UZASADNIENIE
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w O$wiecimiu przy ul.
Michata Foksa i Zachodniej, sporzadzony zostal na podstawie uchwaty nr XXXI11/531/21 Rady Miasta
Oswigcim z dnia 31 marca 2021r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Planem objgto obszar o powierzchni 6,45 ha, ograniczony od potudnia ulicg Zachodnia, od wschodu granica
terenow przemystowych wyznaczonych w studium, od péinocy rowem melioracyjnym, od zachodu ulica
Michata Foksa, zgodnie z zalacznikiem nr 1 do uchwaty.

Zgodnie z uzasadnieniem do uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu, celem opracowania projektu
planu miejscowego jest przeznaczenie tego terenu pod zabudowe mieszkaniowa, zgodnie z wnioskami
wlascicieli gruntéw oraz Zarzadu Osiedla Monowice.

Za przestanki uzasadniajace przeznaczenie tego terenu pod zabudowe, poza faktem, ze czg$¢ terenu objetego
projektem planu jest juz cz¢$ciowo zabudowana wzdtuz ul. M. Foksa budynkami mieszkalnymi na podstawie
obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Monowice przyjetego uchwata
Nr LIII/513/02 Rady Miasta Oswigcim z dnia 23 stycznia 2002r., uznano po pierwsze systematyczny rozwoj
zabudowy na przyleglym obszarze na terenie Gminy O$wigcim (na potudnie od ul. Zachodniej) i po drugie
bardzo dobry dostep do infrastruktury technicznej w tym drogi publiczne;j.

Wymogi wynikajace z art. 1 wust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) zostaly w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w O$wigcimiu przy ul. Michata Foksa i
Zachodniej, uwzglednione w nastgpujacy sposob:

-art. 1, ust. 2:

1. wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe.
Na zapewnienie tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury oraz walorow architektonicznych
1 krajobrazowych ma wplyw catoksztatt ustalen zawartych planie zar6wno w czesci tekstowej planu jak i na
rysunku planu. Z elementoéw sktadajacych si¢ na caloksztalt mozna wskaza¢ gtdéwne elementy takie jak:
jednorodne i czyste funkcjonalnie przeznaczenie obszaru planu pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng z zachowaniem najbardziej warto§ciowego obszaru zieleni,
uksztattowanie uktadu komunikacyjnego wewnatrz obszaru, w sposob niejako wymuszajacy
korzystny podzial istniejacych dziatek ewidencyjnych na dziatki budowlane, tym samym
zapewnienie pelnej obstugi komunikacyjnej i bezposredniego dostepu dla wydzielanych dziatek
budowlanych
korzystne uksztaltowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy, roznicujac szeroko$¢ pasow
wolnych od zabudowy wzdluz drog w zalezno$ci od znaczenia ciggu w strukturze drogowe;j
obszaru,
wykluczenie potencjalnie ucigzliwej zabudowy zagrodowej oraz ustug o wielkosci wykraczajacej
poza dopuszczenie wynikajagce wprost z przepisow prawa budowlanego okreSlajacego
maksymalny udziat lokalu uzytkowego w budynku mieszkalnym,
dopuszczenie lokali uzytkowych wbudowanych w budynki jedynie z zakresu ustug
niezaliczajacych si¢ do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko; ponadto
zakazuje si¢ uslug obejmujacych skup, przetadunek, handel ztomem i innymi odpadami,
warsztaty i myjnie samochodowe, stacje kontroli pojazdow.
dopuszczenie stosunkowo intensywnego zagospodarowania terenéw zabudowg mieszkaniowa
umozliwiajgcego uzyskanie korzystnej ekonomicznie i ekologicznie, zwartosci zabudowy,
zachowywanie bezposredniego dostgpu komunikacyjnego do wydzielonych planem terenow
zieleni,
ustalenie szerokosci drog publicznych (10,0 m dla nowo wyznaczonej drogi publicznej
oznaczonej symbolem KDD) w sposob zapewniajacy ich wiasciwe funkcjonowanie,
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ustalenie minimalnej powierzchni dzialek budowlanych w procedurze podziatu nieruchomosci dla
terenow objetych planem, w celu przeciwdzialania nadmiernemu rozdrobnieniu struktury
wlasnosci,

ustalenie minimalnej powierzchni dziatek budowlanych, minimalnej szerokos$ci frontow dziatek
oraz kata polozenia granicy w stosunku do przylegtego pasa drogowego, uzyskiwanych w
procedurze scalenia i podziatu, na wszystkich terenach zabudowy,

nakaz zapewnienia miejsc parkingowych na dziatce budowlanej w ilosci dostosowanej do funkcji,
ograniczenie stosowanych rodzajow dachoéw do faktycznie ptaskich (maksimum 5 stopni) albo
spadzistych o kacie nachylenia potaci dachowych w przedziale 25-45 stopni, z wyeliminowaniem
form posrednich,

zakaz stosowania jako podstawowych materiatdw wykonczeniowych elewacji budynkéw: blachy
falistej i trapezowej oraz listew plastikowych, przy czym dopuszcza si¢ oktadziny systemowe, w
tym plyty warstwowe,

ustalenie, iz konstrukcje wsporcze dla anten moga by¢ sytuowane wylacznie na budynkach, z
zachowaniem standardowej wysokosci obiektow budowlanych okreslonych dla terenow,

zakaz lokalizowania urzadzen do produkcji energii z wiatru.

2. wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
realizowane sg poprzez:
ochrong doliny zwigzanej z rowem melioracyjnym zlokalizowanym w poétnocnej czegsci obszaru
objetego planem, poprzez wyznaczenie terenu zieleni w celu utrzymania korytarza migracji
drobnych zwierzat,
nakaz realizacji miejsc do magazynowania odpadow stalych jako zabezpieczonych przed
infiltracja wod opadowych,
nakaz stosowania rozwigzan technicznych w zakresie gospodarki wodno-Sciekowej,
zapobiegajacych przenikaniu nieoczyszczonych $ciekow do gruntu i wod,
zakaz wykorzystania odnawialnych Zrédet energii opartych o energie wiatru,
ustalenie odprowadzania $ciekow do kanalizacji miejskiej,
ustalenie dostawy ciepta z indywidualnych lub grupowych systemow zgodnych z przepisami
odrgbnymi, lub systemy wykorzystujace odnawialne zrddta energii za wyjatkiem energii wiatru.
W obszarze planu brak gruntéw rolnych chronionych na mocy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i

lesnych.

3. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
Na obszarze objetym planem brak obszarow, budynkow lub obiektow przedstawiajacych wartos¢

historyczng. Dotychczas nie stwierdzono réwniez zadnych zabytkow archeologicznych wymagajacych
ochrony.

4. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb ludzi niepelnosprawnych
uwzgledniono poprzez:

zachowanie czysto$ci funkcji eliminujgc tym samym konflikty spoteczne i zagrozenia wynikajace
z sgsiedztwa potencjalnie ucigzliwych funkcji,
wyksztatcenie prawidlowego i adekwatnego do potrzeb uktadu drog publicznych stuzacych
zapewnieniu dobrego dostgpu stuzb do wszystkich potencjalnych nieruchomos$ci na terenie
objetym planem,
nakaz zapewnienia miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w
iloéci nie mniejszej niz 1 stanowisko, jezeli liczba miejsc do parkowania wynosi 6 lub wigce;.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:
poszanowanie praw nabytych,
wyksztatcenie korzystnej struktury przestrzennej oraz zapewnienie prawidlowej obstugi
komunikacyjnej umozliwiajgcej lepsze wykorzystanie potencjatu terenow,
eliminacj¢ mozliwosci lokalizowania przeznaczen degradujacych przestrzen, co ma korzystny
wplyw na nieruchomosci pozostale (przewidywalnos¢ sasiedztwa).
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6. Prawo wlasnoS$ci poprzez:
uwzglednienie wnioskow wiascicieli,
poszanowanie praw nabytych, lub tez przewidzenie w prognozie finansowej stosownych
odszkodowan,
ograniczenie do niezbednego minimum (w kontekscie potrzeb prawidtowego uksztaltowania tadu
przestrzennego) wprowadzania przeznaczen stanowiacych cele publiczne na terenach prywatnych,
szczegOtows analize 1 uwzglgdnienie stanu istniejgcego zagospodarowania terenow,

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:
Na obszarze objetym planem brak elementow, ktore moga by¢ szczegolnie istotne z punktu widzenia
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

8. Potrzeby interesu publicznego: poprzez:
zachowanie 1 ochrona istniejacej zieleni w dolinie cieku jako korytarza ekologicznego,
wyksztatcenie prawidtowego i adekwatnego do potrzeb uktadu drég publicznych,
dopuszczenie stosunkowo intensywnego zagospodarowania terendéw zabudowa mieszkaniowa
umozliwiajgcego uzyskanie korzystnej ekonomicznie i ekologicznie, zwartosci zabudowy.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych:
poprzez:

dopuszczenie w calym obszarze planu realizacji infrastruktury technicznej, przy zachowaniu
pozostatych ustalen planu, z zastrzezeniem iz sieci infrastruktury technicznej, nalezy realizowaé
W pasie pomiedzy nieprzekraczalng linig zabudowy, a linig rozgraniczajaca teren MN,
dopuszczenie stosowania indywidualnych systemow zaopatrzenia w energic elektryczng
pozyskiwang ze stonca,
dopuszczenie, lokalizowana Zrodet energii elektrycznej o napieciu znamionowym wyzszym niz
1kV,
dopuszczenie rozbudowy lub budowy nowych urzadzen i sieci telekomunikacyjnych w celu
zaspokojenia potrzeb w tym zakresie, z zastrzezeniem, ze dopuszcza si¢ realizacje konstrukcji
wsporczych dla urzadzen nadawczych wylacznie na dachach budynkéow przy zachowaniu
maksymalnej wysokos$ci obiektow budowlanych okreslonych dla terenu.

10. zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektroniczneyj;
Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem zostal zapewniony zgodnie z wymogami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poprzez:
ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia planu i mozliwo$ci sktadania wnioskéw (w tym przy
uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej),

11. zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:




12. potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci:
Projekt planu zwigksza ilos¢ terendow przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o

okoto 3,5 ha, w stosunku do stanu istniejacego i planow obowigzujacych, w zwiazku z czym
zapotrzebowanie na wode lokalnie wzro$nie. Biorgc jednak pod uwage nieznaczaca, w skali miasta,
wielko$¢ nowych terenow mieszkaniowych, wyraznie negatywne trendy demograficzne objawiajace
si¢ coroczng depopulacja miasta, oraz spadkowy trend zuzycia wody w gospodarstwach domowych,
nalezy przyja¢, ze brak jest podstaw do przyjecia iz zapotrzebowanie w skali miasta ulegnie
zwigkszeniu. Przyjmujagc nawet bardzo wysoki poziom wykorzystania terenu w przeciggu
najblizszych 10-20 lat, wynoszacy 70%, nalezy przyjac, ze ilo§¢ mieszkancow w obszarze objgtym
planem wzro$nie maksymalnie o okoto 100-150 oséb, a nawet w przypadku intensywnego
zagospodarowania zabudowa szeregowa czgsci terenu liczba ta nie powinna przekroczy¢ 300 osdb
(dla poréwnania: $rednia gesto$¢ mieszkancow/km? dla terendéw zabudowanych wynosi w mieécie
okoto 2400, co daje na terenie objetym planem okolo 84 osoby). Obszar objety planem daje tym
samym mozliwo$¢ zwigkszenia populacji miasta (a raczej przesunigcia) o 0,2-0,4%, co nie zagraza w
skali miasta mozliwosci zapewnienia odpowiedniej ilosci wody dla terenéw objetych planem, o ile nie
wystapia nieprzewidywalne na dzi§ zmiany w dostepnosci wody w ogole.

Niezaleznie od powyzszego wodociag 110mm biegnacy w ulicy Michala Foksa i Zachodniej
zapewnia dostaw¢ wody na odpowiednim poziomie. Dopiero gwaltowny rozw¢j zabudowy terenow
tego rejonu moze spowodowac potrzebe rozbudowy infrastruktury wodociggowe;.

- art. 1, ust. 3: wazenie interesu publicznego i prywatnego.

Rozwiazania planu szanuja prawa nabyte wynikajgce w szczegolnosci z planow obowigzujacych, cho¢
nie jest to reguta bezwzgledna i prognoza finansowa wskazuje tereny gdzie prawa nabyte podlegaja
korekcie rodzac potencjalne, oszacowane w prognozie, skutki finansowe. Rozwigzania rodzace skutki
finansowe s3 podyktowane szeroko pojetym interesem publicznym — zapewnieniem dostepu
komunikacyjnego dla nowych terenow zabudowy oraz zapewnieniem prawidtowej szerokosci pasow
drogowych.

W planie przywiazuje si¢ duza wage do zasady réwnego traktowania réznych podmiotéw przy
ustalaniu sposobow zagospodarowania podobnych terenéw. Ma to odzwierciedlenie w szczegdlnosSci
w sposobie ustalania parametréw zabudowy i1 zagospodarowania terenow, ktore plan miejscowy stara
si¢ przyjmowac na poziomie jak najkorzystniejszym.

Wywazenie interesu publicznego i prywatnego znajduje odzwierciedlenie w wysokim stopniu
uwzglednienia wnioskow 0s6b prywatnych (ztozonych na etapie zmiany studium).

Dalszy przebieg procedury, w szczegélno$ci wylozenie do publicznego wgladu wykaze, na ile
wstepne rozstrzygniecia zostang przyjete przez wilascicieli nieruchomosci.

- art. 1, ust. 4: uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni.

1. ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego;
Obszar objety planem potozony jest w bardzo niewielkiej odleglosci od jednej z glownych arterii
komunikacyjnych miasta tj. drogi krajowej nr 44, ponadto jest kontynuacja zabudowy osiedla
Monowice od strony centrum miasta. Odleglos¢ dojscia i dojazdu do drogi krajowej z terenu objetego

planem zawiera si¢ granicach 120-630 m wigc jest wyjatkowo korzystna. Biorgc rowniez pod uwage
dostep do przystankow komunikacji miejskiej oraz drogi pieszo-rowerowej usytuowanej wzdtuz jedni
drogi krajowej mozna uzna¢ ze uksztaltowanie struktury przestrzennej jest doskonate i nie daje juz
zadnych mozliwos$ci poprawy.



2. lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka transportu;
Jak wspomniano w poprzednim punkcie dostep do przystankow transportu publicznego w DK 44 jest

znakomity. Dlugo$¢ dojscia z terenu objetego planem nie przekracza 650m a $rednio wynosi okoto
300m. W zwigzku z powyzszym lokalizacja terenu zabudowy mieszkaniowej jest wyjatkowo
korzystna z analizowanego punktu widzenia.

3. zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow.
Dwie kwestie decyduja o jakosci przestrzeni w zakresie rozwigzan utatwiajacych przemieszczanie si¢

pieszych i rowerzystow. Po pierwsze projektowane drogi wyznaczono w pasach o szerokosci

zapewniajacych swobode bezpiecznego rozdzielania ruchu rowerowego i samochodowego, dotyczy to
rowniez przylegtych do planu drég publicznych, dla ktérych zadbano o mozliwo$¢ poszerzenia pasow
drogowych. Uniknieto ponadto tworzenia drég publicznych bez przejazdu, co istotnie skraca drogi
dojscia i dojazdu szczegdlnie w ruchu pieszym. Druga kwestia wynika z lokalizacji terenu w bardzo
bliskim sagsiedztwie DK 44, wzdtuz ktorej zrealizowano droge rowerowa prowadzacg w kierunku
centrum miasta.

4. dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
Argumenty wymienione w pkt 1 do 3 wskazuja jednoznacznie na gigbokie uzasadnienie lokalizacji

terendow mieszkaniowych w tym rejonie. Kwestie doskonatej dostepnosci komunikacyjnej i

infrastrukturalnej oraz usytuowanie terenu w ,luce urbanistycznej” wskazuja na trafnosé¢
przeznaczenia tego terenu wilasnie na funkcje mieszkaniowe nawet pomimo bliskiego sasiedztwa
teren6w produkcyjnych.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rada Miasta O$wigcim podjeta uchwale nr LIV/1032/18 z dnia 26 wrzesnia 2018 r. w sprawie
aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Oswigcim i
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, przyjmujac ,,Ocen¢ aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta O$wigcim 1 miejscowych
planoéw zagospodarowania przestrzennego oraz analiz¢ zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta Oswigcim w okresie od 1.09.2014 r. do 30.06.2018 r.”.

Projekt planu obejmuje fragment Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
ograniczonego ulicami: Foksa. Grabowiecka. Grobelng, Stawowa. Potowiecka, Dabrowki. Rolng i
Fabryczng uchwalony uchwatg Nr LIII/513/02 Rady Miasta O$wiecim z dnia 23.01.2002 r. Plan
opracowany zostal w celu przeznaczenia terendw pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.
Zatozenia planu realizowane sukcesywnie, istniejg jeszcze duze rezerwy terenowe. W punkt 2.2.7.
analizy uznano, iz Plan nie wymaga aktualizacji jednakze ze wzgledow merytorycznych, uzasadnione
byto ujecie calego kwartalu zabudowy w jednym planie w celu zapewnienia mozliwosci
wypracowania spojnego i funkcjonalnego wewngtrznego uktadu komunikacyjnego catego kwartatu.
Pozostata cze$¢ obszaru objetego projektem nie posiada obowigzujgcego planu, co w pkt 2.2 analizy
poprzez zdanie ,,Docelowo planuje si¢ pokrycie catego obszaru miasta w 100% miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego” wskazuje na potrzebg sporzadzenia niniejszego planu.

Ponadto analiza sugeruje rozwazenie podjecia procedury aktualizacji miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla catego obszaru miasta w granicach administracyjnych, z uwagi
na wystepujagce w tym zakresie duze oczekiwania mieszkancow wyrazone sktadanymi w tym
wzgledzie wnioskami co rowniez realizuje w czgsci sporzadzany projekt planu.



Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Do projektu w/w miejscowego planu opracowana zostala ,,Prognoza skutkow finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”, w ktorej oszacowano mozliwe
zmiany w dochodach jak i wydatkach Budzetu, bedace nastgpstwem przyjetych w planie rozwigzan.
Prognoza skutkéow finansowych wskazala na znaczacy niekorzystny udziat wydatkéw w bilansie.
Glowna przyczyng takiego stanu rzeczy jest struktura terenow objetych planem, tj. wytacznie
mieszkaniowy charakter terenéw, co powoduje stosunkowo matg ilo§¢ bezposrednich wplywow
podatkowych i jednocze$nie stosunkowo wysokie koszty budowy infrastruktury.

Rozwigzania projektu planu nie naruszaja ustalen sporzadzanego ,,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Oswiecim” przyjetego uchwalg nr XLV/733/22 Rady
Miasta Oswigcim z dnia 23 lutego 2022 r.



