Uzasadnienie, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945, ze
zmianami), dotyczgce projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla terenu polozonego w OSwi¢cimiu przy ul. Sadowej i Ceglanej.

1. Cele przystapienia do sporzadzenia projektu planu.

Projektem planu, zainicjowanego Uchwatg Nr LII/1004/18 Rady Miasta Oswigcim z
dnia 29 sierpnia 2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, objgto obszar o pow. ok. 3,75 ha stanowigcy w wigkszosci
wlasnos¢ Miasta Oswigcim 1 polozony w rejonie ul. Sadowej i Ceglanej, w poludniowo-
zachodniej czg$ci miasta Oswigcim.

Projekt planu zmienia dotychczas obowigzujacy na ww. obszarze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla calego obszaru miasta Oswiecimia w granicach
administracyjnych z wylqczeniem obszaru w rejonie ulic Zatorskiej, Zaborskiej, Batorego i
Krolowej Jadwigi (przyjety Uchwalg Nr X/138/11 Rady Miasta O$wigcim z dnia 29 czerwca
2009 r., zmieniony Uchwatg Nr XXI1/406/12 Rady Miasta O§wigcim z dnia 30 maja 2012 r. i
ujednolicony Uchwatg Nr XXXIV/644/13 Rady Miasta O$wigcim z dnia 27 marca 2013 r.),
ktory przeznacza teren objety projektem planu pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
oraz tereny drog publicznych klasy lokalnej 1 dojazdowe;.

Celem ustalen projektu planu miejscowego jest przede wszystkim utrzymanie
ustalonego w obowigzujacym planie miejscowym przeznaczenia terenu dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz zmiana parametréw 1 wskaznikow ksztaltowania
zabudowy dotyczacych m.in. maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego wskaznika
intensywno$ci zabudowy czy gabarytow zabudowy. Dotychczas ustalone parametry
zabudowy znaczaco utrudniaja zagospodarowanie terenu zgodnie z przewidziang funkcja, a w
przypadku ewentualnego podzialu nieruchomos$ci wrgez uniemozliwia realizacj¢ zabudowy.
Ponadto celem projektu jest stworzenie takze mozliwosci realizacji we wschodniej czesci
obszaru obiektow ustugowych, petnigcych przede wszystkim funkcje lokalnego osrodka
ustugowego. Nalezy podkresli¢, ze przeznaczenie terenu jest zgodne z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Oswigcim, przyjetego

Uchwatg Nr XXX1/600/17 Rady Miasta O$§wigcim z dnia 22 lutego 2017 r.).



2. Gléwne ustalenia projektu planu, w tym dotyczace sposobow realizacji wymogow wy-
nikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zawarto$¢ merytoryczng projektu planu opracowano w oparciu o art. 15 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587). W
projekcie planu okreslono wustalenia dotyczace niemalze wszystkich obligatoryjnych
elementow okreslonych w art. 15 ust. 2, z wyjatkiem:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspot-
czesnej — ze wzgledu na brak zidentyfikowanych zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej na
obszarze planu miejscowego;

2) granic i sposobow zagospodarowania obszaréw szczegodlnego zagrozenia po-
wodzig, obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okre§lonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa —
ze wzgledu na brak wystepowania na obszarze planu miejscowego tego typu obszarow i kra-
jobrazow;

3) sposobdw 1 terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytko-
wania terendw — ze wzgledu na brak takiej potrzeby;

4) granic obszaré6w wymagajacych przeprowadzenia scalen 1 podzialdw nierucho-
mosci — ze wzgledu na brak wskazania takich obszaréw w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

W zakresie ustalen fakultatywnych wyszczegolnionych w art. 15 ust. 3 w projekcie
planu okreslono tylko minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Projekt planu obejmuje, o czym juz wspomniano, dziatke ewidencyjng nr 289/130 o
pow. ok. 3,80 ha przeznaczajac ja dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (teren o sym-
bolu ,,1MW?”) oraz zabudowy uslugowej (teren o symbolu ,,1U”), na ktorych dopuszczono
takze zielen, obiekty i1 urzadzenia sportowe i rekreacyjne oraz obiekty zwigzanych z wlasci-
wym funkcjonowaniem zabudowy mieszkaniowej, takich jak altany czy wiaty $mietnikowe.

Na terenie ,,1U” przeznaczonym dla zabudowy ustugowej, z uwagi na potrzebg ogra-
niczenia potencjalnych ucigzliwosci dla zabudowy mieszkaniowej zlokalizowanej 1 planowa-
nej w sasiedztwie, w projekcie planu zakazano lokalizacji przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco

oddziatywa¢ na $rodowisko, obiektow zwigzanych ze skupem, utylizacja, przetadunkiem,



handlem ztomem i innymi odpadami, warsztatéw samochodowych, myjni samochodowych i
stacji kontroli pojazdow.

W zakresie paramentow 1 wskaznikéw zabudowy w projekcie planu ustalono dla tere-
nu ,,1MW” maksymalng powierzchni¢ zabudowy budynku 1100 m?, za§ maksymalng wyso-
ko$¢ budynku 16 m, jednak nie wigcej niz 5 kondygnacji nadziemnych, w tym poddasze. Na-
tomiast dla terenu ,,1U” maksymalna powierzchnia zabudowy budynku moze wynie$¢ 1000
m?, za$ wysoko$¢ budynku nie moze przekroczy¢ 12 m i nie wigcej niz 2 kondygnacje nad-
ziemne. Dla budynkow o funkcji mieszkaniowej nakazano realizacj¢ dachow o kacie nachyle-
nia potaci dachowych do 45°, za$ dla zabudowy ustugowej — do 40°. W zakresie parametrow i
wskaznikow zagospodarowania obydwu terenéw ustalono, ze powierzchnia zabudowy w od-
niesieniu do powierzchni dziatki budowlanej nie moze przekraczaé¢ 85%, za$ intensywnos¢
zabudowy na dziatce budowlanej winna miesci¢ si¢ w przedziale od 0,5 do 1,5. Natomiast po-
wierzchnia terenu biologicznie czynnego nie moze zajmowa¢ mniej niz 15% powierzchni
dzialki budowlanej. Przyjete parametry 1 wskazniki pozwolg na racjonalne zagospodarowanie
terenu w nawigzaniu do istniejgcej juz w sasiedztwie zabudowy, przy rownoczesnym zacho-
waniu zasad ksztattowania tadu przestrzennego. A zatem, dopuszczajac mozliwos¢ zagospo-
darowania terenu dla zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy ustugowej, wzieto pod uwage
rozne uwarunkowania, w tym potrzebe utrzymywania odpowiedniego stanu srodowiska oraz
walorow kulturowych i krajobrazowych. Uwzgledniono potrzebe rozwoju spoteczno-gospo-
darczego oraz konieczno$¢ zapewnienia odpowiednich warunkow Zycia i rozwoju spoleczen-
stwa.

Oprécz opisanych powyzej terenow ,,1IMW” 1 ,,1U” w projekcie planu wyznaczono
dwa tereny dla drog publicznych klasy dojazdowej. Teren o symbolu ,,IKDD” stanowi ul.
Sadowa, za$§ droga ,,2KDD” obejmuje istniejace wydzielenie wzdtuz poludniowej granicy
projektu planu wraz z poszerzeniem przewidzianym juz w planie obowigzujacym. Z uwagi na
obecny 1 przyszty charakter tej drogi i jej znaczenie w uktadzie komunikacyjnym w tej czgsci
miasta w projekcie planu obnizono klas¢ drogi - w odniesieniu do ustalen obowigzujacego
planu miejscowego — z klasy lokalnej na dojazdowa.

Na obszarze projektu planu dopuszczono, oprécz zagospodarowania opisanego
powyzej, takze mozliwos¢ przeprowadzania drog wewnetrznych oraz ciggow pieszych
i rowerowych, ktore stanowi¢ beda dodatkowe powigzanie komunikacyjne obszaru planu
miejscowego z otoczeniem oraz — w razie potrzeby — zapewnia dostep do dziatek.

Przez potnocny i potnocno-wschodni (wzdhuz ul. Sadowej) 1 potudniowo-wschodni

fragment przedmiotowego obszaru prowadza odcinki sieci infrastruktury technicznej:



kanalizacji deszczowej, kanalizacji sanitarnej, wodociggowej, elektroenergetycznej niskiego
napi¢cia (skanalizowanej) 1 cieptowniczej. Ponadto przez potudniowo-wschodnig czegs¢
omawianego obszaru wiedzie gazocigg wysokiego ci$nienia. W projekcie planu umozliwiono
nie tylko dalsze wykorzystywanie, ale takze przebudoweg, modernizacj¢ i rozbudowe
istniejacych sieci oraz realizacj¢ nowych o charakterze dystrybucyjny, takich jak sieci:
wodociggowe, kanalizacyjne, gazowe niskiego 1 Sredniego cis$nienia, elektroenergetyczng
niskiego 1 $redniego napigcia, cieplng, teletechniczng i telekomunikacyjng. Uwzgledniono
takze, wyrazonag we wniosku do projektu planu, potrzebe zapewniania mozliwos$ci
przebudowy istniejacego gazociagi wysokiego ci$nienia, zastrzegajac przy tym, iz
ograniczenia w uzytkowaniu terenow wynikajace z lokalizacji nowego gazociaggu zamkng si¢
w zasiggu strefy kontrolowanej istniejacego gazociggu wysokiego cisnienia.

Z uwagi potrzebe zapewnienia mozliwosci obstugi terenéw objetych projektem planu
w urzadzenia infrastruktury technicznej, w projekcie planu dopuszczono mozliwos¢
lokalizacji sieci dystrybucyjnych pod okreslonymi warunkami. Dopuszczono je zatem w
zasiegu terendw drog — z zastrzezeniem przepiséw odrebnych — oraz na pozostatych terenach,
o ile nie zostanie zaktocone przeznaczenia terenu.

W odniesieniu do wszystkich ww. obszaréw, przy sporzadzeniu projektu planu
uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie
takich zasad ksztaltowania przestrzeni, aby nowe zainwestowanie tworzyto harmonijng cato§¢
z zabudowa potozona poza granicami projektu planu, oraz uwzglednialo - w
uporzadkowanych relacjach - wszelkie wystepujace uwarunkowania 1 wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, s$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe m.in. poprzez okreslenie zasad ksztaltowania

nowej zabudowy odpowiadajacych charakterowi istniejacej w otoczeniu projektu planu;

3) wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw

rolnych i lesnych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zawartych w Rozdziale 2;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb os6b

niepetnosprawnych m.in. poprzez wprowadzenie zapiséw zapewniajacych minimalny udziat
zieleni oraz wprowadzenie zapisOw zapewniajacych wykonanie niezbednych miejsc

przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa;



5) walory ekonomiczne przestrzeni m.in. poprzez umozliwienie realizacji zabudowy, co

z kolei pozwoli na efektywniejsze wykorzystywanie istniejacej infrastruktury technicznej i
walorow ekonomicznych obszaru;

6) prawo wlasnosci m.in. poprzez zaadaptowanie przeznaczenia okreslonego w

obowigzujacym planie miejscowym, w tym terenow drog;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa m.in. poprzez wprowadzenie takiego

zagospodarowania, ktore nie wptynie niekorzystnie dla obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

8) potrzeb interesu publicznego m.in. poprzez wprowadzenie mozliwosci rozbudowy

obiektow i1 urzadzen infrastruktury technicznej;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne], w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zamieszczonych w §8 projektu

planu miejscowego;
10) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad projektem miejscowego planu, w
tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektroniczne] m.in. poprzez obwieszczenie i

ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu w sposob przewidziany przez
ustawe o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawe¢ o udost¢pnianiu
informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na §rodowisko, w tym o mozliwosci sktadania wnioskow - w sposob
zgodny z obowigzujacymi przepisami;

11) zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych m.in. poprzez:

a) odpowiednie informowanie — zgodnie z obowigzujagcymi przepisami — o
procedurze sporzadzania projektu planu 1 powigzanej z nig procedurze
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko,

b) udostgpnianie zainteresowanym — zgodnie z obowigzujagcymi przepisami —
dokumentacji sprawy;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia

ludnos$ci m.in. poprzez wprowadzenie niektérych regulacji zamieszczonych w §8 projektu
planu.

Ustalajagc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu:

1) wazone byly - interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i

zmian w zakresie jego zagospodarowania poprzez m.in. uwzglednienie potrzeby zmiany



poszczegblnych ustalen planu obowigzujacego, ktore uniemozliwialy realizacje zamierzen
inwestycyjnych;

2) wazone byly analizy ekonomiczne, $rodowiskowe 1 spoleczne poprzez m.in.
uwzglednienie informacji 1 wnioskow plynacych z opracowan inwentaryzacyjnych,
analitycznych, wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania planu miejscowego, takich jak:
analiza materialbw wejsciowych, inwentaryzacja urbanistyczna oraz opracowanie

ekofizjograficzne.

Dopuszczajac nowa zabudowe, uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni w
zakresie:

1) ksztaltowania  struktur  przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochtonno$ci ukladu przestrzennego poprzez usytuowanie nowej
zabudowy mieszkaniowej w sasiedztwie istniejacych terendéw mieszkaniowych;

2) lokalizowania nowej zabudowy w sposob umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu
poprzez dopehienie istniejgcej oraz rozwijajacej si¢ struktury osadniczej miasta;

3) zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow poprzez koncentracje¢ nowej zabudowy mieszkaniowe] oraz poprzez
wprowadzenie zapisdéw umozliwiajacych prowadzenia ciagdw pieszych i rowerowych;

4) dazenia do planowania 1 lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni
wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach

miejscowosci 1 obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 ze. zm.).

3. Odniesienie do innych regulacji dotyczacych uzasadnienia, o ktorym mowa w art. 15
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
3.1. Zgodnos¢ projektu planu miejscowego z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W uchwale Nr LIV/1032/18 Rady Miasta Oswigcim z dnia 26 wrze$nia 2018 r. w
sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Oswiecim 1 miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,

podjetej] na podstawie art. 32 ust. 2 ww. ustawy, stwierdzono, iz miejscowe plany



zagospodarowania przestrzennego sa pod wzgledem formalnym aktualne i obowigzujace.
Glowne zasady 1 kierunki rozwoju przestrzennego miasta wyznaczone w tych dokumentach
pozostajg niezmienne. Roéwnoczesnie podkreslono, ze dopuszcza si¢ podejmowanie procedur
zmiany planéw miejscowych w przypadku wystepujacych w tym zakresie potrzeb, m.in.
zwigzanych z rozwojem miasta. A zatem, projekt planu miejscowego, bedacy realizacja
wlasnie takich potrzeb, zachowuje zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust.

1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Uchwalenie przedmiotowego projektu planu nie powinno generowa¢ nowych wydat-
kow z budzetu gminy, gdyz teren jest wyposazony w infrastrukture techniczng, za§ zmiana
ustalen dotychczasowego planu miejscowego blokujacych realizacj¢ planowanej inwestycji

przyczyni si¢ do wzrostu podatku od nieruchomosci.

4. Procedura planistyczna i udzial spoteczenstwa w pracach nad projektem planu.

Uchwata w sprawie przystapienia do sporzadzenia projektu planu zostata podjeta 29
sierpnia 2018 r. w oparciu o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. W ustawie tej zostata okreslona procedura planistyczna,
ktorej projekt planu powinien zosta¢ poddany, aby mogt zosta¢ przedstawiony radzie w celu
uchwalenia, a w konsekwencji — aby modgl wejs¢ w zycie. Pewien zakres obowiazkéw
nalozonych na Prezydenta, ktory sporzadzil projekt planu, okreslony zostat rowniez w ustawie
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku 1 jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.
Obowiazki wynikajace z tej ustawy - rowniez wypelnione przez Prezydenta - dotycza w
szczegllnosci przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko projektu
planu.

W ramach procedury planistycznej Prezydent 31 pazdziernika 2018 r. zawiadomit
spoteczenstwo o przystapieniu do sporzadzania projektu planu oraz poinformowal o
mozliwosci, sposobie i terminie sktadania wnioskéw do projektu (do 30 listopada 2018 r.),
poprzez obwieszczenie na urzgdowej tablicy informacyjnej, ogtoszenie w lokalnej prasie 1 w
intrenecie. Nastepnie podjeto przewidziane prawem czynno$ci, w tym zawiadomiono o
przystapieniu do prac odpowiednie instytucje i organy wymienione w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawach z nig powigzanych, a takze inne organy i

instytucje nie wymienione w ustawach, a zwigzane z obszarem projektu planu. Nastgpnie



Prezydent sporzadzit projekt planu rozpatrujac réwnoczes$nie ztozone wnioski. Z uwagi na
charakter planowanego zagospodarowania Prezydent mogl uwzgledni¢ te ze zlozonych
wnioskow, ktore odnosity si¢ do przedmiotu i zakresu projektu planu. Wraz z opracowang
prognoza oddziatywania na $rodowisko projekt planu zostal skierowany — w pierwszej
kolejnosci do zaopiniowania przez Miejska Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng - a
nastepnie do dalszej procedury opiniowania i uzgadniania. W dalszej kolejnosci po uzyskaniu
opinii oraz pozytywnych uzgodnien przygotowano i przedtozono projekt planu do wytozenia

do publicznego wgladu.
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