Nieruchomos¢ w Chrzanowile
przy drodze wojewddzkiej nr
933 w woj. matopolskim

OPERAT URBANISTYCZNY[]
I. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest teren sktadajgcy sie z dwéch
dziatek ewidencyjnych o numerach 1155/16 i 1155/17, o %acznej
powierzchni 5,1836ha, potozny w Chrzanowie (woj. matopolskie)
przy drodze wojewddzkiej nr 933 (ul. Kroczymiech).

Tab. 1. Dane nieruchomosci na podstawie ksigg wieczystych

Forma wtadania: wtasnos¢

obreb Numer Opis Oznaczenie Powierzchnia
€ dziatki| uzytkéw uzytkéw |dziatki w ha
G t
1155/16| . Y R 1,9486
rolne
0001 Chrzandw-
miasto Grunty
1155/17 rolne BR 3,2352
zabudowane

II. CHARAKTERYSTYKA JEDNOSTKI OSADNICZEJ

Chrzanéw — okoto 40-tysieczne miasto, lezy na potudniu Polski,
w wojewddztwie matopolskim, pomiedzy Katowicami, a Krakowem,
na pograniczu Wyzyny Slagskiej i Wyzyny Krakowsko-
Czestochowskiej, nad rzeka Chechto. Pod wzgledem waloréw
przyrodniczych 1 krajobrazowych potozenie miasta jest
atrakcyjne, poniewaz gmina Chrzanéw w jednej trzeciej pokryta
jest lasami i niemal 40% terytorium gminy stanowia obszary
cenne przyrodniczo. Szczegdlnie malownicze sg wysokie wzgdérza
z lessowymi wagwozami w rejonie miejscowosci Pogorzyce i Ptaza
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oraz dolina Ptazanki, ktdére charakterem przypominajg goérskie
uzdrowiska.

Chrzanéw ma takze bardzo dobra dostepnos¢ komunikacyjna. Przez
pétnocng cze$¢ miasta przebiega autostrada A-4 Krakow -
Katowice, ktéra weztami Chrzandéw I i Chrzandéw II po*aczona
jest z droga krajowa nr 79 z Krakowa do Katowic oraz z droga
wojewddzka nr 933 w kierunku OSwiecimia. Linia kolejowa taczy
Chrzanéw z waznymi weztami, w tym z potozonym 5 km od
Chrzanowa weztem w Trzebini, na szlaku kolejowym Wschéd-
Zachéd, prowadzacym z Ukrainy przez Rzeszéw, Krakéw, Katowice,
Wroctaw do Berlina. Na potudnie natomiast — przez OSwiecim,
Czechowice-Dziedzice 1 Zebrzydowice prowadzi szlak kolei
wiedenskiej w kierunku Budapesztu i Wiednia.

Stosunkowo blisko, bo w odlegtos$ci 31km od Chrzanowa znajduje
sie Miedzynarodowy Port Lotniczy w Krakowie-Balicach, a w
odlegtosci 65km potozony jest drugi Miedzynarodowy Port
Lotniczy - ,Katowice” w Pyrzowicach.

Jesli chodzi o biznes w Chrzanowie, to na terenie miasta
dziatajg miedzy innymi takie przedsiebiorstwa jak: Kopalnia 1
prazalnia dolomitu ,Zelatowa”, zaktad Hydro Extrusion Poland
Sp. z 0.0. nalezacy do norweskiego koncernu Hydro, produkujacy
ponad 23 000 ton profili aluminiowych rocznie, fabryka
akcesoriéw samochodowych Valeo, Ocynkownia Slask nalezaca do
niemieckiej grupy Seppeler. W Chrzanowie dziata rdwniez
galeria handlowa Max, ktdra miesci 60 sklepdow (tgcznie: 13 500
m kw. powierzchni handlowej). Na terenie miasta funkcjonujag
takze sklepy wielu spozywczych sieci handlowych, takie jak:
Lidl, Biedronka, Kaufland, Netto, Tesco.

III. LOKALIZACJA I OPIS NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem opracowania znajduje sie przy
wjezdzie do miasta z kierunku OSwiecimia, po prawej stronie
drogi wojewddzkiej nr 933. Jest to obszar osiedla Stara Huta.
0d strony zachodniej dziatki graniczg z pasem drogowym drogi



wojewodzkiej nr 933. W pasie tym, rownolegle do drogi
wojewodzkiej, przebiega rowniez droga wewnetrzna zapewniajaca
dostep do dziatek. Po stronie potudniowej i wschodniej teren
sgsiaduje z rozlegtymi obszarami les$nymi, a od strony
potnocnej znajduje sie polana w niewielkim stopniu zadrzewiona
oraz jedna dziatka z domem mieszkalnym jednorodzinnym.

Teren omawianych dziatek w rzucie ma ksztatt zblizony do
prostokgta o wymiarach okoto 150m x 280m z podtuzng odnogg w
kierunku wschodnim o wymiarach okoto 36m x 190m. We frontowe]
czesci dziatki nr 1155/17 znajduje sie budynek mieszkalny o
powierzchni zabudowy okoto 90m kw. w ztym stanie technicznym
oraz pozostato$ci zabudowy gospodarczej.

Uksztattowanie terenu w znacznej czesSci jest ptaskie z
nachyleniem w kierunku zachodnim. Maksymalna roéznica wysokos$ci
wynosi okoto 4,5m. We wschodniej czesSci terenu znajduje sie
owalne zagtebienie o powierzchni okoto 2000m kw., gtebokie na
okoto 3 — 4m. Nieruchomos$¢ porastajg liczne grupy drzew.
Wschodnia cze$¢ wagskiego pasa terenu jest dos¢ gesto
zadrzewiona.

Istniejacy budynek i zieleh na terenie nieruchomosci
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Okazy przyrody w otoczeniu nieruchomosci
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IV. DOSTEPNOSC KOMUNIKACYJINA

Nieruchomo$¢ ma dostep do drogi publicznej (ul. Kroczymiech),
ktéra jest droga wojewddzka nr 933. Dostep ten odbywa sie
poprzez droge wewnetrzng zlokalizowang w pasie drogowym drogi
wojewodzkiej. Zjazd z drogi wojewddzkiej na droge wewnetrzng
znajduje sie tuz przed wjazdem na wiadukt jadac z kierunku
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OSwiecimia. 0dlegto$¢ od nieruchomosci do centrum Chrzanowa
wynosi 5km, a do wezta autostrady A2 oko*o 7km.

W lutym 2020r. zostat*a wydana decyzja o zezwoleniu na
lokalizacje zjazdu (o parametrach zjazdu indywidualnego) na
dziatke nr 1155/16.

V. SYTUACJA PLANISTYCZNA

1. Studium wuwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego

Na terenie miasta Chrzanéw obowigzuje studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego — tekst jednolity
uchwalony 30 pazdziernika 2012r. uchwat*g nr XXV/294/2012.
Przewazajgca cze$¢ przedmiotowej nieruchomos$ci znajduje sie w
strefie oznaczonej w studium symbolem Pz, w ktérej wyznaczono
kierunki zagospodarowania zdefiniowane jako tereny przemystu,
baz, sktadéw i innych obiektéw do sukcesywnej zmiany profilu
dziatalnosci. Stosunkowo niewielki fragment dziatki 1155/17, o
powierzchni okoto 5000m kw. znajduje sie na obszarze
oznaczonym w studium jako teren le$ny.

Zapisy studium sg wigzgce dla wtadz miasta podczas
opracowywania i uchwalania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, ktdére powinny by¢ zgodne z ustaleniami
studium. Wymdég zgodno$ci ze studium nie odnosi sie natomiast
do decyzji o warunkach zabudowy wydawanych w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na rysunku ponizej pokazano obrys nieruchomosci na fragmencie
zatgcznika do Studium przedstawiajgcego Kkierunki
zagospodarowania terenu.



2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Teren przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie poza granicami
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W takim przypadku okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkdéw zabudowy terenu nastepuje w drodze
decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

VI. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

W sgsiedztwie nieruchomosci znajduje sie nastepujgca
infrastruktura techniczna:

— siec¢ wodociggowa,

— sie¢ kanalizacji sanitarnej,
— siel elektroenergetyczna,

— siel telekomunikacyjna.

W styczniu 2020r. gestor sieci wod-kan — spdétka Wodociggi



Chrzanowskie Sp. z o.0. wydata warunki techniczne przytgczenia
czterech budynkdow jednorodzinnych na dzia*ce 1155/16 i
czterech budynkéw jednorodzinnych na dziatce 1155/17 do sieci
wodociggowej 1 kanalizacyjnej. Wydane sg takze zapewnienia
dostawy energii elektrycznej od gestora sieci
elektroenergetycznej TAURON Dystrybucja.

Warunki techniczne i zapewnienia do pobrania na koncu operatu.

VII. FORMY OCHRONY PRZYRODY

Teren przedmiotowych dziatek znajduje sie poza obszarami, na
ktéorych zostaty ustanowione formy ochrony przyrody. W zwigzku
z tym na omawianych dziatkach nie obowigzujg ograniczenia
zwigzane z formami ochrony przyrody. Najblizej po*ozonym
obszarem chronionym jest Tenczynski Park Krajobrazowy.
Najblizsze granice otuliny tego obszaru znajdujg sie w
odlegtosci oko*o 1,5km od omawianej nieruchomosSci.

VIII. FORMY OCHRONY ZABYTKOW

Nieruchomo$¢ znajduje sie poza oznaczonymi w Studium strefami
ochrony archeologiczno-konserwatorskiej.

IX. TERENY I OBSZARY GORNICZE

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia z dnia 9 czerwca 2011 r. prawo
geologiczne i gbrnicze (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 868):

obszarem goérniczym jest przestrzen, w granicach ktérej
przedsiebiorca jest uprawniony do wydobywania Kkopaliny,
podziemnego bezzbiornikowego magazynowania substancji,
podziemnego sktadowania odpaddéw, podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla oraz prowadzenia robdt gdérniczych niezbednych
do wykonywania koncesji,

terenem goérniczym jest przestrzen objeta przewidywanymi
szkodliwymi wptywami robdt gdrniczych zaktadu gdérniczego.



Dziatki bedgce przedmiotem niniejszego opracowania znajduja
sie w granicach wyznaczonego obszaru gérniczego i terenu
gérniczego. Dane identyfikujgce obszar i teren gdérniczy sa
nastepujace:

ID obszaru: 137548

ID terenu: 137549

Nazwa obszaru / terenu: Dab

Rodzaj kopaliny: wegle kamienne

Status obszaru gérniczego: aktualny

Numery w rejestrze: obszar g6rniczy: 1/1/154/b, teren
gorniczy: 1/1/154/a,b

Data wyznaczenia: 2018-07-13

Data wazno$ci koncesji: 2063-12-31

Nadzdr OUG: Okregowy Urzad GOrniczy Katowice

Decyzja wyznaczajaca: 2/2018

Wydawca decyzji wyznaczajacej: Ministerstwo Srodowiska

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020
r. poz. 293) w odniesieniu do terendw gdérniczych decyzje o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu wydaje sie po
uzgodnieniu wtasciwym organem nadzoru gdérniczego.

X. KONCEPCJA PODZIAtU I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Charakter nieruchomosci pozwala przyjacC zatozenie, ze istnieja
korzystne warunki dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej.
Nieruchomos¢ znajduje sie w granicach miasta, a jednoczesSnie w
okolicy o wysokich walorach krajobrazowych. Istniejgca w
otoczeniu infrastruktura techniczna umozliwia zapewnienie
uzbrojenia terenu. Uksztattowanie terenu jest ptaskie, zatem
pod warunkiem stwierdzenia odpowiednich parametréw
geotechnicznych, nieruchomos¢ nadaje sie do zabudowy.

Opracowana koncepcja zagospodarowania zaktada mozliwosc¢
realizacji zespotu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
dwoch etapach — pierwszy na terenie dziat*ki nr 1155/16, drugi
na terenie dziatki 1155/17. W koncepcji zaproponowano



mozliwo$¢ docelowego podziatu catego terenu na 39 dziatek
budowlanych i dwie dziatki drogowe w celu zapewnienia
odpowiedniej obstugi komunikacyjnej i uzbrojenia terenu w
niezbedng infrastrukture techniczng. &+tacznie zaplanowano
realizacje 39 budynkéw jednorodzinnych, w tym 35 w zabudowie
wolno stojgcej i 4 w zabudowie blizZzniaczej. Przyjeto
powierzchnie zabudowy wynoszgcg od 144 do 168 m kw. na jeden
budynek. Zatozono, ze budynki moga mie¢ jedng lub dwie
kondygnacje, dachy strome, a w budynkach zaprojektuje sie po
jednym lub po dwa lokale mieszkalne, przy czym powierzchnia
uzytkowa mieszkan (PUM) w jednym budynku bedzie wynosita od
okoto 120m kw. do okoto 227m kw., w zaleznosci od wielkosSci
dziatki 1 zaprojektowanego typu budynku i liczby kondygnacji.
tacznie w obu etapach mozna zaplanowa¢ maksymalnie oko*o 8700m
kw. PUM, z czego niecate 4000m kw. w pierwszym i okoto 4700m
kw. w drugim etapie.

CHRZANOW
DZIALKI NR 115516 1 115517

OZMACZENIA GRAFICINE

Ze wzgledu na brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu
nalezy ustali¢ w drodze decyzji administracyjnej. W plerwszym
etapie proponuje sie uzyskanie warunkéw zabudowy, a nastepnie


http://urbano.pl/wp-content/uploads/2020/04/chrzanow-koncepcja-zagospodarowania.pdf

pozwolen na budowe 18 budynkéw na terenie dziatki 1155/16,
ktéorej powierzchnia wynosi 1,9486ha. Drugi etap zgodnie z
koncepcjg obejmuje budowe 21 budynkéw na dziatce 1155/17,
ktorej powierzchnia wynosi 3,2352ha. Etap ten, ze wzgledu na
przekroczenie 2ha powierzchni terenu podlegajacego
przeksztatceniu w wyniku realizacji przedsiewziecia, bedzie
wymagat uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
realizacji przedsiewziecia, przed wystgpieniem o ustalenie
warunkéw zabudowy.

XI. WNIOSKI

1) Omawiany teren ma stosunkowo wysoki potencjat inwestycyjny,
ktéory wynika z potozenia w granicach Chrzanowa — prawie 40-
tysiecznego miasta o bardzo dobrej dostepnosci komunikacyjnej.

2) W obowigzujgcym Studium dla obszaru, na ktérym znajduje sie
omawiana nieruchomos¢ wyznaczono kierunki zagospodarowania
zdefiniowane m.in. jako tereny przemystu, baz, sktaddw.

3) Zagospodarowanie terenu zgodnie z kierunkami okres$lonymi w
Studium bytoby mozliwe np. w przypadku uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania terenu 1 pod warunkiem dostosowania
parametréw drogi wewnetrznej do wymagan transportu
ciezarowego.

4) Teren nieruchomos$ci znajduje sie poza g¢granicami
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, a w takiej sytuacji okreslenie sposobdw
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu moze nastgpic¢ w
drodze decyzji administracyjnej.

5) W przypadku zamiaru opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktdry przeznaczatby teren na
cele inne niz okres$lone w Studium, nalezatoby najpierw
przeprowadzi¢ zmiane Studium.

6) Cechy nieruchomos$ci, takie jak potozenie w granicach
miasta, uksztattowanie terenu, wysokie walory $rodowiska



przyrodniczego w otoczeniu dajg sprzyjajace warunki dla
zabudowy mieszkaniowej.

7) Z opracowanej koncepcji zagospodarowania i podziatu dziatek
nr 1155/16 i 1155/17 wynika, ze na ich terenie mozna
zaplanowa¢ zespdét 39 budynkédw mieszkalnych jednorodzinnych.

8) Szacuje sie, ze przy zagospodarowaniu zgodnie z koncepcja
mozna uzyskac¢ okoto 8700m kw. powierzchni uzytkowej mieszkanh
PUM, ktdérej doktadna wielkos¢ bedzie zalezat*a od typu i
parametréw zabudowy jakie bytyby ustalone w decyzjach o
warunkach zabudowy.

XII. KONTAKT W SPRAWIE SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

e-mail: kontakt@komadg.pl
tel.: 608 716 702

Do pobrania w PDF:

s koncepcja podziatu dziatek

s koncepcja zagospodarowania terenu

s warunki techniczne przytaczenia do sieci wodociggowej — dz.
1155/16

t warunki techniczne przytaczenia do sieci wodociggowej — dz.
1155/17

s warunki techniczne przytaczenia do sieci kanalizacyjnej -
dz. 1155/16

4 zapewnienie dostawy energii elektrycznej — dz. 1155/16

4 zapewnienie dostawy energii elektrycznej - dz. 1155/17
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