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	1.
	29.12.
2021 r.
	Osoba fizyczna
	Właściciel nieruchomości wniósł sprzeciw do wyłożonego do publicznego wglądu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W jego ocenie projekt planu miejscowego w sposób rażący narusza jego interes prawny i uprawnienia wynikające z norm prawa, 
w szczególności w przysługującego mu prawa własności. Ustalenia planu w sposób istotny naruszają zasady sporządzania planów miejscowych, przekraczają przysługujące gminie uprawnienia wynikające z tzw. „władztwa planistycznego”, powodują obniżenie wartości jego nieruchomości. 
W szczególności wskazał na:
1. niezgodność sporządzanego projektu planu miejscowego z ustaleniami obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowy, w szczególności dotyczy to terenu oznaczonego na projekcie rysunku planu miejscowego symbolem Zn – w Studium jest to obszar zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Jeżeli na etapie studium byłoby oznaczenie terenu jako zieleń nieurządzona, miałby możliwość zaskarżenia takiej decyzji. Cały teren objęty przedmiotowym projektem od ponad 100 lat był terenem rolniczym, a następnie w miarę rozbudowy miasta był stopniowo przeznaczony na teren o funkcji mieszkalnej i usługowej, nigdy w tym czasie nie pełnił funkcji terenu Zn-zielenie nieurządzonej.
2. nieuwzględnienie faktycznego sposobu użytkowania (zabudowy i zagospodarowania) nieruchomości właściciela nieruchomości. Część działki zabudowana budynkiem usługowym oznaczona jest na projekcie planu jako teren zabudowy usługowej -U, powyżej na zaznaczonej części działki jest oznaczenie Zn – zieleń nieurządzona, a niewielka część od strony północnej poza obecnym opracowaniem została oznaczona jako zabudowa mieszkaniowa, nie jest to zgodne 
z oznaczeniem nieruchomości na załączniku nr 1 do decyzji Prezydenta Miasta Częstochowy o warunkach zabudowy  nr 215 z dnia 26 kwietnia 2017r. Jako teren zabudowy usługowej – U, takie oznaczenie jest na całej działce.
Składający uwagę twierdzi, że zgodnie z wypisem 
z ewidencji gruntów jego działka jest w całości działką budowlaną. W dotychczasowym przeznaczeniu i użytkowaniu w obrębie jego nieruchomości nie było zieleni nieurządzonej, a to powoduje niezgodność sporządzanego projektu planu miejscowego z zapisami ogólnymi studium 
w tym pkt 1.3.2. ppkt 7, tekstu studium (str. 147)
3. zapis zawarty w uzasadnieniu do projektu planu pkt 2.2.3 „Obszar objęty opracowaniem planu miejscowego stanowi teren projektowanej pętli tramwajowo-autobusowej”. Jeżeli zakres Zn wyznacza teren pod projektowaną inwestycję komunikacyjną, powinien zostać przeznaczony 
w projekcie planu miejscowego wprost na cele publiczne, jako teren podlegający wywłaszczeniu na rzecz gminy, co wiąże się z koniecznością jego wykupu. Jeżeli są potrzeby związane z inwestycją komunikacyjną na przedmiotowym obszarze to składający uwagę żąda wydzielenie i wprost przeznaczenia terenu na zmierzony cel, bez bezpodstawnej degradacji działki z funkcji usługowej do zieleni nieurządzonej i blokowanie możliwości inwestycyjnych od listopada 2020 roku. Jest to bezterminowa blokada inwestowania na działce 
z jednoczesnym obniżeniem wartości nieruchomości, co niesie za sobą konsekwencje prawne i finansowe - poniesione koszty całkowitego uzbrojenia i zagospodarowania działki nabytej wyłącznie 
w celach inwestycyjnych.
Odebranie możliwości wykorzystania działki na cele budowlane uniemożliwia realizacje zamierzeń inwestycyjnych.
Tego rodzaju działanie gminy podlegające na bezterminowym blokowaniu możliwości inwestowania na działkach przez ich właścicieli, 
w celu zabezpieczenia przez gminę terenu pod realizację w nieokreślonej przyszłości inwestycji celu publicznego bez decyzji o ich wykupie lub bez zaproponowania przez gminę stosownych odszkodowań za obniżenie ich wartości jest niedopuszczalne w świetle obowiązujących na terenie RP przepisów, narusza podstawowe zasady zawarte w Konstytucji i przepisach prawa międzynarodowego.
Składający uwagę podkreślił, że nie wyraża zgody na wyznaczenie w projekcie planu miejscowego w granicach działki 23/14 obręb 37 terenu zieleni nieurządzonej. Teren jego działki jest użytkowany jako teren usługowy i w granicach tej działki zlokalizowana jest zabudowa o funkcji usługowej. Zgodnie z wypisem gruntów działka w całości jest działką budowlaną.
Składający uwagę poinformował, że w przypadku uchwalenia planu miejscowego wyznaczającego na jego nieruchomości teren bez prawa zabudowy podejmie wszelkie działania, aby nie dopuścić do wejścia tego planu w życie, a w przypadku wejścia 
w życie planu miejscowego blokującego możliwość inwestowania na jego nieruchomości,wystąpi bezzwłocznie do gminy o wykup i wypłatę odpowiedniego odszkodowania.
	dz. o nr ewid. 23/14 obręb 37
	U – teren usług
Zn – teren zieleni nieurządzonej
	_
	uwaga nieuwzględniona
	Ad.1. 
Projekt planu nie narusza ustaleń obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowy (uchwalonego Uchwałą Nr 263/XX/2019 Rady Miasta Częstochowy 
z dnia 21 listopada 2019 r.).
Dla terenu działki nr 23/14 w części objętej opracowaniem planu miejscowego, projekt planu zgodny jest z zapisami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowy, t.j. z pkt  1.3.2. ppkt 7. tekstu studium (str. 147) 
w brzmieniu: „W obrębie wszystkich obszarów, jeśli jest to uzasadnione ich specyfiką lub odpowiednio do potrzeb, w planach miejscowych można wyznaczać następujące rodzaje przeznaczenia terenów: odpowiadające dotychczasowemu przeznaczeniu i użytkowaniu, tereny dróg publicznych i wewnętrznych, rowerowych, ciągów pieszo-rowerowych i pieszych, placów publicznych i parkingów terenowych, tereny infrastruktury technicznej, tereny zieleni urządzonej, tereny wód powierzchniowy, tereny zalesień, z zastrzeżeniem uwzględnienia całokształtu ustaleń studium, w tym ograniczeń w zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu, wynikających m.in. z zasad ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.” 
Jest to zapis, który umożliwia przeznaczenie terenu 
w mpzp pod wymienione funkcje „ z zastrzeżeniem uwzględnienia całokształtu ustaleń studium” (w tym wypadku lokalizacji części projektowanej linii tramwajowej wraz z pętlą tramwajową, przewidywaną do realizacji w ramach projektowanej inwestycji pn.: „Budowa nowej linii tramwajowej do dzielnicy Parkitka”, która zapisana jest w Studium w części: Kierunki zagospodarowania przestrzennego i jest graficznie wniesiona na rysunku studium) oraz „odpowiednio do potrzeb” (w tym wypadku potrzeby rezerwy terenu pod inwestycję celu publicznego, jaką jest część linii tramwajowej wraz z pętlą).
Zgodnie z powyższym zapisem w projekcie planu miejscowego ustalono przeznaczenie terenu zgodnie 
z jego dotychczasowym użytkowaniem, czyli dla terenu, który faktycznie jest użytkowany jako zabudowa usługowa (budynek usługowy wraz z terenem zagospodarowanym pod dojścia, dojazdy i miejsca postojowe) ustalone zostało przeznaczenie: „teren zabudowy usługowej”, dla pozostałego terenu działki w granicach opracowania planu (teren porolniczy, niezagospodarowany – zieleń niska) ustalono przeznaczenie: „teren zieleni nieurządzonej - zadrzewienia i zakrzewienia, tereny rolnicze i porolnicze".  
Ad.2.
Jak wyjaśniono w pkt 1, projekt planu uwzględnia faktyczne zagospodarowanie i użytkowanie działki. Przytoczona przez właściciela nieruchomości Decyzja Prezydenta Częstochowy nr 215 z dnia 26 kwietnia 2017 r. po zrealizowaniu inwestycji, której warunki zabudowy określała, stała się bezprzedmiotowa i nie określa "przeznaczenia terenu" (ww. decyzja o warunkach zabudowy została skonsumowana poprzez decyzję pozwolenia na budowę – Nr 669 z dnia 04.07.2017 r.). Zgodnie z art. 50 w powiązaniu z art. 59 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lokalizacja inwestycji w przypadku braku mpzp, wymaga ustalenia warunków zabudowy w drodze decyzji. Decyzja o warunkach zabudowy nie służy ustaleniu przeznaczenia terenu i nie jest prawem miejscowym, a jedynie określa warunki realizacji konkretnej inwestycji. 
Zgodnie z art. 4 ust. 1 "Ustalenie przeznaczenia terenu, ... następuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego." oraz z art. 14 ust. 8 "Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego.".
Dlatego też w projekcie planu ustalono przeznaczenie terenu zgodnie z faktycznym użytkowaniem terenu, 
tj. „teren zieleni nieurządzonej - zadrzewienia 
i zakrzewienia, tereny rolnicze i porolnicze". 
Zgodność projektu planu miejscowego z zapisami Studium wyjaśniono w pkt Ad. 1.
Ad.3.
Przytoczone w uwadze do planu brzmienie pkt 2.2.3 jest częścią uzasadnienia do planu nie ustaleniami planu 
i zostało zacytowane błędnie. W uzasadnieniu przytoczony punkt mówi o opracowanym na zlecenie  Miejskiego Zarządu Dróg i Transportu w Częstochowie projekcie dla inwestycji pn.: „Budowa ul. Obrońców Westerplatte od skrzyżowania z ul. Szajnowicza-Iwanowa do ul. Wrocławskiej w Częstochowie”, który w swoim zakresie zawiera również realizację części projektowanej linii tramwajowej wraz z pętlą tramwajowo-autobusową. Przytoczone w uwagach zdanie faktycznie brzmi: „Obszar objęty opracowaniem planu miejscowego stanowi teren projektowanej w ww. dokumencie pętli tramwajowo-autobusowej”, a nie: „Obszar objęty opracowaniem planu miejscowego stanowi teren projektowanej pętli tramwajowo-autobusowej” (co zmienia kontekst zawartej w nim informacji). 
W projekcie planu miejscowego teren wymagający rezerwy pod ww. cel, przeznaczony jest pod dotychczasowe użytkowanie, na co pozwalają ustalenia Studium. 
Zgodnie z przytoczonymi w pkt Ad.2. decyzjami 
(o warunkach zabudowy i o pozwoleniu na budowę) działka objęta uwagami, została w południowej części zabudowana i zagospodarowana. Projekt planu sankcjonuje istniejące zagospodarowanie, pozwala na dalsze prowadzenie istniejącej działalności usługowej oraz na ewentualną zmianę sposobu użytkowania istniejącego obiektu w ramach funkcji usług nieuciążliwych.
W przypadku potencjalnego obniżenia wartości nieruchomości, funkcjonują przepisy i procedury prawne regulujące powyższą problematykę, zabezpieczające należycie interesy właścicieli gruntów. Zgodnie z art 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, który mówi o skutkach finansowych uchwalenia planu miejscowego, właściciel nieruchomości ma możliwości uzyskania odszkodowania lub wykupu nieruchomości 
w przypadku obniżenia wartości lub uniemożliwienia korzystania z niej w sposób dotychczasowy, w wyniku uchwalenia planu miejscowego.

	2.
	29.12.
2021 r.
	Osoba fizyczna
	Właściciel nieruchomości wniósł sprzeciw do wyłożonego do publicznego wglądu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W jego ocenie ustalenia projektu planu miejscowego naruszają jego interes prawny 
i przekraczają przysługujące gminie uprawnienie. Powodują obniżenie wartości jego nieruchomości, degradując teren do funkcji Zn – zieleni nieurządzonej na czas nieokreślony, Rezerwa terenu bezterminowa. Składający uwagę twierdzi, że projektowany węzeł komunikacyjny blokuje prywatne nieruchomości bez podania terminu do kiedy to „zamrożenie” będzie trwało. W taki sposób można by podejmować decyzje inwestycyjne bez ponoszenia żadnych konsekwencji na terenie całego miasta.  Zadał pytanie, dlaczego teren pod realizację określonej w planie inwestycji celu publicznego oznaczony jest jako Zn -zieleń nieurządzona. Wskazał na niezgodność sporządzonego projektu planu miejscowego z ustaleniami obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowy, dotyczy to terenu oznaczonego na projekcie rysunku planu miejscowego symbolem Zn – w studium jest to obszar oznaczony MN- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
Składający uwagę nie wyraża zgody na wyznaczenie w projekcie planu miejscowego w granicach działki 24/10 obręb 37 terenu zieleni nieurządzonej. W jego opinii jest to bezprawne obniżenie wartości jego nieruchomości. Nie jest podany żaden termin do kiedy taki stan będzie trwał. Zabezpieczenie terenu pod inwestycję celu publicznego bez jego wykupu przez gminę, blokuje możliwość inwestowania na jego nieruchomości i przez to w sposób rażący narusza jego prawo własności.
	dz. o nr ewid. 24/10 obręb 37
	Zn – teren zieleni nieurządzonej
	_
	uwaga nieuwzględniona
	Zapisy ustaleń ogólnych studium dopuszczają ustalenie 
w planie miejscowym przeznaczenia terenu zgodnego z istniejącym użytkowaniem – Kierunki zagospodarowania przestrzennego pkt 1.3.2. ppkt 7. tekstu studium (str. 147), którego brzmienie cytowano powyżej (uwaga 
nr 1 pkt Ad. 1.). Zapis ten dopuszcza w obrębie wszystkich obszarów (jeśli jest to uzasadnione ich specyfiką lub odpowiednio do potrzeb), przeznaczenie terenów objętych opracowaniem planu miejscowego pod funkcje odpowiadające dotychczasowemu ich użytkowaniu.
Zgodnie z powyższym zapisem, w projekcie planu miejscowego ustalono przeznaczenie terenu zgodnie 
z jego dotychczasowym użytkowaniem, czyli dla terenu działki w granicach opracowania planu: „teren zieleni nieurządzonej - zadrzewienia i zakrzewienia, tereny rolnicze i porolnicze".
Zakres i rodzaj ustaleń w projektowanym planie sankcjonuje stan istniejący użytkowania terenu i nie wprowadza zmian w jego przeznaczeniu.
W związku z brakiem obowiązującego mpzp dla tego terenu nie można mówić o blokowaniu inwestycji na terenie działki objętej uwagą. Zabudowa działki budowlanej może nastąpić jedynie na mocy planu miejscowego lub w szczególnych przypadkach (jeżeli analiza urbanistyczna wykaże taką możliwość) na mocy decyzji o warunkach zabudowy. Dla ww. działki nie została wydana żadna decyzja o warunkach zabudowy, która umożliwiałaby jej zabudowę.
W przypadku potencjalnego obniżenia wartości nieruchomości, funkcjonują przepisy i procedury prawne regulujące powyższą problematykę, zabezpieczające należycie interesy właścicieli gruntów. Zgodnie z art 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, który mówi o skutkach finansowych uchwalenia planu miejscowego, właściciel nieruchomości ma możliwości uzyskania odszkodowania lub wykupu nieruchomości 
w przypadku obniżenia wartości lub uniemożliwienia korzystania z niej w sposób dotychczasowy, w wyniku uchwalenia planu miejscowego.

	3.
	29.12.
2021r.
	Archidiecezja Częstochowska
Kuria Metropolitalna
Wydział Ekonomiczny, Budownictwa 
i Ochrony Zabytków,
Aleja Najświętszej Maryi Panny 54,
42-217 Częstochowa
	Archidiecezja Częstochowska, właściciel działek (14/15, 14/17, 23/17, 26/9, 27/7 obr 37) złożyła uwagę dotyczącą sprzeczności projektu planu miejscowego zakładającego, że obszar działek wymienionych w uwadze jest zakwalifikowany jako teren Zn - zieleni nieurządzonej z zapisami obowiązującego studium kwalifikującego działki pod symbolem MN – obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Składający uwagę powyższe działania uznał za sprzeczne z art. 15 ust 1 ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wskazał również, że uzasadnienie projektu planu powinno być jasne i wyczerpujące tak by pozwalało prześledzić proces myślowy i decyzyjny w procedurze uchwalania planu, co daje to możliwość oceny legalności działań związanych z procedurą planistyczną. W ocenie Archidiecezji Częstochowskiej ograniczono się jedynie do ogólników, iż Projekt jest zgodny ze Studium co jest niezgodne z rzeczywistym stanem faktycznym.
Jednocześnie wniesiono o uwzględnienie uwag 
w trakcie dalszych prac nad planem zgodnie z art. 17 pkt 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o dokonanie zmiany oznaczonych 
w projekcie planu działek symbolem Zn i zastąpienie tegoż oznaczenia jednym z symboli MN -obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne, MWN – obszary zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 
i jednorodzinnej lub U – obszary zabudowy usługowej zgodnie z zapisami Studium. Wskazano, że uwzględnienie uwag zgodne będzie również 
z obecnym ładem przestrzennym, w tym urbanistyką oraz uwzględni walory architektoniczne i krajobrazowe przestrzeni. W bezpośrednim sąsiedztwie znajduje się bowiem wielokondygnacyjny budynek Wojewódzkiego Szpitala Specjalistycznego im. Najświętszej Maryi Panny w Częstochowie, od strony północno-zachodniej zlokalizowana jest kilkukondygnacyjna zabudowa wielorodzinna, na działce 23/14 znajduje się obiekt usługowy.
	działki znajdujące się w granicach projektu planu,  o nr ewid.: 14/15, 14/16, 14/7, 15/6, 17/12, 16/1, 19/9, 20/2, 23/14, 23/16, 23/17, 24/10, 25/6, 26/8, 26/9, 27/7, 66/1,66/5, 84 obr. 37
działka znajdująca się poza granicami projektu planu,  o nr ewid.: 14/17 obr. 37
działki nie widniejące 
w ewidencji gruntów o nr: 13/3, 18/6 obr. 37
	U – teren usług
Zn – teren zieleni nieurządzonej
	_
	uwaga nieuwzględniona
	Projekt planu nie narusza ustaleń obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowy (uchwalonego Uchwałą Nr 263/XX/2019 Rady Miasta Częstochowy 
z dnia 21 listopada 2019 r.).
Zapisy ustaleń ogólnych studium dopuszczają ustalenie 
w planie miejscowym przeznaczenia terenu zgodnego z istniejącym użytkowaniem – Kierunki zagospodarowania przestrzennego pkt 1.3.2. ppkt 7. tekstu studium 
(str. 147), który brzmi następująco: 
„W obrębie wszystkich obszarów, jeśli jest to uzasadnione ich specyfiką lub odpowiednio do potrzeb, w planach miejscowych można wyznaczać następujące rodzaje przeznaczenia terenów: odpowiadające dotychczasowemu przeznaczeniu i użytkowaniu, tereny dróg publicznych i wewnętrznych, rowerowych, ciągów pieszo-rowerowych i pieszych, placów publicznych 
i parkingów terenowych, tereny infrastruktury technicznej, tereny zieleni urządzonej, tereny wód powierzchniowy, tereny zalesień, z zastrzeżeniem uwzględnienia całokształtu ustaleń studium, w tym ograniczeń w zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu, wynikających m.in. z zasad ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego, ochrony dziedzictwa kulturowego 
i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.” 
Ocena legalności działań planistycznych należy natomiast do kompetencji Wojewody i będzie miała miejsce po uchwaleniu planu. W ocenie organu sporządzającego, projekt spełnia wszystkie wymogi określone w art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.


Załącznik:
- uwagi zamieszczone w wykazie znajdują się w dokumentacji prac planistycznych.
----------------------------------------------------
(podpis Prezydenta Miasta)
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