1.1)

e Wiejskiego obszaru funkcjonalnego (2.1.2.)

e Obszaru funkcjonalnego szczegdlnego zjawiska w skali makroregionalnego — obszar
terenéw zamknietych (tereny kolejowe wyznaczone przez Ministra wifasciwego ds.
transportu) (2.1.3)

e Obszaru ksztattowania potencjatu rozwojowego - obszar ochrony krajobrazéw
kulturowych oraz obszar udokumentowanych zt6z kopalin (2.1.4.)

e Obszaru funkcjonalnego wymagajgcego rozwoju nowych funkcji przy uzyciu instrumentéw
wtasciwych polityce regionalnej — obszar przygraniczny (2.1.5.)

e Systemu infrastruktury technicznej — system meteorologiczny (2.2.2.). 20 km strefa

ochronna od radaru meteorologicznego w sieci POLRAD

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Slaskiego okreéla zasady zagospodarowania
obszaréw funkcjonalnych co oznacza takie projektowanie wykorzystania przestrzeni, ktére zaktada
zachowanie rownowagi miedzy wszystkimi elementami srodowiska, tak aby przy racjonalnym
wykorzystywaniu potencjatu przyrodniczego mozliwe byto zaspokojenie potrzeb obecnych i przysztych

pokolen. Okreslone w planie zasady to:

Zasady gospodarowania przestrzenia:
1. Przestrzenia trzeba gospodarowac oszczednie.
2. Kompozycje przestrzenne i systemy techniczne majg by¢ trwate.
3. Nie wolno dopuszcza¢ do wytgczania jakichkolwiek terendw z uzytkowania; uzytkowanie

tymczasowe jest lepsze niz pozostawienie terenu samemu sobie.
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Dla

10.

Otwarte tereny zielone i wody sg petnoprawnymi formami uzytkowania terenu i stanowig
zielono-niebiesky infrastrukture regionu, a nie rezerwe inwestycyjng pod infrastrukture
techniczna.

Wybierajgc teren pod inwestycje w infrastrukture techniczng trzeba preferowac tereny juz
uprzednio zagospodarowane (poprzemystowe, pozurbanizowane), a nie tereny zielone.
Wszystkie systemy (transportowy i przesytowy, przyrodniczy, mieszkaniowy i aktywnosci
gospodarczej) majg by¢ ciggte przestrzennie i w sposdb uporzgdkowany sie przenikac.

Strefa mieszkaniowa i strefa aktywnosci gospodarczej majg mie¢ zwartg strukture, a wielkos$¢
strefy musi by¢ rezultatem kompromisu miedzy optacalnoscia ekonomiczng i wymogami
ksztattowania przyjaznej przestrzeni.

Struktury wtasciwe dla docelowego uzytkowania terenu (miasta, strefy aktywnosci
gospodarczej) trzeba wprowadzaé od poczatku, w miare rozwoju zabudowy.

Granice jednostek przestrzennych majg by¢ czytelne tak, aby réwnoczesnie spetnione mogty
by¢ wymogi indywidualnej tozsamosci i ponadlokalnej spdjnosci.

Decyzje o zmianie uzytkowania terenu trzeba podejmowaé ostroznie, tak aby nie utraci¢

wartosci przestrzeni.

wiejskiego obszaru funkcjonalnego przyjmuje sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1.

2
3.
4

© N o Ww

10.

11.

ochrona historycznych uktaddéw ruralistycznych;

utrzymania tradycyjnej skali i form zabudowy;

ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy podmiejskiej;

ksztattowanie oraz poprawa dostepnosci przestrzeni i obiektdw publicznych z uwzglednieniem
ograniczen i potrzeb 0séb z réznymi dysfunkcjami, utrudniajgcymi poruszanie sie w przestrzeni
lub jej percepcje, oséb starszych oraz oséb sprawujgcych opieke nad matymi dzie¢mi;
wprowadzanie rozwigzan przestrzennych poprawiajgcych bezpieczenstwo publiczne;

ochrona obszaréw o wysokim potencjale glebowym przed ich nierolniczym uzytkowaniem;
utrzymywanie i przywracanie mozaikowatosci krajobrazu rolniczego;

zachowanie waloréw przyrodniczych dolin rzecznych, w tym o charakterze zielonych uzytkéw
(m. in. tgki i pastwiska) oraz utrzymanie petnionej funkcji korytarza ekologicznego;
wprowadzanie stref ekotonowych ciekéw wodnych;

stosowanie réznorodnych form retencji technicznej i nietechnicznej, w tym ochrona przed
sptywem zanieczyszczen do wadd;

prowadzenie efektywnych prac melioracyjnych na obszarach wiejskich uwzgledniajgcych

wymagania ochrony srodowiska;
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12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.
27.

wykluczenie mozliwosci uprawy roslin energetycznych obcych gatunkéw inwazyjnych lub
potencjalnie inwazyjnych, stanowigcych zagrozenie dla rdéznorodnosci biologicznej,
a w szczegolnosci: stonecznika bulwiastego, rdestowca sachalifskiego i ostrokoniczystego,
miskanta olbrzymiego i cukrowego, barszczu Sosnowskiego i Mantegazziego, $lazowca
pensylwanskiego, nawtoci kanadyjskiej i pdznej, robinii akacjowej;

rewitalizowanie, rekultywowanie, rewaloryzowanie obszarow zdegradowanych w celu
poprawy jakosci i integracji przestrzeni, z wykorzystaniem lokalnych zasobdéw i potencjatow;
ograniczenie mozliwosci rekultywacji zalewisk pogdrniczych poprzez ich zasypywanie
odpadami;

rekultywacja wyrobisk po eksploatacji surowcéw skalnych w kierunku wodnym, rekreacyjnym
lub przyrodniczym;

wykluczenie mozliwosci lokalizowania nowych obiektdw gospodarowania odpadami
wydobywczymi i zwatowisk odpadéw wydobywczych na terenach rolnych lub lesnych;
kultywowanie lokalnych tradycji, w tym tworzenie markowych produktéw turystycznych;
rozwoj turystyki i agroturystyki z uwzglednieniem minimalizacji konfliktéw srodowiskowych;
wdrazanie innowacyjnych rozwigzan w rolnictwie, le$nictwie, ekologii w oparciu o wyniki
doswiadczen instytucji naukowych i badawczo-rozwojowych;

rozwijanie inwestycji gospodarczych wykorzystujgcych lokalny potencjat rolniczy w powigzaniu
ze szlakami komunikacyjnymi;

ograniczanie niskiej emisji i minimalizowanie zapotrzebowania na energie oraz zmniejszanie
emisji zanieczyszczen;

lokowanie biogazowni rolniczych w miejscach, w ktérych istnieje staty dostep do lokalnych
substratow;

przeciwdziatanie powstawaniu i zmniejszanie ucigzliwosci hatasu;

wykluczenie mozliwosci lokalizacji pojedynczych turbin wiatrowych w odlegtosci mniejszej niz
5 km od obiektu radarowego, natomiast farm wiatrowych w odlegtosci mniejszej niz 20 km od
obiektu radarowego;

uwzglednianie przy lokalizacji farm i turbin wiatrowych odpowiedniej (wynikajacej z lokalnych
warunkow terenowych) odlegtosci od zabudowy mieszkaniowej;

uwzglednienie wymagan ochrony uzdrowiskowej gminy Goczatkowice-Zdrdj;

wyfaczanie z zabudowy oraz przeznaczanie pod uzytkowanie lesne lub rolne terendw na
obszarach objetych powierzchniowymi ruchami masowymi gruntu i zagrozonych takimi

ruchami.

23



Kobidr, 2026

Dla obszaru terendw zamknietych przyjmuje sie nastepujgce zasady zagospodarowania:

1.
2.

integracja przestrzenna terenéw zamknietych z ich otoczeniem funkcjonalnym;

wprowadzenie regionalnych standardéw architektoniczno-urbanistycznych (w wyznaczonych
strefach buforowych);

ochrona obiektéw dziedzictwa kulturowego i przyrodniczego, ich adaptacja i wykorzystanie dla
nowych funkcji;

ograniczenie zagospodarowania i uzytkowania terenu, w tym wykluczenie mozliwosci

zabudowy w strefach ochronnych terenéw zamknietych.

Dla obszaru ochrony krajobrazéw kulturowych przyjmuje sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1.
2.

ochrona i zachowanie historycznych uktadéw urbanistycznych i ruralistycznych;

ochrona krajobrazéow historycznych i réznorodnosci kulturowej dla zachowania tozsamosci
regionalnej;

zachowanie i eksponowanie zasobéw dziedzictwa kulturowego, w szczegdlnosci najbardziej
wartosciowych zespotéw i obiektow stuzgcych identyfikacji i promocji przestrzeni kulturowej;
ochrona débr kultury wspodtczesnej przed degradacjg poprzez zapisy w gminnych dokumentach
planistycznych (zgodnie z Aneksem nr 4 — nie dotyczy Gminy Kobidr);

rekultywacja wyrobisk i niecek osiadania w kierunku wodnym, rekreacyjnym badz
przyrodniczym;

wdrazanie zapisow okreslonych w dokumentach wynikajgcych z przepiséw szczegdlnych, w tym
z planéw ochrony;

wykluczenie mozliwosci lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz elektrowni fotowoltaicznych
w strefach ekspozycji zabytkéw kultury i obiektdw archeologicznych i strefach ich ekspozycji, na

obszarach parkéw krajobrazowych.

Dla obszaru ochrony udokumentowanych zt6z kopalin przyjmuje sie nastepujgce zasady

zagospodarowania:

1.

zachowanie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terendw ztéz umozliwiajgce ich
przyszta eksploatacje z uwzglednieniem minimalizacji kosztéw zwigzanych z ochrong
srodowiska i cztowieka;

wydobycie kopaliny z konkretnych zt6z musi by¢ warunkowane ochrong szczegdlnie cennych
zasobéw Srodowiska, zwiaszcza wdéd podziemnych, obszarow ochrony przyrody, a takze
spotecznymi potrzebami ochrony obszarow i obiektéw na powierzchni terenu: zwartej
zabudowy jednostek osadniczych, obiektéw o szczegdlnej wartosci historycznej, kulturowej lub
gospodarczej, obiektow infrastruktury kluczowych dla funkcjonowania spoteczenstwa;

ochrona kopalin leczniczych przed skutkami eksploatacji innych kopalin;
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4.
5.

wykluczenie mozliwosci eksploatacji zwirdw z koryta i terasy zalewowej rzeki Soty;

redukcja konfliktéw przestrzennych oraz minimalizacja skutkdw oddziatywan gérnictwa, a takze
zagrozen zwigzanych z ptytkg eksploatacjg goérniczg, w szczegdlnosci na zabudowe
mieszkaniowg, na terenach i obszarach gérniczych;

prowadzenie prac poszukiwawczych tj. badan geofizycznych, wiercen oraz budowy
infrastruktury technicznej zwigzanej z eksploatacjg ropy naftowej i gazu ziemnego przy
minimalizacji oddziatywania na srodowisko;

rekultywacja terendw poprzemystowych z uwzglednieniem ochrony ksztattujgcych sie siedlisk

cennych przyrodniczo.

Dla obszaru przygranicznego przyjmuje sie nastepujgce zasady zagospodarowania:

1.

rozwijanie waznych instytucji zwigzanych z programowaniem i zarzagdzaniem oraz wspotpraca
bilateralng i europejska;

rozwijanie komplementarnych ustug publicznych podstawowych i specjalistycznych,
oferowanych po obu stronach granicy panstwowej;

integrowanie plandw zagospodarowania turystycznego obszardw chronionych w strefie
granicznej polsko-czeskiej i polsko-stowackiej;

integrowanie plandéw zagospodarowania przestrzennego pod katem ograniczania ryzyka
i skutkéw powodzi i zagrozenia suszg w zlewniach rzek granicznych;

koordynowanie plandéw i programéw ochrony na obszarach chronionych i cennych przyrodniczo
potozonych po obu stronach granicy;

integrowanie systeméw i sieci transportu publicznego;

integrowanie planéw budowy sieci przesytowych;

Ustalenia planu ogélnego Gminy Kobidr wpisujg sie w powyzsze zadania poprzez:

1.
2.

racjonalne wyznaczenie stref planistycznych,

ograniczenie wskazania stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowg do terendw, gdzie
obowigzujgce plany miejscowe ustalajg przeznaczenie umozliwiajagce realizacje funkcji
mieszkaniowych czy ustugowych,

ustalone w tych strefach gminne standardy urbanistyczne ktére wynikajg z obowigzujgcych

ustalen planistycznych oraz istniejgcego zagospodarowania terenu.

25



Kobidr, 2026

4.3 Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Na terenie Gminy Kobidr wystepujgca formg ochrony przyrody sg pomniki przyrody.

Data Typ pomnika + Gatunek . .
ustanowienia rodzaj tworu drzewa Opis granicy SIS
Orzeczenie nr 00098 o uznaniu za pomnik przyrody
PWRN w Katowicach z dnia 30.08.1956 r.
Dab Rosnie przy ul. _ _ ,. _
Jednoobiektowy, Leénikéw na Rozporzadzenie Nr 32/2004 Wojewody Slaskiego z dnia
1956-08-30 szyputkowy - . : :
drzewo terenie 28 czerwca 2004 r. w sprawie wprowadzenia ochrony
Quercus robur otwartym indywidualnej w drodze uznania za pomnik przyrody
zywej drzewa gatunku dab szyputkowy (Quercus robur
L.) rosngcego w miejscowosci Kobidr, gminie Kobior
Orzeczenie nr 00099 o uznaniu za pomnik przyrody
PWRN w Katowicach z dnia 30.08.1956 r.
Rozporzadzenie nr 27/2004 Wojewody Slaskiego z dnia
23 czerwca 2004 r. w sprawie wprowadzenia ochrony
Rosnie przy ul. indywidualnej w drodze uznania za pomnik przyrody
Jednoobiektowy, Dab Na katy, jako zywej drzewa gatunku dab szyputkowy (Qercus robur
1956-08-30 ! szyputkowy - ! - L 9 L 9
drzewo drzewo L.) rosngcego w miejscowosci Kobidr, gminie Kobidr
Quercus robur .
przydrozne J
Rozporzgdzenie Nr 53/04 Wojewody Slaskiego z dnia
31 sierpnia 2004 r. zmieniajace rozporzadzenie w
sprawie wprowadzenia ochrony indywidualnej w
drodze uznania za pomnik przyrody zywej drzewa
gatunku dab szyputkowy (Quercus robur L.)
Orzeczenie nr 00100 o uznaniu za pomnik przyrody
PWRN w Katowicach z dnia 30.08.1956 r.
Jednoobiektowy, Dab Rosnie przy ul. Rozporzadzenie Nr 31/2004 Wojewody §Iaskiego z dnia
1956-08-30 szyputkowy - . - -
drzewo Centralnej 28 czerwca 2004 r. w sprawie wprowadzenia ochrony
Quercus robur indywidualnej w drodze uznania za pomnik przyrody
zywej drzewa gatunku dab szyputkowy (Quercus robur
L.) rosngcego w miejscowosci Kobidr, gminie Kobior
Dab
szyputkowy -
Quercus robur
(7 szt.)
Wiaz
szyputkowy -
Ulmus laevis
(Ulmus Rosna w parku Uchwata nr XlI1/3/64/92 Rady Gminy Kobiér z dnia 23
1992-10-23 Wieloobiektowy, Zﬁ:ﬁ:?}}ii‘(’j’) otaczajgcym pazdziernika 1992 r. w sprawie uznania za pomnik
grupa 22 drzew Patacyk w przyrody zespotu drzew wokét Patacyku Mysliwskiego
(11 szt.) Promnicach w Promnicach
Buk pospolity
(Buk
zZwyczajny) -
Fagus sylvatica
(1 szt.)
Choina
kanadyjska -
Tsuga
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Data

Typ pomnika +

Gatunek

Lp ustanowienia rodzaj tworu drzewa Opis granicy U
canadensis (2
szt.)
Grab zwyczajny
(Grab
pospolity) -
Carpinus
betulus (1 szt.)
Uchwata nr X11/1/58/92 Rady Gminy Kobidr z dnia 24
lipca 1992r.w sprawie uznania za pomnik przyrody
Dab Uchwata nr RG.0007.83.2015 Rady Gminy Kobidr z dnia
5 1992-07-24 Wieloobiektowy, szyputkowy - ul. Zotedziowa 3 grudnia 2015 r w s.praW|e z.n|e5|en|.a1 ochrony
grupa 31 drzew Quercus robur przyrody ustanowionej w formie pomnika przyrody
(31 szt.
Uchwata nr RG.0007.294.2022 Rady Gminy Kobidr
z dnia 23 maja 2022 r. w sprawie zniesienia formy
ochrony przyrody dla pomnika przyrody
Dab
6. 1993-12-13 Wieloobiektowy, szyputkowy - ul. Na Katy Uchw?fa nr XXV/5/108/93 Rady 'Gmmy Kob!or zdnia 3
grupa 39 drzew Quercus robur grudnia 1993 r. w sprawie uznania za pomnik przyrody
(39 szt.

Pomniki przyrody zgrupowane w formie wieloobiektowej tworzg aleje przydroznych drzew
(ul. Zotedziowa, ul. Na Katy) lub s3 czedcig sktadowg parku otaczajgcego Zameczek Mysliwski
w Promnicach. Znajdujg sie one, podobnie jak i pojedyncze obiekty w strefach wielofunkcyjnych
zwigzanych z zabudowg mieszkaniowsg jednorodzinng np. 4SJ, 37SJ lub ustugowag np. 11SU (Zameczek).
W profilu funkcjonalnym podstawowym lub dodatkowym kazdej z tych stref ujete sg tereny zieleni

naturalnej lub tereny zieleni urzadzonej.

4.3a obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50
m od stopy watu,
Zgodnie z danymi Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie na terenie gminy nie

wystepujg obszary zagrozone powodzia.

4.3b obszary gruntéw zmeliorowanych,
Na terenie gminy wystepuja rowy melioracyjne natomiast nie zinwentaryzowano gruntow
zmeliorowanych.
Istniejgca sie¢ rowdw melioracji szczegétowej to:
K-1- 740 mb ul. Rodzinna — Rolna — Wschodnia
K-3 - 870 mb ul. Rolna- Wréblewskiego - Promnicka
K-2 - 700 mb ul. Rodzinna -Wrdblewskiego — Wspdlna
K-4 - 270 mb ul. Ottuszewskiego (za DK-1)
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K-5 - 750 mb ul. Ottuszewskiego (do restauracji ,Karczma Tatrzanska”)
K-6 - 780 mb Smolarnia (bez odc. od ul. Zmiennej)

K-7 - 650 mb ul. Jasna - Orla

K-8 - 470 mb ul. Le$nikéw (Podobdz ,, Auschwitz”)

K-9 - 540 mb ,Katy”

K-10 - 450 mb ul. Cicha (od Kaplicy S$w. Antoniego) - Nowa - Lesnikéw

K-11 - 720 mb ul. Plichtowicka - Centralna (Zelazna)

Na terenie gminy brak jest ciekdw ptyngcych w naturalnych korytach. W toku wieloletnich dziatan
hydromelioracyjnych, obydwa potoki i ich liczne doptywy zostaty skanalizowane i ich gtdwng rolg jest
obecnie sprawne odprowadzanie nadmiaru wdd z obszaréw lesnych i terenu osady kobidrskiej.
Powyzsze tereny zostaty objete strefg otwarta, ktéra obejmuje 89% powierzchni gminy. Incydentalnie
rowy melioracyjne mogty zosta¢ objete strefg zieleni i rekreacji np. 5SN. Ponadto w kazdej strefie
wielofunkcyjnej w profilu funkcjonalnym podstawowym lub dodatkowym ujete sg tereny zieleni

naturalnej lub tereny zieleni urzadzonej.

4.3c tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy
Zgodnie z danymi zamieszczonymi w ramach Systemu Ochrony Przeciwosuwiskowej, na

terenie gminy nie wystepujg osuwiska ani tereny zagrozone ruchami masowymi.

4.3d strefy ochronne uje¢ wody
W granicach gminy wyznaczono nastepujace strefy ochronne ujeé¢ wody:

e ujecie wody podziemnej wraz z proponowang strefg ochrony — terenem ochrony
bezposredniej wg Dokumentacji hydrogeologicznej dla ujecia wody stacji PKP
w miejscowosci Tychy-Kobidr, zatwierdzonej decyzja Wojewody Katowickiego nr 24/77
z dnia 22 czerwca 1977 r. (hnumer w Wojewddzkim Archiwum Geologicznym w Katowicach
WAG -253);

e ujecie wody podziemnej wraz z proponowang strefg ochrony — terenem ochrony
bezposredniej wg Dokumentacji hydrogeologicznej dla ujecia wody tartaku i stolarni
w miejscowosci Kobidr, gmina Kobidr, zatwierdzonej decyzjg Wojewody Katowickiego nr
1/77 z dnia 15 stycznia 1977 r. (WAG — 661),

e ujecie wody podziemnej wraz z proponowang strefg ochrony — terenem ochrony
bezposredniej wg Dokumentacji hydrogeologicznej ustalajgcej zasoby eksploatacyjne
ujecia wod podziemnych utwordéw czwartorzedowych na terenie Zaktadu Ogrodniczego Jan
Zawierucha w miejscowosci Kobidr, opracowanej w 2002 r., przyjetej zawiadomieniem

Starosty Pszczynskiego z dnia 17 lipca 2002 r. (WAG — 1925),
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e ujecie wody podziemnej, wraz z proponowang strefg ochrony — terenem ochrony
bezposredniej wg Dokumentacji hydrogeologicznej ustalajgcej zasoby eksploatacyjne
ujecia wod podziemnych z utwordéw czwartorzedowych dla zaopatrzenia Gminnego
Osrodka Sportowego w m. Kobidr, powiat pszczyriski, woj. slgskie, zatwierdzonej decyzjg

Starosty Pszczyniskiego z dnia 30 marca 2017 r., znak RO-I11.6531.3.2017 (WAG — 4094);

4.3e obszary ochronne zbiornikéw woéd srédlgdowych

W granicach gminy nie zostaty wyznaczone strefy ochronne wéd srédlgdowych.

4.3f tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Zgodnie z informacjg zawartg w wystgpieniu Okregowego Urzedu Gérniczego w Katowicach (pismo
z dnia 13 wrzesnia br., znak: KAT.5110.42.2024) w granicach gminy nie ma terenéw gorniczych. Rowniez
w rejestrze obszaréw gorniczych prowadzonym przez PIG brak jest informacji o obszarach gdrniczych

w Gminie Kobidr.

4.3g udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy wystepujg ztoza wegla kamiennego, pokrywajgce caty obszar gminy. Wydzielono tu
nastepujace ztoza: ,Zory-Suszec” (ID Midas 314), ,Kobiér-Pszczyna” (ID Midas: 373), ,Za rowem
betckim” (ID Midas 391), ,,Studzienice” (ID Midas 7389), ,,Studzienice 1” (ID Midas 17700). Obecnie nie

prowadzi sie wydobycia z zadnego z ww. ztdz.

Wyznaczone strefy planistyczne w gminie, z ktéorych najwieksza jest strefa otwarta obejmujaca 89%
powierzchni gminy gwarantuje ochrone tych zt6z umozliwiajgc w przysztosci ich eksploatacje. W strefie
otwartej obejmujgcej m.in. lasy, tereny rolne, tereny wod czy zieleni naturalnej obowigzuje co do

zasady zakaz zabudowy.

4.3h obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej
Nie dotyczy.

4.3i zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej
ewidencji zabytkow oraz dobra kultury wspétczesnej

Na obszarze gminy zlokalizowany jest jeden obiekt zabytkowy wpisany do rejestru zabytkdw
nieruchomych wojewdédztwa $lgskiego. Jest to dawny zameczek mysliwski, potozony nad Jeziorem
Paprocaniskim w Promnicach, wzniesiony w 1861 r.,, odbudowany po pozarze w 1868 r. w stylu

neogotyckim. Nr rejestru zabytkéw A/702/63.
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W gminie obowigzuje Gminna Ewidencja Zabytkéw (GEZ). Zgodnie z Zarzadzeniem Wodijta

Nr 130/V/2019 z dnia 16 pazdziernika 2019 r. w GEZ znajduje sie tagcznie 81 zabytkdw oraz 2 stanowiska

archeologiczne i zostaty one uwidocznione na zatgczniku graficznym do niniejszego uzasadnienia.

Obiekty ujete w GEZ to:

Zameczek Mysliwski — Promnice, rejestr zabytkow A/702/63

budynki mieszkalne przy ul. Bartniczej—nr 1, 6, 8, 12, 14, 20, 24, 28, 31, 33; ul. Btekitnej 31, ul.
Jasna 8; ul. Lesnikéw 1a — 1b, 3, 8, 11, 24; ul. tukowa 22, 26-28, 49, 91; ul. Olszewskiego 3, 9-
11, 21, 27, 35, 37-39, 38, 40, 41-43, 68; ul. Ottuszewskiego 60, 67, 77, 87, 97; ul. Orla 4; ul.
Rodzinna 71, 86, 97; ul. Tuwima 4, 10-12, 30, 32, 38; ul. Wrdéblewskiego 51, 86, 103, 149, 161,
169, ;

budynek ustugowy - ul. Centralna 4;

dawna gajowka, ob. budynek mieszkalny z zabudowg — ul. Centralna 157;

budynek administracyjno-biurowy Urzad Gminy — ul. Kobidrska 5;

zabudowa gospodarcza (stodota) - ul. Lesnikow 8, ul. Promnicka 55;

budynki gospodarcze — ul. Lesnikéw 9a, ul. Promnicka 55;

le$niczéwka — ul. Promnicka 55;

przedszkole — dawna szkota — ul. Rodzinna 1;

koscidt pw. Wniebowziecia NMP — ul. Rodzinna 9;

dom parafialny — ul. Rodzinna 11;

dawna gospoda — ul. Rodzinna 37-39;

dawna smolarnia — ob. Muzeum — ul. Zmienna 36-39;

budynki w zespole kolejowym — ul. Zelazna 13, 2, 4, 5;

Dworzec kolejowy — ul. Zelazna 3;

gajowka, stodota, winiarnia — Promnice;

most tukowa na rzece Korzenica — okolice ul. Orlej.

Kapliczki i krzyze przydroze, dwa kamienie z inskrypcjami.

Prawna ochrona ww. obiektdw obecnie jest zapewniona poprzez ujecie jednego z nich w rejestrze

zabytkéw. Pozostate obiekty ewidencyjne w zdecydowanej wiekszosci, w mysl obowigzujacych

przepiséw objete sg forma ochrony zabytkdw poprzez ustalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego. Jakiekolwiek dziatania inwestycyjne w obrebie tych obiektéw bedy wymagaty

odpowiednich uzgodnied z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw. Przyjete w POG gminne

standardy urbanistyczne odpowiadajg obowigzujgcym planom miejscowym, w obrebie ktérych

znajduja sie ww. zabytki.
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4.3j obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne
W granicach gminy nie ma pomnikéw zagtady.

4.3k tereny zamkniete i ich strefy ochronne
Na obszarze gminy tereny zamkniete to tereny kolejowe (linia kolejowa nr 139 relacji Katowice —

Bielsko — Biata - Zwardon) ustalone przez ministra wtasciwego do spraw transportu. W POG tereny te

w catfosci sg objete strefg komunikacyjng 1SK.

4.3l obszary ograniczonego uzytkowania
W granicach gminy nie ma ustanowionych obszaréw ograniczonego uzytkowania wyznaczonych na

podstawie art. 135 ustawy prawo ochrony $rodowiska.

Dla terendéw przylegajacych do istniejacej linii kolejowej (strefa planistyczna 1SK), gdzie obowigzujg
ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych ustalono strefy, w ktdrych nie przewiduje sie nowe;j

zabudowy mieszkaniowej tj. strefe otwartg, zieleni i rekreacji, ustugowg lub gospodarcza.

W bezposrednim sgsiedztwie istniejgcego cmentarza w Kobiérze (1SC), w obrebie strefy ochrony
sanitarnej 50 m, wyznaczono za obowigzujgcym planem miejscowym strefe ustugowg 16SU oraz strefe
wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng 10SJ. W profilu funkcjonalnym strefy SJ précz
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest rowniez m.in. teren ustug, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej wobec czego
w przypadku zmiany planu miejscowego w obrebie 50m strefy ochrony sanitarnej od istniejgcego
cmentarza bedzie mozna ustali¢ odpowiedni sposéb zagospodarowania, zgodny z przepisami

odrebnymi.

Odpowiednig strefe bez zabudowy mieszkaniowej wyznaczono wokét terenu planowanej lokalizacji
nowego cmentarza w Kobiodrze (2SC). Tam wokét tej lokalizacji wyznaczono strefe otwartg 7SO oraz

strefe ustugowg 8SU.

W strefie sanitarnej 150 m od ww. terendw istniejagcego i planowanego cmentarza ustalono strefy
z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng 10SJ i 11SJ. Tereny te sg uzbrojone w sie¢ wodociggowa.
4.3t obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,
W granicach gminy nie ma wskazanych obszaréw wymagajgcych rekultywacji lub remediacji.
Natomiast wskazane obszary wymagajgce przeksztatcen i rehabilitacji to:
e obszar terendw przemystowych bytego tartaku w centrum Kobidra — strefa planistyczna
1SP,

e obszar przestrzeni publicznej centrum gminy wzdtuz ulicy Centralne;j.
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Zgodnie z informacjami zawartymi w ekofizjografii JCWP Korzenica wykazuje zty stan ekologiczny, stan
chemiczny ponizej dobrego i zty stan wod. W zwigzku z czym potok Korzenica wymaga renaturalizacji
czyli przywrdcenia srodowisku stanu naturalnego, mozliwie bliskiego stanowi pierwotnemu sprzed

wprowadzenia w nim zmian przez cztowieka.

Dla obszardéw tych zostaty wskazane strefy planistyczne odpowiednie do ustalen obowigzujgcych tam

planéw miejscowych.

4.3m obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,
W granicach gminy nie zostaty wyznaczone obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

4.3n obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
Nie dotyczy.

4.30 grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-1l1l oraz grunty lesne,

Jak wynika z wniosku ztozonego do POG przez Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi na terenie Gminy
Kobidr nie wystepuja gleby nalezgce do klas bonitacyjnych I-ll a grunty rolne klas Il stanowig ok. 6%
powierzchni gruntéw rolnych w gminie tj. prawie 18ha. Strefy planistyczne z funkcjami o charakterze
inwestycyjnym np. z zabudowa mieszkaniowg, gospodarczg, ustugows itd. nie wykraczajg poza tereny
inwestycyjne wskazane w obowigzujgcych planach miejscowych. Dotychczas uzyskane zgody na
zmiane sposobu przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nieleSne pozostajg
w mocy. Natomiast zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
nie wymaga uzyskania zgody ministra wfasciwego ds. rozwoju wsi zmiana przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne gruntéw rolnych stanowigcych uzytki klasy I-lll pofozonych na obszarze

uzupetnienia zabudowy (OUZ).

Grunty lesne podlegajg ochronie na podstawie przepisow odrebnych. Wszystkie lasy (grunty o uzytku
Ls) na terenie gminy co do zasady sg objete strefg otwartg SO, ktéra w profilu podstawowym ma
wskazany m.in. teren lasu. Pojedyncze grunty lesne mogg znajdowaé sie w innych strefach
planistycznych. Zgodnie z Rozporzadzeniem wszystkie strefy planistyczne posiadajg w swoich profilach

podstawowych lub dodatkowych teren lasu.

4.3p zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,
W granicach gminy nie ma zaktaddw o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowe;j.

4.3r obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego,
Nie dotyczy.
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4.4 Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektdw infrastruktury spotecznej,
transportowej itechnicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami

w zagospodarowaniu;

Infrastruktura spoteczna

Na terenie gminy utrzymuje sie obiekty infrastruktury spotecznej w miejscowosci Kobiér. Ponadto
zapewnia sie rezerwy przestrzenne dla rozwoju infrastruktury spotecznej dla mieszkancéw jak
i turystéw, w miejscowosciach przy szlakach turystycznych do skonkretyzowania w ustaleniach planéw

miejscowych badz w wybranych lokalizacjach.

Standardy wyposazenia:

e szkolnictwa poczatkowego z przedszkolem i szkotg podstawowa z salg gimnastyczng
i zespotem urzadzen sportowych,

e ustug zdrowia z obiektami Swiadczacymi podstawowg opieke zdrowotng w tym
stomatologiczng, apteka,

e ustug kultury z obiektami gminnego domu kultury, gminnej biblioteki publicznej, obiektami
kultu religijnego wraz z zielenig towarzyszaca,

e obstugi ogdlnej ludnosci jak: administracji szczebla gminnego, bezpieczeristwa i porzadku
publicznego (dzielnicowy z komisariatem policji w Pszczynie, ochotnicza straz pozarna),
tacznosci (urzad pocztowy), jednostki obstugi bankowej,

e sportu, rekreacji i zieleni w formie boiska sportowego (z uzupetniajgcym wykorzystaniem
obiektow i urzadzen szkolnictwa), Sciezek spacerowych, rowerowych, placu zabaw,
terendw zielonych,

e zieleni przywodnej, urzadzen i terendw wypoczynku zwigzanego z wodag (Jezioro
Paprocanskie, Dolina Trzech Stawodw), zespét parkingdw,

e cmentarza, z zapewniong rezerwg terenu pod nowy cmentarz i strefg sanitarng,

e ustug sezonowych z urzgdzeniami zwigzanymi z wypoczynkiem,

e placowek o charakterze muzealnym np. Izba Regionalna w Smolarni.

Infrastruktura transportowa i techniczna

Uktad drogowo-uliczny i obiekty towarzyszace:
e uktad drogowy to drogi krajowe — DK1, wojewddzkie —nr 928, drogi powiatowe - nr 4146 S:
#DW 928 - ul. Przelotowa - gr. Pow. Tychy; nr 4151 S: gr. M Suszec - ul. Lesnikéw - #DW
928; nr 4147 S: #DW 928 - ul. Rodzinna - #DK 1 zapewniajgce gtéwne powigzania i drogi

gminne petnigce funkcje uzupetniajace,
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e urzadzenia obstugi motoryzacji - jednostki obstugi transportu i motoryzacji,
z uwzglednieniem istniejgcych  warsztatdbw samochodowych i stacji  paliw
w miejscowosciach oraz nowych w obszarach wskazanych do sporzadzenia
w obowigzujgcych planach miejscowych,

e Sciezki rowerowe.

Transport kolejowy

Istniejgca linia kolejowa nr 139 relacji Katowice — Bielsko — Biata - ZwardoA. Nie przewiduje sie
lokowania obiektéw wykraczajagcych poza obrys obecnie uzytkowanych terendw (tereny trakcji
i dworca kolejowego w Kobidrze).Przy lokalizowaniu obiektéw budowlanych wzdtuz terenu linii

kolejowej obowigzujg warunki okreslone w przepisach odrebnych.

Zaopatrzenie w wode
Utrzymuje sie istniejgce systemy zaopatrzenia w wode ktdérych administratorem jest Rejonowe

Przedsiebiorstwo Wodociggdw i Kanalizacji w Tychach SA.

Odprowadzanie sciekdéw sanitarnych i wéd deszczowych
Gmina obstugiwana jest przez system odprowadzenia kanalizacji sanitarnej wraz z mechaniczno-
biologiczng oczyszczalnig $ciekdw ,Wschdéd” administrowany przez Kobidrski Zaktad Komunalny. 95%

ludnosci gminy jest objeta siecig gminnej kanalizacji sanitarne;.

Zaopatrzenie w energie
1. elektroenergetyka:
— utrzymanie linii 110kV relacji GPZ Kopanina — GPZ Pszczyna i GPZ taziska — GPZ Ogrodnicza
w istniejgcych korytarzach technicznych,
—  zaopatrzenie z istniejgcych stacji transformatorowych 15/0,4 kV liniami $redniego
i niskiego napiecia, zasilanych ze stacji elektroenergetycznych 110/15kV,
2. lokalizacja OZE na obszarze gminy z uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan i ograniczen

wynikajgcych z obowigzujgcych przepisdw prawa.

Zaopatrzenie w gaz
Gmina zasilana jest w gaz z gazociggu wysokopreznego Dn100 o cisnieniu 2,5 Mpa bedacego
odgatezieniem sieci relacji Oswiecim-Radlin poprzez stacje redukcyjno-pomiarowg o przepustowosci

3000m?3/h zlokalizowanej przy ul. Le$nikdw. Z gazu korzysta ok. 50% ludnosci.

Gazocigg przesytowy jedynie nieznacznie wkracza w obszar gminy eliminujgc ewentualng zabudowe

w pasie po 2 metry w kazdg strone liczagc od jego osi co regulujg przepisy odrebne.
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4.5 Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe
Uchwatg Nr VII/16/16/2025 z dnia 23 czerwca 2025 r. Sejmik Wojewddztwa Slaskiego przyjat Audyt

krajobrazowy wojewddztwa $lgskiego. Uchwata weszta w zycie we wrzesniu tego roku.

W Audycie krajobrazowym wojewddztwa $lgskiego nie wyznaczono krajobrazéw priorytetowych ani

lokalnych form architektonicznych w obrebie gminy Kobidr.

4.6 Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72
ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska

Rozwéj Gminy Kobiér powinien opiera¢ sie na uwarunkowaniach oraz zasobach przyrodniczych
wystepujacych na jej terenach. Obszar gminy cechuje sie wystepowaniem obszaréw lesnych.
W zwigzku z tym przyszte dziatania na terenie gminy powinny dazy¢ do zachowania siedlisk cennych

przyrodniczo, takich jak pierwotne gatunki drzew, zbiorniki wodne.

Tereny preferowane do rozwoju funkcji przyrodniczej.
Do rozwoju funkcji przyrodniczych nadajg sie tereny lesne z wystepujgcymi pierwotnymi gatunkami.
Wazne jest zachowanie istniejgcych zbiornikdw wodnych, co ma zwigzek z retencjg wéd i adaptacjg do

zmian klimatu. Istotnym jest réwniez ochrona ustanowionych na obszarze gminy pomnikéw przyrody.

Tereny preferowane do rozwoju funkcji rolniczej
Grunty rolne stanowig ok. 8,43% powierzchni gminy. W zdecydowanej wiekszosci grupujg sie na
terenie Polany (miejscowos¢ Kobidr). Gleby klas |i Il nie wystepuja. Tereny te nie sg objete formami

ochrony przyrody, nie ma przeszkdd do prowadzenia dziatalnosci rolniczej na tym obszarze.

Tereny preferowane do lokalizacji funkcji mieszkaniowej oraz ustugowe;.
Preferowang lokalizacjg terendw o funkcji mieszkaniowej i ustugowej jest centralna czes¢ gminy na
Polanie. Jest to teren nieobjety obszarowymi formami ochrony przyrody, co wigze sie z mniejszymi

restrykcjami dotyczagcymi uzytkowania terenu.

Tereny preferowane do lokalizacji funkcji produkcyjnej lub magazynowe;.
Preferowang lokalizacjg terenéw produkcyjnych oraz magazynowych jest centralna czesé¢ gminy na
Polanie. Jest to obszar w najwiekszym stopniu zaludniony oraz posiadajgcy dostep do infrastruktury

sieciowej.

Nowe zagospodarowanie powinno umozliwi¢ zachowanie srodowiska w dotychczasowym stanie lub
wplyngé na jego poprawe, szczegdlnie terendw najcenniejszych pod katem przyrodniczym. Jedynie

takie podejscie pozwoli na rozwdj gminy zgodnie z zasadg zrGwnowazZonego rozwoju.
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Obszar gminy cechuje sie wystepowaniem obszaréw lesnych. Tereny lesne gminy petnig szereg funkcji,
w tym ekologicznych jak i rekreacyjnych. Przyszte dziatania na terenie gminy powinny dazy¢ do
zachowania siedlisk cennych przyrodniczo, takich jak pierwotne gatunki drzew. Warto wyznaczyé

obszary, ktére zostatyby objete odtworzeniem siedlisk przyrodniczych.

Zachowanie obszaréw lesnych powinno dotyczyé korytarzy migracyjnych zwierzat, zachowania ich
droznosci. Ponadto przy ciggach komunikacyjnych przecinajacych tereny lesne powinny znalezé sie

przejscia dla zwierzat, utatwiajgce im przemieszczanie sie.

Istotnym bytoby zachowanie istniejgcych terenéw rolniczych i ochrona przed zabudowa. Stanowig one
tereny otwarte, przez ktére przebiegajg korytarze wymiany powietrza, sg zatem wazne dla

ksztattowania klimatu i jakosci powietrza.

Wazinym jest zachowanie istniejgcych zbiornikéw wodnych, ciekéw wodnych oraz rowdéw
melioracyjnych. Cieki wraz z porastajgcg ich roslinnoscig oraz tgkami i terenami podmoktymi w ich
dolinach stanowig ostoje dla wielu gatunkéw roslin i zwierzat, zwigzanych z ekosystemami wodnymi
i nadwodnymi. Doliny rzeczne zapewniajg swobodne przemieszczanie sie organizméw (wymiana
gendw) oraz stanowig lokalne ciaggi ekologiczne, utrzymanie ich droznosci jest zadaniem kluczowym.
Biorgc pod uwage fakt, ze sg to wrazliwe na degradacje tereny konieczna jest ich ochrona poprzez
wprowadzenie ograniczen w lokalizacji zabudowy oraz dokonywania przeksztatcen mogacych

doprowadzi¢ do zachwiania rGwnowagi ekosystemu.

WSsrdd form ochrony przyrody na analizowanym obszarze wystepujg pomniki przyrody. Istotnym jest

zachowanie ich z powodoéw ekologicznych, kulturowych, edukacyjnych.

Wszystkie powyzsze uwarunkowania oraz postulaty zostaty uwzglednione w planie ogélnym gminy.
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4.7 Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe w gminie:
Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oblicza sie wedtug wzoru okreslonego w § 3 ust.

2 Rozporzadzenia:

PUM,

ZAP = Mzo - PZO

gdzie:

ZAP — zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg,

My — prognozowana liczba mieszkaricow gminy, wyznaczona na podstawie danych
statystycznych, powiekszona o 5%,

PUM, — tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie, zgodna z najnowszymi danymi
statystycznymi,

P,y — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca (P20) oblicza sie zgodnie

z jednym z ponizszych wzoréw:
Po=3Po-2 P-10, lub P2o=2Po-Pao

gdzie:

Po — 0znacza powierzchnie uzytkowq mieszkan na jednego mieszkarica zgodng z najnowszymi
danymi,

P_10 — powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarica, zgodna z danymi sprzed 10 lat,

P_,0— powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarica, zgodna z danymi sprzed 20 lat.

W przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarica (Po)
obliczona wedtug powyzszych wzordw jest mniejsza niz aktualna powierzchnia uzytkowa mieszkan na
jednego mieszkanca (Po), przyjmuje sie warto$¢ Py jako prognozowang powierzchnie uzytkowg
na jednego mieszkarica. Ponadto, gdy wartos¢ Pao jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkanca,
przyjmuje sie warto$¢ 40 m? jako minimalng prognozowang powierzchnie uzytkowa na jednego

mieszkanca.

Zapotrzebowanie na mieszkania jest analizowane z uwzglednieniem potrzeb aktualnych mieszkancéw
zwigzanych z rosngcym standardem mieszkan, przejawiajgcym sie w zwiekszonej powierzchni
uzytkowej przypadajgcej na jedng osobe oraz potrzeb przysztych mieszkancow, ktére beda wynikaty ze
zmian w strukturze demograficznej. Analiza sytuacji demograficznej w kazdej gminie opierac sie bedzie

na danych dostarczanych przez statystyki publiczne.
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Kobidr, 2026

W wyniku obliczen otrzymamy liczbe mieszkancow, dla ktérej nalezy przewidzie¢ nowe tereny

mieszkaniowe z uwagi na procesy demograficzne i zmiane standardu mieszkaniowego.

Obliczenie wskaznika

Zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowg w projekcie rozporzadzenia wyraza sie w
liczbie mieszkancow. Prognozowana liczba mieszkarncdw gminy (Mao), wyznaczona zostata na
podstawie danych statystycznych (zgodnie z Prognozg ludnosci na lata 2023-2060
opublikowang przez Gtéwny Urzad Statystyczny), tj. prognozowana liczba ludnosci Gminy

Kobiér w roku 2043 wynosi 5 209 os6b, powiekszona o 5% wynosi 5 464 osdb.

Aktualna taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUMo) dla Gminy Kobiér w roku 2023
(zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego — Bank Danych Lokalnych) wyniosta
186 918 m?.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan przypadajgcg na 1 mieszkanca (P2o) obliczona
zostata zgodnie ze wzorem w oparciu o ponizsze zatozenia:
e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna
z najnowszymi danymi (Po) wynosi 36,6 m?,
e powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem (P-

20), z ktorego pochodzg najnowsze dane wynosi 27,7 m?,

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan przypadajgca na 1 mieszkanica (P20) obliczona

wzorem P2o = 2 Po - P-20, dla Gminy Kobidr wynosi 45,5 m%os.

Zmienna Wartos¢ Jednostka
Ma2o 5469 0s6b
PUMo 186 918 m?

Po 36,6 m?
P_20 27,7 m?
P20 45,5 m?os.
ZAP 1356 0s6b
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Plan ogdlny

Obliczenie zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowa:

186 918
45,5

ZAP = 5464 — =1 356 os.

Zatem:
ZAP =1 356 os.

Analizujgc  potrzeby mieszkancéw zwigzanych z rosngcym standardem mieszkan

w perspektywie 20 lat nalezy uwzgledni¢ nowe mieszkania dla 1 356 oséb.

5. Czesc graficzna

Czes¢ graficzna do uzasadnienia stanowi prezentacje graficzna tresci wymienionych w art. 13h ust. 3

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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