ZAYACZNIK NR 2
do Uchwaly Nr
Rady Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego
z dnia

ROZSTRZYGNIECIA
RADY MIASTA OSTROWCA SWIETOKRZYSKIEGO

o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czeSci miasta Ostrowca
Swi¢tokrzyskiego w rejonie ulic: Las Rzeczki, I1zecka, Grabowiecka.

Na podstawie art. 20 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012r. poz. 647, poz. 951, poz. 1445, z 2013r.
poz. 21, poz. 405, poz. 1238 i z 2014r. poz. 379), po zapoznaniu si¢ z listg nieuwzglednionych
przez Prezydenta Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego uwag wniesionych do projektu
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego czeSci miasta  Ostrowca
Swietokrzyskiego w rejonie ulic: Las Rzeczki, Ilzecka, Grabowiecka, zwanego dalej
,projektem planu”, Rada Miasta Ostrowca Swietokrzyskiego postanawia, w odniesieniu do
uwag wniesionych do wylozenia do publicznego wgladu projektu planu, nie uwzglednié
nastepujacych uwag:

Lp. Imi¢ Tre$é uwagi Oznaczenie Ustalenia projektu Uwagi
i Nazwisko, nieruchomosci, planu dla
nazwa ktorej dotyczy nieruchomosci,
jednostki uwaga ktorej dotyczy
organizacyjnej uwaga
zglaszajacego
uwagi
1. Marcin Pajgk, Brak zgody na strefe Dzialki nr ew.: 67, MN — Teren Uzasadnienie
Rafal Pajak koncentracji powierzchni 69,71,73,75,76 i zabudowy ponizej

biologicznie czynnej

77 (obreb 2, arkusz
1)

mieszkaniowej
jednorodzinnej

2. Rafat Grzesik

Brak zgody na ustalong lini¢
zabudowy w odleglosci
18m, na rzecz odleglosci
8m, jak w obszarze innych
jednostek.

Dziatki nr ew.: 68 i
70/1 (obreb 2,
arkusz 1)

MN — Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

Uzasadnienie
ponizej

3. Fukasz Pajak

Brak zgody na strefe
koncentracji powierzchni
biologicznie czynnej.

Brak zgody na dopuszczenie
lokalizowania wyltacznie
jednego budynku
mieszkalnego na jednej
dzialce budowlanej

Dziatki nr ew.: 74/2,
78,79/2182/2
(obrgb 2, arkusz 1)

MN — Teren
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej

Uzasadnienie
ponizej

4, Bogdan Bryll

Umozliwienie zabudowy

Dziatki nr ew.: 56 1

Dz. nrew. 56: WS —

Uzasadnienie

dziatki. 57 (obreb 2, arkusz | Teren wod ponizej
3) powierzchniowych
srodladowych;

Dz.nrew. 57: ZL —
Las

5. Damian Zmniejszenie strefy Dziatka nr ew. 13/3 | MN — Teren Uzasadnienie
Batugowski, koncentracji powierzchni (obreb 1, arkusz 5) zabudowy ponizej
Magdalena biologicznie czynnej o 5mw mieszkaniowej
Batugowska kierunku wschodnim. jednorodzinnej

6. Damian Zmniejszenie strefy Dziatka nr ew. 14/1 | MN — Teren Uzasadnienie
Batugowski, koncentracji powierzchni (obreb 1, arkusz 5) zabudowy ponizej
Magdalena biologicznie czynnej 0 5m w mieszkaniowej

Batugowska

kierunku wschodnim.

jednorodzinnej




UZASADNIENIE

Zespot  projektowy, ktoremu powierzone zostalo sporzadzenie projektu
przedmiotowego planu, podjal prace planistyczne nad bardzo szczegdlnym w skali kraju
obszarem, ktore zwigzane byly ze swego rodzaju wskrzeszeniem historycznego zatozenia
urbanistycznego "Miasta ogrodu". Bardzo szczegdtowo przeanalizowane zostaly wszelkie
uwarunkowania moggce mie¢ wplyw na ksztatt projektu planu, w szczegolnosci
charakterystyczne elementy idei "Miasta ogrodu" lansowane od konca XIX w. przez Ebenezera
Howarda. Myslac o szczegolnosci obszaru, objetego przedmiotowym projektem planu, nalezy
uwzgledni¢ fakt, iz w okresie miedzywojennym nastgpit etap zaniechania realizacji
pierwotnych zalozen urbanizacyjnych, ograniczony jedynie do podzialu geodezyjnego.
W takim stanie obszar ten przetrwal do dnia dzisiejszego.

Polska urbanistyka zna wiele przyktadow "Miast ogrodow", ktore niestety na
przestrzeni lat, zwlaszcza w okresie powojennym zostaly przeksztalcone, zapomniane, a wrecz
ze wzgledow ideologicznych zatarte procesami urbanizacyjnymi okresu socrealizmu. W dniu
dzisiejszym nadarza si¢ szczegélna szansa na probe osadzenia historycznej idei
we wspotczesnych realiach. Majac pelng $wiadomos¢, ze proba zaszczepienia wprost kazdego
"zdyscyplinowanego™ elementu historycznej idei na polskim, stowianskim gruncie,
charakteryzujacym si¢ swoista nonszalancja w traktowaniu krajobrazu jako sfery estetyczne;,
posiadajacej warto§¢ sama w sobie, niekoniecznie jest skuteczna, znajdujaca akceptacje i realna
do wdrozenia.

W zwigzku z powyzszym w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czeéci miasta Ostrowca Swietokrzyskiego w rejonie ulic: Las Rzeczki, Itzecka,
Grabowiecka wprowadzono swego rodzaju obszary elastyczno$ci w postaci niewyznaczania
obowigzujacych linii zabudowy, orientacji geometrii dachu w stosunku do pasa drogowego,
wprowadzenia parametréw zabudowy i1 zagospodarowania terenu oraz stref koncentracji
powierzchni biologicznie czynnej w sposob dajacy znaczng swobod¢e w lokalizowaniu
zabudowy
przez przysztych inwestordw, czego nie nalezy uzna¢ za rozwigzanie wzorcowe z punktu
widzenia idei "Miasta ogrodu”.

Analizujac tre$¢ uwag oraz zalozenia projektu planu, a takze aspekt ochrony zasobu
przyrodniczego
w kontekscie faktycznego obszaru lasu przewidzianego do wylaczenia podczas inwestycji,
nalezy stwierdzi¢, co nastepuje:

Ad. pkt 1.

Analizujgc zatozenia projektu planu np. wobec dzialki nr ew. 71 uzyskujemy
nastgpujace wyniki: jezeli chciano by wybudowaé budynek na uzytku rolnym, zlokalizowanym
w granicach w/w dziatki, nalezatoby zrealizowa¢ na uzytku lesnym dojscie 1 dojazd oraz
miejsce na odpady. Zaktadajac tylko szeroko$¢ samego dojazdu 4,5m oraz glebokos¢ uzytku
lesnego, otrzymujemy powierzchnie do wylaczenia 202,5m?. Realizujac natomiast budynek
w linii zabudowy wyznaczonej w projekcie planu i przeznaczajac pod powierzchnie
zabudowane 200m? plus dojazd o szerokosci jw., uzyskujemy facznie 236m? zatem réznica
jest nieznaczna. Biorgc jednak pod uwage dluzsza perspektywe, tj. fakt ze fizyczne wylaczenie
uzytku leSnego zostanie ograniczone zapewne do minimum oraz fakt, ze uzytek rolny w tylne;j
czesci dzialki ma pozosta¢ jako biologicznie czynny, realnie uzyskamy znaczenie bardziej
skuteczng ochrong zasobu przyrodniczego, w sprawie ktorego wzywat do wyjasnienia na etapie
opiniowania i uzgadniania projektu planu Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska.

Ponadto podkresli¢ nalezy, iz rozwigzania przyjete w projekcie planu zapewniajg
docelowe uksztaltowanie przestrzeni z zachowaniem ladu przestrzennego. Zapewniaja
uporzadkowane relacje terenu, na ktorym zlokalizowane sg dziatki nr ew.: 67, 69, 71, 73, 75, 76
177 (obreb 2, arkusz 1) z sgsiednimi nieruchomosciami.

Zapewnienie znacznego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na dziatce
(min. 60%), jej koncentracja w obrebie grup sgsiadujgcych ze sobg nieruchomosci ma na celu
zachowanie enklaw istniejacej roslinno$ci, umozliwiajac funkcjonowanie biocenoz lesnych
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W sposob zrownowazony. Wynika to réwniez z uzyskanej pozytywnej opinii Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska, ktéra stala sic w dalszej cze$ci procedury planistyczne;
kluczowym dokumentem w zakresie merytorycznym i formalnym, na podstawie ktorego
uzyskano zgod¢ na przeznaczenie gruntéw lesnych na cele nielesne. Po wejsciu w Zycie
projektu przedmiotowego planu, jako aktu prawa miejscowego, indywidualni inwestorzy
W ramach realizacji zamierzenia budowlanego bgda mogli ubiega¢ si¢ o zgode wlasciwego
organu na wylgczenie gruntdw lesnych z produkcji lesne;.

Ad. pkt 2.

W wyniku szczegdétowej analizy uwarunkowan majgcych wptyw na ksztatt projektu
planu, w szczegolnosci strukture istniejacej zabudowy oraz kompozycj¢ urbanistyczng
historycznego podziatlu geodezyjnego, jak rowniez specyficznych elementow idei "Miasta
ogrodu", wyodrebniono elementy charakterystyczne, w tym hierarchi¢ elementow
kompozycyjnych, determinujacych zatozenie przestrzenne. Kluczowym elementem dla catego
uktadu jest 0§ "symetrii" potnoc — potudnie, przebiegajaca w szczeg6lnosci przez tereny:
14.KDL, E1.KPJ, 25.KDD i 22.KDD. Z racji jej uprzywilejowanej rangi i biorgc pod uwage
uktad istniejacej zabudowy w bezposrednim otoczeniu, zasadne bylo wzmocnienie gldwnej osi
kompozycyjnej poprzez uporzadkowanie jej bezposredniego otoczenia. W tym celu miedzy
innymi wyznaczono obwigzujace linie zabudowy na terenach UP/MN oraz nieprzekraczalne
linie zabudowy na terenach F3.MN i G1.MN — w nawigzaniu do juz zrealizowanych
budynkéw, przy zatozeniu utrzymania zasady symetrii w stosunku do glownej osi
kompozycyjne;j.

Ad. pkt 3.

Analizujac tre$¢ uwagi oraz zatozenia projektu planu, zespot projektowy sktania si¢ ku
pozostawieniu ustalen planu w ksztalcie wytozonym do publicznego wgladu oraz
nieprzyjmowaniu jej tresci. Strefa koncentracji powierzchni biologicznie czynnej obejmuje
niewielki fragment w glebi zespotu przedmiotowych dziatek i stanowi integralny element strefy
koncentracji powierzchni biologicznie czynnej wyznaczonej na sasiednich nieruchomosciach.
Nalezy zaznaczy¢, ze zespot dziatek obejmuje wytacznie uzytki rolne, w zwigzku czym nie jest
konieczne zapewnienie wigkszej elastycznosci w sposobie zagospodarowania dziatki, w celu
ochrony lasu. Nalezy ponadto podkresli¢, ze projekt planu dopuszcza wytacznie lokalizowanie
jednego budynku mieszkalnego w obrebie jednej dziatki budowlanej, a minimalna
powierzchnia nowo wydzielanych dziatek ustalona na poziomie 2000m? dodatkowo eliminuje
powstawanie takich rozwigzan w granicach zatozenia urbanistycznego, ktore zatartyby
historyczny podziat geodezyjny.

Ponadto dalece dyskusyjna ze wzgledow formalnych staje si¢ ewentualna rezygnacja ze
strefy koncentracji powierzchni biologicznie czynnej. Pozostaje to w Scistym zwigzku
zZ uzyskana pozytywna opiniag Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, ktora zostata
wydana, po wczesniejszym wezwaniu do wyjasnienia, gdzie zostal podniesiony i dalej
wyjasniony mechanizm ochrony zasobu przyrodniczego poprzez wyznaczenie
w projekcie planu integralnych stref koncentracji powierzchni biologicznie czynnej.

Pozytywna opinia RDOS stata si¢ kluczowym dokumentem, na podstawie ktorego
uzyskano zgode przeznaczenie gruntow lesnych na cele nielesne.

Ad. pkt 4.
W wyniku przeprowadzonej przez zespot projektowy analizy, w szczegolnosci
polegajacej na:
1. wizji w terenie;
2. analizie szaty ro$linnej;
3. analizie danych wysokosciowych ARC/INFO ASCII GRID pochodzacych z lotniczego
skaningu laserowego (LIDAR), w standardzie 11, uzyskanych z generalizacji 12pkt na 1m?;
4. analizie zdje¢ lotniczych;
zostaly wyodrgbnione tereny, w granicach ktoérych wystepuja cieki oraz zastoiska wodne
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0 charakterze ciggtym i okresowym wraz z bezposrednim otoczeniem.

Fizyczne granice zostaty zdefiniowane poprzez wygenerowanie rz¢dnych na podstawie
danych wysokos$ciowych oraz buforow dla zjawisk o charakterze liniowym. W ksztalcie
ostatecznym uzyskano obraz terenéw o zlozonych warunkach gruntowo — wodnych,
pokrywajacy si¢ ze stanem faktycznym, tj.: wlasciwosciami utworoéw geologicznych, modelem
hipsometrycznym analizowanego terenu oraz szata roslinng, przy zatozeniu braku
przeksztalcenia istniejgcych warunkow topograficznych w wyniku proceséw urbanizacyjnych
I w konsekwencji zachowania obecnych stosunkéw wodnych.

W wyniku dalszej analizy wprowadzono mi¢dzy innymi ograniczenie w zabudowie na
terenach niezainwestowanych i usytuowanych w bezposrednim sgsiedztwie zastoisk oraz
ciekow wodnych o charakterze ciggtym. Ograniczenia w zabudowie zostaty wprowadzone
poprzez zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania tj. lasu, jak w przypadku dziatek
nr ew. 56 1 57 (obreb 2, arkusz 3), bedacych przedmiotem uwagi.

Utrzymanie przyrodniczego charakteru przedmiotowych dzialek oraz innych,
posiadajacych analogiczne uwarunkowania, jest konieczne ze wzgledu na gospodarowanie
przestrzenia w sposob ograniczajacy do minimum zagrozenie zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia, a takze negatywne skutki ekonomiczne dla  gminy.
W szczegolnosei celowe jest:

1. zabezpieczenie nowej zabudowy przed skutkami technicznymi ztozonych warunkow
gruntowo-wodnych;

utrzymanie dotychczasowego kierunku sptywu wod opadowych i roztopowych;
zapewnienie naturalnej retencji;

ograniczenie procesow urbanizacyjnych skutkujacych nadsypywaniem terenu;
ograniczenie procesOw urbanizacyjnych skutkujacych zmiang stosunkow wodnych na
terenach sgsiednich;

6. zapewnienie (w miar¢ mozliwos$ci) dostepu do cieku wodnego w celu jago konserwacji.

Ze wzgledow przyrodniczych celowe jest dopelnienie wszelkich staran pozwalajacych
na zachowanie rownowagi pomiedzy procesami urbanizacyjnymi a Srodowiskiem naturalnym,
zwlaszcza w sytuacji kiedy mowa jest o "Miescie ogrodzie", gdzie te dwa, do$¢ zréznicowane
zjawiska zazgbiaja si¢ w sposob szczegolny. Sasiedztwo ciekow wodnych charakteryzuje si¢
bogatg faung 1 flora, ktorej nalezy zapewni¢ przynajmniej w stopniu niezb¢dnym odpowiednie
warunki do egzystencji, w tym poprzez ograniczenie zabudowy i zagospodarowania terenu,
zapewniajace utrzymanie ciaglosci (w zakresie mozliwym do spetnienia) korytarzy
ekologicznych 1 tym samym migracje przedstawicieli fauny i flory. W odniesieniu do
przedmiotowego obszaru jedynym skutecznym sposobem jest pozostawienie uzytku lesnego,
nieszukanie rozwigzan posrednich, jakim moze by¢ np. zielen urzadzona czy zabudowa
letniskowa oraz radykalne wykluczanie dziatek spod jakichkolwiek procesow inwestycyjnych,
ktore czgsto wymykaja si¢ spod kontroli.

Nalezy podkresli¢, ze w wyniku procesow klimatycznych jakie zachodzg w srodowisku
coraz czgsciej dochodzi do zjawisk ekstremalnych jakimi sg np. obfite deszcze, obfite opady
$niegu, brak posrednich por roku, co w wypadku przelomu zimy 1 wiosny skutkuje
gwattownymi roztopami. W takich okoliczno$ciach nalezy dostosowaé gospodarowanie
przestrzenig do warunkow klimatycznych — innego wyjs$cia nie ma bioragc pod uwage troske
0 mieszkancow oraz skutki ekonomiczne uchwalenia planu.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami organ sporzadzajacy projekt planu jakim jest
prezydent i rada miasta jako organ stanowigcy prawo ponosza odpowiedzialno$¢ za skutki
wladztwa planistycznego gminy, w tym negatywne skutki wynikajace z prawa miejscowego.
W zwigzku z tym faktem, celowe jest zastosowanie wszelkich dostepnych srodkow, ktore
ograniczg do minimum szeroko rozumiane negatywne konsekwencje spoteczne i ekonomiczne.
Obszar opracowania daje bardzo duze mozliwosci inwestycyjne, stad tez niezasadne jest
przeznaczanie dziatek o skomplikowanych uwarunkowaniach pod zabudoweg¢ do czasu
wyczerpania zasobow, w tym wypadku mieszkaniowych. Niewykluczone jest, ze w miare
postepujacych procesow urbanizacyjnych, w przysztosci dojdzie do drobnych korekt planu
| przeznaczenia niektorych dziatek pod niemozliwe do przewidzenia na dzien dzisiejszy
zainwestowania.
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Ad. pkt 5, 6.

Bioragc pod uwage wymienione na wstepie unikatowe cechy charakteryzujace obszar,
objety przedmiotowym projektem planu, zwigzane z ideg "Miasta ogrodu" lansowang od konca
XIX oraz fakt, ze dziatki nr ew. 13/3 1 14/1 (obrgb 1, arkusz 5), bedace przedmiotem wniesionej
uwagi, stanowig dysonans w relacji do pierwotnego podziatu geodezyjnego, doprowadzony
poprzez wydzielenie drugiego rzgdu dziatek pod zabudowe wraz z dojazdem (taka sytuacja nie
ma miejsca na catym obszarze planu i nalezy jg uzna¢ za forme¢ zacierania historycznego
zatozenia urbanistycznego). Majac jednak $wiadomos$é, ze podzial zostal wykonany na
podstawie prawomocnej decyzji, rozwigzania przyjete w projekcie planu umozliwiajg ich
zabudowe. W tym celu ustalona zostata strefa koncentracji powierzchni biologicznie czynnej
(SKPBC) w odlegtosci 15m od zachodniej granicy dzialek, co w zupelnosci pozwala na
zlokalizowanie budynkoéw mieszkalnych, zgodnie z ustaleniami planu, koncentrujac zarazem
kubaturg w sgsiedztwie terenu 3.KDL. Nalezy zwroci¢ uwagg, ze analogiczna odlegtos¢ zostata
ustalona na tgcznie pigciu sasiadujacych dziatkach, co optycznie mozna uznaé za rozwigzanie
zamierzone, niewprowadzajace duzych anomalii w ukladzie przyszitej zabudowy. Przyjecie
uwagi stanowitoby stworzenie kolejnego odstepstwa poglebiajacego proces zacierania
historycznego zatozenia urbanistycznego.

Ponadto dalece dyskusyjne ze wzgledéw formalnych staje si¢ ewentualne
pomniejszenie strefy koncentracji powierzchni biologicznie czynnej, ktéra migdzy innymi byta
przedmiotem pozytywnej opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.



