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Prezydent Miasta Czestochowy

AAB-II.6730.6.78.2017

/" DECYZJANrT71 w2018 -01- 26
PREZYDENTA MIASTA CZESTOCHOWY L
O WARUNKACH ZABUDOWY 5100y

Na podstawie art. 4 ust. 2 pkt. 2, art. 53 ust. 3i 4, art. 54, art. 59 ust.1, art. 60 ust. 114, art. 61
ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017r,,
poz. 1073 z pdézn. zm.) oraz na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. kodeksu
postepowania administracyjnego ( Dz, U, z 2017r., poz. 1257), postugujac sig:

» rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczeh

i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu iokalizacji inwestycji celu publicznego oraz

w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164 z 2003r., poz. 1589)

» rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego {Dz. U. Nr 164 z 2003r., poz. 1588),

po rozpatrzeniu wniosku z dnia 31.07.2017r,,

na rzecz |
Regionalnego Funduszu Gospodarczego S. A. |
z siedzibg w Czestochowie, Aleja Pokoju 44, |

reprezentowanej przez petnomocnika Pana Grzegorza Szwarlika,

ustalam sposéb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu o powierzchni 16357m?,
obejmujacego dziatke o nr ewid. 37/4 obreb 371, w Czestochowie, przy ul. Palmowej.

1. Rodzaj inwestycji: zabudowa ustugowa. ‘
Inwestycja obejmuje: |
+ budowe budynku handlowego o powierzchni sprzedazy do 120m?;
+ realizacje elementdw infrastruktury | urzadzen technicznych niezbednych dla funkcjonowania
wiw obiektu oraz elementéw zagospodarowania terenu, w zakresie zapewniajacym powigzania
funkcjonalne w granicach terenu inwestycji.

2. Warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz zabudowy wyhikajace

z przepisow odrebnych, w zakresie:

a) warunkow i wymagan ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
w zakrgsie sposobu zagospodarowania terenu:

+ nieprzekraczalna linia zabudowy — w odleglosci minimum 8m od krawedzi jezdni ul. Palmowej
{drogi kategorii gminnej) i w odleglodei minimum 8m od krawedzi jezdni ul. Bohaterow Katynia
{drogi kategorii powiatowej), zgodne z przepisami art. 43 ust. 1 ustawy z dnia 23 marca 1885r.,
o drogach publicznych (Dz. U. z 2017r., poz. 2222 z pézn. zm.};

+  wielkosé powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji — do 29,6%;

s  wielko§¢ powierzchni biologicznie czynnej terenu inwestycji — minimum 25%;

« inwestycja winna spetnia¢ warunki okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002r. w/s warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie {Dz. U. z 2015r,, poz. 1422 z pdzn. zm.);

« wymagane zachowanie normatywnych odleglosci projektowansj inwestycji od istniejgcych sieci
i urzgdzen infrastruktury technicznej, a w przypadku kolizji, wymagang ich przebudowe [ub |
zabezpieczenie nalezy uzgodni¢ z odpowiednimi instytucjami branzowymi;

w zakresie ksztaltowania zabudowy, maksymalne parametry, zgodnie z wnioskiem:

s szerokosci elewacji od strony ul. Palmowe;j i ul. Bohateréw Katynia — 16,6m z tolerancjg do 20%;

s wysokos¢ gornej krawedzi elewac]i frontowej — do 3,5m;

¢ geometrii dachu — dach ptaski lub dwuspadowy o nachyleniu polaci do 10°, kierunku kalenicy
w dostosowaniu do bryly budynku, wysoko$é dachu do 3,5m;

b) obstugi wiz infrastruktury technicznej i komunikaciji

+ zaopatrzenie w wode, energie elektryczng oraz odprowadzenie $ciekdw sanitarnych — zgodnie
z warunkami okreslonymi przez dysponentdw sieci;

e - zaopairzenie w cieplo — zgodnie z wnioskiem indywidualne z zastosowaniem energii |
elektrycznej; w przypadku zastosowania innego czynnika grzewczego, indywidualny system
grzewczy winien spetniaé warunki Uchwaty Nr V/36/1/2017 Sejmiku Wojewddztwa Slagskiego
zdnia 7 kwietnia 2017r., w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa $lgskiego
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ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw (Dz. Urz. Woj.
Slaskiego z 2017r., poz. 2624);

s odprowadzenie wéd i ciekow opadowych — zgodnie ze szczegdtowymi warunkami technicznymi
i w uzgodnieniu z Miejskim Zarzgdem Drog | Transportu w Czestochowie;

« gospodarowanie odpadami - na terenie inwestycji nalezy przewidzie¢ miejsce na pojemniki
stuzgce do czasowego gromadzenia odpadéw statych, z uwzglednieniem ich segregacji, wywozu
i unieszkodliwiania przez specjalistyczne firmy na zasadach okreslonych przepisami ustawy
z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (Dz. U. z 2018r., poz. 21) oraz ustawy z dnia 13 wrzesnia
1996r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2017r., poz. 1289 z pdzn. zm.};

o dostep do drogi publicznej ~ istniejgcym zjazdem z ulicy Palmowej (drogi o kategorii gminnej);

s wymagania dotyczace parkowania -~ na terenie inwestycji oraz terenach przylegtych
pozostajacych w dyspozycji inwestora nalezy zapewnié¢ 100% potrzeh parkingowych dla funkeji
istnieigcych i projektowanych: minimum 1 stanowisko postojowe na 1 mieszkanie, 1 stanowisko
na 3 pracownikéw zatrudnionych na jedne] zmianie, 1 stanowisko na 35m? powierzchni handlu
dostepnej dla klienta, z uwzglednieniem parkowania w garazach;

» funkcje zaopatrzenia winny by¢ realizowane wytgcznie z terenu inwestycji;

¢} ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi

« inwestycja, zgodnie z zakresem okreslonym we wniosku, nie jest zaliczana do przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko;

« nalezy spelnic wymagania wynikajgce z przepisow odrebnych odnoszacych sie do tego typu
inwestycji, w zakresie przeciwpozarowym, higieniczno-sanitarnym 1 zdrowotnym oraz
bezpieczenstwa i higieny pracy;
nakazy. zakazy, dopuszezenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajace:

oz utworzonych obszaréw ograniczonego uzytkowania — nie dotyczy;

« z usfalenych warunkdw korzystania z obszaréw ochronnych zbiornikéw wéd podziemnych — nie
dotyczy;

« z ustanowionych stref ochronnych uje¢ wod — nie dotyczy;

« warunki korzystania z wéd regionu wodnego Warty, zgodnie 2z Rozporzadzeniem Dyrektora
Regionalnego Zarzgadu Gospodarki Wodne] w Poznaniu z dnia 2 kwietnia 2014r., w sprawie
warunkow korzystania z wod regionu wodnego Warty (Dz. Urz. Wojewo6dziwa Slaskiego z dnia
03.04.2014r., poz. 1974 z pbzn. zm.), uwzgledniono w punkcie 2b niniejszej decyzji obejmujacym
zaopatrzenie w wode, odprowadzenie Sciekdw sanitarnych i opadowych;

d) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesne;j:

s teren inwestycji potozony jest poza obszarami wiw ochrony — warunkow nie ustala sig;

e) wymagarn dotyczacych ochrony interesow oséb trzecich:
projektowana inwesfycia nie moze powodowac naruszenia intereséw osob trzecich, w tym:

» pozbawienia dostepu do drogi publicznej oraz mozliwosci korzystania z urzadzen infrastruktury
technicznej;

» pozbawienia dostepu Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

» nie moze wprowadzaé ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zakiécenia elekiryczne
i promieniowanie;

s nie moze zanieczyszczad powietrza, wody i gleby;

f) ochrony cbiekiéw budowlanych na terenach gérniczych, polozenia w granicy obszarow

narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz narazonych na osuwanie sie mas ziemnych

» teren inwestycji potozony jest poza granicami wiw obszardéw — warunkow nie ustala sie.

3. Linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone zostaly na kopii mapy zasadniczej,
stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej decyzji. Zataczniki nr 1 i nr 2 zawieraja wyniki
analizy.

UZASADNIENIE

W dniu 31.07.2017r. do tut. organu wplynal wniosek, uzupetniony w dniu 25.09.2017r.,
11.10.2017r,, 20.10.2017r., 12.12.2017r., o ustalenie warunkdéw zabudowy i zagospodarowania terenu,
dla inwestycji polegajgce] na budowie budynku handlowego ¢ powierzchni sprzedazy do 120m?
na terenie dziatki o nr ewid. 37/4 obreb 371 w Czestochowie przy ul. Palmowej.

Whnioskowany teren nie jest objety ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ani nie jest potozony w obszarze, dla ktérego zdecydowano
o przysigpieniu do sporzadzenia planu, dlatego tez kontynuowanc postepowanie w celu ustalenia
warunkéw zabudowy dla wnioskowanej inwestycji w oparciu o przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 53 ust. 3 wiw ustawy, zbadano warunki i zasady zagospodarowania ferenu orai-

jego zabudowy wynikajace z przepisow odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
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przewiduje sie realizacje inwestycji. Ustalono, ze zgodnie z danymi pochodzacymi z Grodzkiego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Czestochowie, teren wnioskowany o powierzchni 16357m?
jest wlasnoscig Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym Whnioskodawcy, jest zabudowany budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi z ustugami, oznaczony jako ,B” - tereny mieszkaniowe. Polozony jest
w regionie wodnym Warty, na ktdérym obowigzuje Rozporzadzenie Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 2 kwietnia 2014r., w sprawie warunkdw korzystania z wod regionu
wodnego Warty (Dz. Urz. Wojewbdztwa Slagskiego z dnia 03.04.2014r., poz. 1974 z pdzn. zm.).

Zbadano réwniez mozliwosé igcznego spetnienia warunkow okreslonych w art. 61 ust 1 wiw ustawy.
Obszar analizowany przyjeto na podstawie § 3 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. w/s sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy izagospodarowania terenu
w przypadku braku migjscowego planu zagospodarowania przesirzennego {Dz. U. Nr 164, poz. 1588)
w odlegtosci ok. 345m od granic terenu wnioskowanego jako trzykrotnej szeroko$¢ jego frontu.
W obszarze tym przeanalizowano 35 zabudowanych posesji przy ul. Palmowej i ul. Bohateréw Katynia.
Szczegdtowsg charakterystyke zabudowy izagospodarowania na tych posesjach zawarto w tabeli
{w aktach sprawy). .

Ustalono, Zze w obszarze analizowanym wystepuje zabudowa ustugowa, w tym z obiektem kultu
religiinego, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna, w tym z ustugami, zespoty garazy,
tereny infrastruktury technicznej — obiekty wodociggowe, teren cmentarza, teren ogrédkow dziatkowych.
Whnioskowana inwestycja stanowi wiec kontynuacje funkcji wystepujacych w obszarze analizowanym.
Linia zabudowy ustalona przez zabudowse istniejgca. Powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialkifterenu na analizowanych posesjach wynosi od ok. 9,2%, do ok. 57,8%, $rednio ok. 29,6%.
Szerokosci elewacji frontowych wynoszg od od 5m do 45m; srednio ok. 16,6m. Wysokosci elewacji
frontowych od poziomu terenu do okapu wynoszg od ok. 3m do ok. 35m. Analizowane budynki maja
dachy ptaskie, jedno-, dwu-, i wielospadowe o nachyleniu potaci do ok. 45° kalenicach réwnolegiych
i prostopadtych do frontdw dzialek | wysokosciach do ok. 35m. Teren wnioskowany posiada bezposredni
dostep drogi publiczne] kategorii powiatowe] — ul. Bohaterow Katynia i drogi kategorii gminnej —
ul. Palmowej. Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych
na cele nigrolnicze inielesne a wydanie decyzji jest zgedne z przepisami odrgbnymi. Powierzchnia
biologicznie czynna na analizowanych terenach, oceniona na podstawie ortofotomapy z 2016r., wynosi
od 0% do ok. 80%.

Wyniki analiz w formie tekstowe] przedstawione sg w zataczniku nr 2 a w formie graficznej na zatgczniku
nr 1, do ninigjszej decyzji. W wyniku przeprowadzanych analiz stwierdzono, ze mozliwe jest ustalenie
warunkow zabudowy, dla inwestycji okreslonej we wniosku.

Warunki dla planowanej inwestycji ustalono zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra infrastruktury
zdnia 286 sierpnia 2003r, wi/ssposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowe] zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
{Dz. U. Nr 164 z 2003r., poz. 1588).

Linie zabudowy ustalono w oparciu 0 z § 4 ust. 2 w/w rozporzadzenia, zgodne z preepisami ustawy
z dnia 23 marca 1985r., o drogach publicznych — Dz, U. z 2017r,, poz. 2222.

Wielko§é powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji ustalono w oparciu o § 5
ust. 1 wiw rozporzadzenia, jako srednig powierzchnie zabudowy na analizowanych posesjach.

Szeroko$é elewacji wyznaczono zgodnie z wnioskiem, w oparciu o § 6 ust. 1 w/w rozporzadzenia, jako
$rednig wsrod analizowanych budynkow, z tolerancjg do 20%.

Wysokos¢ gémej krawedzi elewacji frontowej wyznaczono zgodnie z wnioskiem w oparciu o § 7 ust. 4
wiw rozporzadzenia, poniewaz wielkos¢ ta miesct sie w przedziale wielkosci tego parametru
w budynkach analizowanych.

Geometrie dachu dla planowanych budynkow ustalono zgodnie z wnioskiem, w oparciu o § 8 w/w
rozporzadzenia uwzgledniajgc parametry dachu okreslone we wniosku poniewaz w obszarze
analizowanym wystepuja budynki z dachami o takich parametrach, jak okreslono we wniosku.

Zasady ustalania wysokosci wskaznika udzialu powierzchni biologicznie czynnej nie wynikajg z zadnych
przepisow. Wskaznik ten jest zatem ustalany przez urbaniste lub architekta na poziomie funkcjonalnie
Zwigzanym z innymi parametrami zagospodarowania terenu (wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 02.04.2012r., sygn. Akt. [ISA/Kr 1157/11). Przy ustalaniu
powierzchni biologicznie czynnej w terenie wnioskowanej inwestycji uwzgledniono funkejg planowane;
inwestycji oraz wielkosci tej powierzchni na terenach analizowanych, ocenione na podstawie
ortofotomapy z 2016r. _

W wyniku wystosowanego do stron zawiadomienia o wszczeciu postepowania, wplynety pisma:
Przedsigbiorstwa Wodociggow | Kanalizacji Okregu Czestochowskiego S. A w Czestochowie z dnia
23.10.2017r., znak: TT1.410.1590.2017 oraz Miejskiego Zarzgdu Drég i Transportu w Czegstochowie
z dnia 30.10.2017r., znak: MZDITWZP.73311-276/17 z warunkami dla planowanej inwestycji, ktore
uwzgledniono w ustaleniach niniejszej decyzji.
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Zgodnie z wymogiem wynikajgcym z art. 60 ust. 4, w zwiazku z art. 5 pkt 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy zostat sporzadzony przez
osobe uprawniona 1. posiadajgcg kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000r. o samorzgdach
zawodowych architekidw, inzynieréw budownictwa craz urbanistéw (Dz. U. z 2013r,, poz. 9321 1650}

Na podstawie art. 53 ust 4 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt decyzji zostat uzgodniony z Migjskim Zarzadem Drdg i Transportu w Czestochowie pismem z dnia
20.12.2017r., znak sprawy: MZDITWZP.73311-348/17.

Zgodnie z art. 10 §1 Kodeksu postepowania administracyjnego, pismem z dnia 19.12.2017r,,
zawiadomiono strony o mozliwosci zapoznania sie i wypowiedzenia co do zebranych dowodow
i materiatéw odnosnie planowanej inwestycji. Wwyniku tego powiadomienia wplyneto pismo
Przedsigbiorstwa Wodociggow i Kanalizacji Okregu Czestochowskiego S. A, z siedzibg w Czestochowie,
w ktorym zwrécono uwage na konieczno$¢ zachowania normatywnych odleglosci przedmiotows]
inwestycji w zakresie zblizen do istnigjacych przewoddw infrastruktury technicznej i ustalenia zasad
zaopatrzenia w wode i oczyszezania Sciekow. Ponadto wniesiono, Zze ,lokalizacja planowanej inwestycii,
jak | jej przeznaczenie, nie powinny ograniczaC zaopatrzenia w wode oraz odprowadzenia Sciekow
z istniejgcych obiektow zlokalizowanych w obszarze realizacji wnioskowanej inwestycji”.

Odnoszac sig do zgtoszonych uwag nalezy wyjasni¢, ze warunki dotyczgce normatywnych odlegtosci
projektowanej inwestycji od sieci i urzadzen infrastruktury technicznej sg zawarte w punkcie 2a ninigjszej |
decyzji, warunki obstugi w zakresie infrastruktury techniczne] — w punkcie 2b a warunki dotyczace |

|

ochrony intereséw ostéb trzecich, w tym w zakresie dostepu do urzadzen infrastruktury technicznej —
w punkcie 2e. Warunki te byly réwniez ujete w projekcie decyzji z dnia 156.12.2017r.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Cdwotawczego w Czestochowie za moim posrednictwem w terminie czternastu dni od dnia jej
doreczenia.

Stronom przystuguje prawo zrzeczenia sie odwolania. Oswiadczenie w tym przedmiocie
musi zostaé zloZzone przez strongly przed organem, ktéry wydal decyzje. Zrzeczenie sie prawa do
wniesienia odwotania skutkuje brakiem mozliwosci zaskarzenia decyzji do sadu
administracyjnego. Decyzja staje sie ostateczna i prawomocna z chwila doreczenia organowi
oswiadczenia o zrzeczeniu sie odwotania przez ostatnig strong postepowania (art. 127a kpa).

POUCZENIA:

Niniejsza decyzja, zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: |
- wigze organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe (art. 55 ustawy o planowaniu |

i zagospodarowaniu przestrzennym);
- nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich (art. 63 ust. |
2 wiw ustawy); ‘
- podlega wygaszeniu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub dia terenu |
uchwalono plan miejscowy, kitérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji, a nie zostata |
wezedniej wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe (art. 65 wiw ustawy). |
Organ, ktory wydat niniejszg decyzje jest zobowigzany za zgodg sitrony, na rzecz kidrej decyzja zostata ‘
wydana, do przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki |
zawarte w tej decyzji (art. 63 ust. 5).
Whnioskodawcy, ktory nie uzyskal prawa do terenu nie przysiuguje roszczenie o zwrot nakladéw |
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja ¢ ustaleniu warunkdw zabudowy (art. 83 ust. 4). |

Warunkiem realizacji inwestycji jest uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Otrzymuja:
1. wi/g rozdzielnika

2. ala

Oplata skarbowa : Uiszczono oplate skarbowa w wysokosci 10721 (stownie : sto siedem z!), zgodnie z czeécig I, pkt 8 zatacznika do
ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o optacie skarbowej — (Dz. U. z 2016r., poz. 1827 z pé2n. zm.)
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AAB-11.6730.6.78.2017 ZALACZNIK NR 2
DO DECYZJ! O WARUNKACH ZABUDOWY
Nr 71 z dnia 24.01.2018r.

WYNIKI ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY i ZAGOSPODAROWANIA TERENU
O KTORYCH MOWA W ART. 53 UST. 3 i W ART. 61 UST. 1 pkt. 1 - 5 USTAWY O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Teren inwestycii: dziatka o nr ewid. 37/4 obreb 371, polozona w Czestochowie przy ul. Palmowe;.

Przedmiot analizy: okreslenie mozliwosci budowy budynku handlowego o powierzchni sprzedazy do
120m?2.

Obszar analizowany: przyjeto na podstawie § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia

26 sierpnia 2003 r. w/s sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowe| zabudowy i zagospodarowania

terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego {Dz. U. Nr 164, poz.

1588) w odlegtosci ok. 345m od granic terenu wnioskowanego jako trzykrotnej szerokos¢ jego frantu.

1. Wyniki analizy, o ktdrej mowa w art. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

s zgodnie z danymi pochodzacymi z Grodzkiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Czestochowie, teren wnioskowany o powierzchni 16357m* jest wlasnoscig Skarbu Panistwa
w uzytkowaniu  wieczystym  Wnioskodawcy, jest zabudowany budynkami  mieszkalnymi
wielorodzinnymi z ustugami, oznaczony jako ,B” - tereny mieszkaniowe;

» polozony jest w regionie wodnym Warty, na ktorym obowigzuje Rozporzgdzenie Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodne] w Poznaniu z dnia 2 kwietnia 2014r., w sprawie
warunkow korzystania z wod regionu wodnego Warty (Dz. Urz. Wojewddztwa Slgskiego z dnia
03.04.2014r., poz. 1974 z pdzn. zm.);

s nie jest objety ustaleniami obowigzujgcego miegjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ani nie jest potozony w obszarze, dla ktérego zdecydowano o przystapieniu do sporzadzenia planu;

¢ w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy,
przyjetym przez Rade Miasta Czestochowy Uchwatg Nr 825/L1/2005 z dnia 21.11.2005r., z pdzn. zm.,
(tekst i rysunek ujednolicony - Uchwata Nr 120.XI11.2015 Rady Miasta Czestochowy z dnia
02.07.2015r.), teren wnioskowany potozony jest w obszarze MN okreslonym jako tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej, w ktérych zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng i zabudowa
ustugowa stanowig dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenow;

« w ocenie fut. organu inwestycja, okreslona we wniosku, nie jest zaliczana do przedsiewzie
mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko;

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w art.

61 ust. 1 pkt 1 - § ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenhym

ad. pkt 1 ~ przeanalizowano 35 zabudowanych posesji przy ul. Palmowej i ul. Bohaterow Katynia,

w zasiegu obszaru analizowanego; szczegoblowa charakterystyke zabudowy i zagospodarowania na tych

posesjach zawarto w tabeli (w aktach sprawy) a jej wyniki ponizej:

+ funkcia zabudowy sgsiedniej: zabudowa ustugowa, w tym z obiektem kultu religijnego, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna, w tym z ustugami, zespoty garazy, tereny infrastruktury
technicznej — obiekty wodociagowe, teren cmentarza, teren ogrédkdw dziatkowych; wnioskowana
inwestycja stanowi kontynuacje funkg]i wystepuigcych w obszarze analizowanym,

s |inia zabudowy — wyznaczona przez zabudowe istniejgcy;

» wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki — od ok. 9,2%, do ok. §7,8%,
$rednio ok. 28,6%;

s szerokosé elewacji frontowych — od 5m do 45m; srednio ok. 16,6m;

» wysokosci elewac]l frontowych - od ok. 3m do ok. 35m;

» geometria dachéw — dachy plaskie, jedno-, dwu-, | wielospadowe © nachyleniu potaci do ok. 45°,
kalenicach réwnolegtych i prostopadiych do frontow dziatek | wysokosciach do ok. 35m;

ad. pkt 2 - dostep drogi publicznej, kategarii gminnej — ul. Paimowej, istniejgcym zjazdem [ do

ut. Bohaterow Katynia, drogi kategorii powiatowe] — trzema istniejacymi zjazdami;

ad. pkt 3 — istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego;

ad. pkt 4 - teren nie wymaga uzyskania zgody na zmlane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na
cele nierolnicze i nieleéne,

ad. pkt 5 — wydanie decyzji nie jest sprzeczne z przepisami odrgbnymi.

Powierzchnia biologicznie c¢zynna na analizowanych terenach, oceniona na podstawie ortofotomapy
z 2016r., wynosi od 0% do ok. 80%.
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