Załącznik
do ZARZĄDZENIA NR 3231.2024
PREZYDENTA MIASTA CZĘSTOCHOWY
z dnia 5 marca 2024 r.
Wykaz i sposób rozpatrzenia uwag wniesionych Do wyłożonego do publicznego wglądu PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBEJMUJĄCEGO OBSZAR POŁOŻONY W CZĘSTOCHOWIE, W DZIELNICACH TRZECH WIESZCZÓW I STARE MIASTO, 
POMIĘDZY ALEJĄ WOLNOŚCI, ALEJĄ NIEPODLEGŁOŚCI, A ULICAMI: MIELCZARSKIEGO I KRAKOWSKĄ ORAZ TERENAMI KOLEJOWYMI – ETAP 1
	Nr
	Data wpływu uwagi
	Nazwisko 
i imię, nazwa jednostki organizacyjnej
zgłaszającej uwagi
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	Rozstrzygnięcie Prezydenta Miasta
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	Uwaga uwzględniona
	Uwaga nieuwzględniona
	

	1
	18.01.
2024 r.
	Przedsiębiorca
	1. zwiększenie maksymalnej wysokości zabudowy do 19,0m
2. doprecyzowanie w treści planu, 
że intensywność zabudowy dotyczy powierzchni nadziemnej części nadziemnej 
po zewnętrznym obrysie ścian, bez loggii 
i balkonów
3. określenie współczynnika miejsc 
do parkowania w ilości:
- 1,5 miejsca dla mieszkań o powierzchni powyżej 60m²,
- 1 miejsce dla mieszkań o powierzchni poniżej 60m²
4. zmianę maksymalnej wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej do 60%
5. dodanie zapisu, że MW stanowi teren zabudowy śródmiejskiej
	dz. nr ewid. 14/3, 14/10, 14/13, 14/14 obręb 184
	MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
	ad 4.
uwzględniona w części
	ad 1.,2.,3.,5. nieuwzględniona
	Ad.2. Rada gminy obowiązana jest przestrzegać zakresu upoważnienia ustawowego udzielonego jej przez ustawę 
w zakresie tworzenia aktów prawa miejscowego, a w ramach udzielonej jej delegacji w tych działaniach nie może wkraczać w materię uregulowaną ustawą. Uchwała rady gminy musi respektować unormowania zawarte w aktach wyższego rzędu, a prawo miejscowe może być stanowione w granicach upoważnień zawartych w ustawie. Brak jest upoważnienia ustawowego uprawniającego radę gminy do tworzenia 
w akcie prawa miejscowego definicji lub doprecyzowania pojęć ustawowych.
Na podstawie art. 67 ust 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w prowadzonym postępowaniu zastosowanie mają zapisy art .15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu sprzed 24 września 2023r., zgodnie z którymi w planie miejscowym określa się obowiązkowo zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, w tym maksymalną i minimalną intensywność zabudowy jako wskaźnik powierzchni całkowitej zabudowy w odniesieniu 
do powierzchni działki budowlanej.
Pojęcie powierzchni całkowitej zabudowy (determinującej wysokość wskaźnika intensywności zabudowy), należy rozumieć jako powierzchnię wszystkich kondygnacji budynku, nie zaś jedynie kondygnacji nadziemnych. Zgodnie 
z orzecznictwem sądów, pojęcie to należy odczytywać 
z uwzględnieniem definicji „powierzchni wewnętrznej budynku”, zawartej w § 3 pkt 23 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. ws warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, która definiowana jest jako suma powierzchni wszystkich kondygnacji budynku, a więc zarówno kondygnacji nadziemnych, jak i podziemnych.
Tym samym zmiana pojęcia intensywności zabudowy 
dla powierzchni nadziemnych byłaby nieuprawnioną modyfikacją unormowania zawartego w akcie wyższego rzędu, a prawo miejscowe może być stanowione jednie 
w granicach upoważnień zawartych w ustawie.
Ad. 3. Zgodnie z wnioskiem Miejskiego Zarządu Dróg 
w Częstochowie, dotyczącym zwiększenia ilości miejsc postojowych przy nowo budowanych budynkach wielorodzinnych (pismo MZD z dnia 26.07.2021 znak WD.534.154.1.2021 KW.8435.2021) wskaźnik ilości miejsc postojowych winien wynosić 2 miejsca postojowe na lokal mieszkalny. Mając na uwadze lokalizację obszaru objętego planem w centrum miasta wskaźnik ten został uelastyczniony 
i wyniósł 1,5 miejsca na lokal mieszkalny. Dalsze jego obniżanie spowoduje niedobór miejsc postojowych związanych z projektowaną zabudową wielorodzinną.
Ad. 1., 4. Dokonano niewielkiej modyfikacji wskaźników urbanistycznych w zakresie zwiększenia maksymalnej wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej do 50%. Przeprowadzona analiza urbanistyczna, którą objęto istniejący zespól zabudowy wielorodzinnej wykazała, że nie ma możliwości ustalenia maksymalnych wskaźników o jakie składający uwagi wnioskują, zgodnie z wymaganiami określonymi w art.1 ust 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ad.5. Zgodnie z obowiązującym studium w granicach obszarów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usług (MWU) w planach miejscowych tereny intensywnej zabudowy mieszanej mogą zostać wskazane jako teren zabudowy śródmiejskiej w rozumieniu przepisów odrębnych, jednakże możliwość taka ma uzasadnienie w sytuacji uzupełnienia istniejącej, intensywnej tkanki urbanistycznej w przypadku dogęszczania zabudowy istniejącej lub uzupełniania luk 
w zabudowie. Sytuacja ta nie ma odniesienia do terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonego MW.
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	Przedsiębiorca
	1. zwiększenie maksymalnej wysokości zabudowy do 19,0m
2. doprecyzowanie w treści planu, 
że intensywność zabudowy dotyczy powierzchni nadziemnej części nadziemnej 
po zewnętrznym obrysie ścian, bez loggii 
i balkonów
3. określenie współczynnika miejsc 
do parkowania w ilości:
- 1,5 miejsca dla mieszkań o powierzchni powyżej 60m²,
- 1 miejsce dla mieszkań o powierzchni poniżej 60m²
4. zmianę maksymalnej wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej do 60%
5. dodanie zapisu, że MW stanowi teren zabudowy śródmiejskiej
	dz. nr ewid. 12/6, 12/14, 12/15, 14/5, 14/7, 14/11, 14/12 obręb184        
	MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
	ad. 4.
uwzględniona w części
	ad 1.,2.,3.,5. nieuwzględniona
	Ad.2. Rada gminy obowiązana jest przestrzegać zakresu upoważnienia ustawowego udzielonego jej przez ustawę 
w zakresie tworzenia aktów prawa miejscowego, a w ramach udzielonej jej delegacji w tych działaniach nie może wkraczać w materię uregulowaną ustawą. Uchwała rady gminy musi respektować unormowania zawarte w aktach wyższego rzędu, a prawo miejscowe może być stanowione w granicach upoważnień zawartych w ustawie. Brak jest upoważnienia ustawowego uprawniającego radę gminy do tworzenia 
w akcie prawa miejscowego definicji lub doprecyzowania pojęć ustawowych.
Na podstawie art. 67 ust 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w prowadzonym postępowaniu zastosowanie mają zapisy art .15 ust. 2 pkt 6 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu sprzed 
24 września 2023r., zgodnie z którymi w planie miejscowym określa się obowiązkowo zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, w tym maksymalną i minimalną intensywność zabudowy jako wskaźnik powierzchni całkowitej zabudowy w odniesieniu 
do powierzchni działki budowlanej.
Pojęcie powierzchni całkowitej zabudowy (determinującej  wysokość wskaźnika intensywności zabudowy), należy rozumieć jako powierzchnię wszystkich kondygnacji budynku, nie zaś jedynie kondygnacji nadziemnych. Zgodnie z orzecznictwem sądów, pojęcie to należy odczytywać 
z uwzględnieniem definicji „powierzchni wewnętrznej budynku”, zawartej w § 3 pkt 23 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. ws warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, która definiowana jest jako suma powierzchni wszystkich kondygnacji budynku, a więc zarówno kondygnacji nadziemnych, jak i podziemnych.
Tym samym zmiana pojęcia intensywności zabudowy 
dla powierzchni nadziemnych byłaby nieuprawnioną modyfikacją unormowania zawartego w akcie wyższego rzędu, a prawo miejscowe może być stanowione jednie 
w granicach upoważnień zawartych w ustawie.
Ad.3. Zgodnie z wnioskiem Miejskiego Zarządu Dróg 
w Częstochowie, dotyczącym zwiększenia ilości miejsc postojowych przy nowo budowanych budynkach wielorodzinnych (pismo MZD z dnia 26.07.2021 znak WD.534.154.1.2021 KW.8435.2021) wskaźnik ilości miejsc postojowych winien wynosić 2 miejsca postojowe na lokal mieszkalny. Mając na uwadze lokalizację obszaru objętego planem w centrum miasta wskaźnik ten został uelastyczniony 
i wyniósł 1,5 miejsca na lokal mieszkalny. Dalsze jego obniżanie spowoduje niedobór miejsc postojowych związanych z projektowaną zabudową wielorodzinną.
Ad.1., 4. Dokonano niewielkiej modyfikacji wskaźników urbanistycznych w zakresie zwiększenia maksymalnej wielkości powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni działki budowlanej do 50%. Przeprowadzona analiza urbanistyczna, którą objęto istniejący zespól zabudowy wielorodzinnej wykazała, że nie ma możliwości ustalenia maksymalnych wskaźników o jakie składający uwagi wnioskują, zgodnie z wymaganiami określonymi w art.1 ust 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Należy też zauważyć, że dla inwestycji obejmującej przebudowę dawnego budynku guziczarni 
dla funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej uzyskano decyzję wzizt, a następnie pozwolenie na budowę, a w ramach opracowanej koncepcji zagospodarowania terenu, określono realizację miejsc parkingowych, dojść pieszych, dojazdów oraz zieleni ściśle związanych z inwestycją a tym samym wyczerpano możliwość dalszej intensyfikacji współczynników urbanistycznych z nią związanych.
Ad.5. Zgodnie z obowiązującym studium w granicach obszarów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usług (MWU) w planach miejscowych tereny intensywnej zabudowy mieszanej mogą zostać wskazane jako teren zabudowy śródmiejskiej w rozumieniu przepisów odrębnych, jednakże możliwość taka ma uzasadnienie w sytuacji uzupełnienia istniejącej, intensywnej tkanki urbanistycznej w przypadku dogęszczania zabudowy istniejącej lub uzupełniania luk 
w zabudowie. Sytuacja ta nie ma odniesienia do terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonego MW.
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	osoba fizyczna
	dopuszczenie możliwości zabudowy zamieszkania zbiorowego i zabudowy usługowej MzUP
	dz. nr ewid. 14/1, 14/14, 15 obręb 186
	2U - teren zabudowy usługowej
	uwaga uwzględniona
	_
	Mając na względzie, że zabudowa zamieszkania zbiorowego stanowi uzupełnienie funkcji usługowej, skorygowano przebieg linii rozgraniczających w taki sposób, 
że przedmiotowe działki weszły w skład terenu oznaczonego 3MzUP - tereny zabudowy zamieszkania zbiorowego i usług publicznych.


Uwaga:
· uwagi zamieszczone w wykazie znajdują się w dokumentacji prac planistycznych.
Z up. Prezydenta 
Miasta Częstochowy
(-) Piotr Grzybowski
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