Prezydent Miasta Czestochowy Czestochowa, 25.10.2024 r.

AAB.6730.3.72.2024

DECYZJA NR 618
PREZYDENTA MIASTA CZESTOCHOWY
O WARUNKACH ZABUDOWY

Na podstawie art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024r. poz. 572)
oraz art. 4 ust. 2, art. 53 ust. 3 i ust. 4, art. 54, art. 64 ust. 1 i art. 59 ust. 1, art. 60 ust. 1, art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r. poz. 1130) w zwigzku z art. 59 ust. 2 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.

z 2023 .

poz. 1688), postugujac sie:

- rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. Nr 164 poz. 1589),

- rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164 poz. 1588 z p6zn. zm.),

po rozpatrzeniu wniosku (Nr rejestru 478) z dnia 24.07.2024 r.
Nowa Deweloper sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie

ustalam sposob zagospodarowania i warunki zabudowy terenu

obejmujgcego dziatke o nr ewid. 7/8 oraz czes¢ dziatek nr ewid. 8/3, 9/3 7/9, 9/5 i 9/6 z obr. 33 o powierzchni ok.

19 350 m? potozonego w Czestochowie w rejonie ul. Matopolskie;.

1. Rodzaj zabudowy oraz funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu:
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
inwestycja obejmuje:
- budowe do szesciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (do 210 lokali mieszkalnych) z garazami
podziemnymi;
- realizacje urzadzen technicznych niezbednych dla funkcjonowania obiektéw oraz pozostatych elementéw
zagospodarowania terenu w zakresie zapewniajgcym powigzania funkcjonalne w jego granicach;

2. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu oraz zabudowy wynikajgce z przepisow
odrebnych, w zakresie:

a) warunkow i wymagan ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego
W zakresie sposobu zagospodarowania terenu:

nieprzekraczalna linia zabudowy: od strony ul. Matopolskiej z uwagi na lokalizacje inwestycji w gtebi
terenu nie okresla sie, od strony ul. Traugutta - okreslona na zatgczniku nr 1 do niniejszej decyzji;
wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu: do 0,30;

udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu: minimum 40%;

na wnioskowanym terenie nalezy przewidzie¢ plac zabaw dla dzieci i miejsca rekreacyjne dostepne dla
0so6b niepetnosprawnych, urzgdzone zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa;

inwestycja winna spetnia¢ warunki okreslone w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
z 2024r., poz. 725 z pézn. zm.) oraz przepisach wykonawczych do tej ustawy, m.in. w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w/s warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022r. poz. 1225 z pézn. zm.);

w zakresie ksztattowania zabudowy kazdego z budynkow:
w oparciu o art. 61 ust. ba ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustala sie front

terenu przeznaczonego pod zabudowe od strony ul. Matopolskiej

szerokos¢ elewacji frontowej: do 18,0 m;

wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej jej gzymsu lub attyki: do 13,70 m;

geometria dachu: dach ptaski, wysoko$¢ budynku (w rozumieniu art. 2 ust. 30 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024r., poz. 1130): do 13,70 m;

b) obstugi w/z infrastruktury technicznej i komunikacji

zaopatrzenie w energie elekiryczng: przytgczenie do sieci elektroenergetycznej na warunkach

okreslonych przez TAURON Dystrybucja S.A.

zaopatrzenie w wode: na warunkach okreslonych przez Przedsigbiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji

Okregu Czestochowskiego Spétki Akcyjnej w Czestochowie;

odprowadzenie $ciekdw bytowo-gospodarczych: zgodnie 2z warunkami okreslonymi przez

Przedsiebiorstwo  Wodociggéw i Kanalizacji Okregu Czestochowskiego Spdtki  Akcyjnej

w Czestochowie w pismie znak TT1.410.1758.2023 TT/3095/2024 z dnia 20.09.2024 r.;

odprowadzanie wod opadowych i roztopowych: zagospodarowanie wod opadowych z pofaci

dachowych i terendw utwardzonych nalezy wykona¢ zgodnie ze szczegétowymi warunkami

technicznymi i w uzgodnieniu z MZD w Czestochowie

o zgodnie z ustawg z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych art. 39 ust. 1 pkt. 9 (Dz. U.
z 2024r., poz. 320) zabrania sie odprowadzania wody i Sciekdw z urzgdzen melioracyjnych,
gospodarskich lub zaktadowych do rowow przydroznych lub na jezdnie drogi, a sposob
odprowadzania (zagospodarowania) wod opadowych z terenu inwestycji nie moze wplyngé
negatywnie na korpus drogi publicznej;
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o zgodnie z art. 234 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. 2024r., poz. 1087 z pézn.
zm.) wiasciciel gruntu nie moze zmienia¢ stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku odptywu
znajdujacej sie na jego gruncie wody opadowej ani kierunku odptywu ze Zrédet ze szkoda dla
gruntéw sgsiednich oraz nie moze odprowadzac¢ wod oraz sciekéw na grunty sgsiednie;

- zaopatrzenie w energie cieplng: przylgczenie do sieci cieptowniczej zgodnie z warunkami Fortum
Power and Heat Polska Sp. z 0.0.;

- gospodarowanie odpadami: na terenie inwestycji nalezy przewidzie¢ miejsce na pojemniki stuzgce do
czasowego gromadzenia odpadow statych, z uwzglednieniem ich segregacji, wywozu
i unieszkodliwiania przez specjalistyczne firmy na zasadach okreslonych przepisami ustawy z dnia
z dnia 14 grudnia 2012r. o odpadach (Dz. U. z 2023r. poz. 1587 z p6ézn. zm.) oraz ustawy z dnia
13 wrzesnia 1996r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach (Dz. U. z 2024r. poz. 399);

- dostep do drogi publicznej: zgodnie z pismem MZD w Czestochowie z dnia 22.08.2024 r. znak
WZP.536.1.146.2024 - istniejgcym zjazdem z ul. Matopolskiej (drogi publicznej kategorii gminnej);

- projektowany sposob obstugi komunikacyjnej winien zapewni¢ wigczenie sie do ruchu w sposob
gwarantujgcy zachowanie bezpieczenstwa uczestnikbw ruchu drogowego i spetnienia warunkow
wigczenia sie do ruchu zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 czerwca 1997 r. Prawo o ruchu
drogowym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1251); do uzyskania pozwolenia na budowe wymagane uzgodnienie
w trybie art. 35 ust. 3 ustawy o drogach publicznych w zakresie mozliwosci wigczenia do drogi ruchu
drogowego spowodowanego projektowang inwestycja;

- wymagania dotyczgce ilosci miejsc parkingowych: stosownie do przeznaczenia projektowanych
obiektéw, obowigzuje zapewnienie na terenie planowanej inwestycji minimum: 1,5 miejsca
postojowego na jeden lokal mieszkalny z dopuszczeniem bilansowania miejsc postojowych
w garazach; przy wyliczeniu potrzebnej ilosci miejsc postojowych nalezy uwzgledni¢ zaprojektowane
miejsca postojowe w granicach dziatek nr ewid. 9/5 i 9/6 dla obstugi zabudowy wielorodzinnej
realizowanej w oparciu o pozwolenie na budowe - decyzja Prezydenta Miasta Czestochowy Nr 1605
z dnia 15.12.2021 zmieniona decyzjg Nr 633 z dnia 08.11.2023 r. (AAB.6740.7.13.2023); przestrzen
przylegtych drég publicznych nie moze petni¢ funkcji parkingowej dla planowanej inwestycji;

c) ochrony srodowiska i zdrowia ludzi

nakazy. zakazy. dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajgce:

-z utworzonych obszaréw ograniczonego uzytkowania — nie dotyczy;

-z ustalonych warunkéw korzystania z wod regionu wodnego i zlewni — obowigzuje Rozporzadzenie
Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 2 kwietnia 2014r w sprawie
warunkéw korzystania z wéd regionu wodnego Warty (Dz. Urz. Woj. Slaskiego z 2014r., poz. 1974
z p6ézn. zm.);

-z ustanowionych stref ochronnych uje¢ wod: obowigzek spetnienia warunkéw wynikajgcych
z Rozporzadzenia Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia z dnia
3 grudnia 2009 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wody podziemnej ,Wierzchowisko”
(Dz. Urz. Woj. Slaskiego Nr 227 z dnia 18 grudnia 2009r., poz.4585) dotyczacego ochrony posredniej
ujecia wody, gdzie obowigzuje zakaz:

o |okalizowania skfadowisk odpadéw komunalnych, niebezpiecznych, innych niz niebezpieczne
i obojetne oraz obojetnych;

o przechowywania i sktadowania odpadow promieniotwérczych;

o wprowadzania sciekéw do wod lub do ziemi z wyjatkiem oczyszczonych wéd opadowych;

-z obszaréw ochronnych zbiornikéw wod podziemnych: nie dotyczy;

-z ustanowionych form ochrony przyrody: nie dotyczy;

nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenu wynikajgce z przepisow

szczeqolnych:

- inwestycja moze wymagac¢ uzyskania decyzji o wytgczeniu gruntéw z produkcji rolnej wydanej w trybie
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024, poz. 82) przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe;

- inwestycja stanowi czes¢ wiekszego zamierzenia nalezgcego do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko wyszczegodlnionych w Rozporzgdzeniu Rady Ministrow w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz.U. z 2019 r., poz. 1839 z pdzn.
zm.) — dolgczono decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach OSR.6220.64.2023 z dnia
04.01.2024 r., w ktorej orzeczono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania wnioskowane;j
inwestycji na srodowisko; realizacja inwestycji zgodnie z charakterystykg planowanego
przedsiewziecia stanowigcg zatgcznik do decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach;

- inwestycja powinna zosta¢ zaprojektowana i realizowana w sposéb zgodny z zasadami ochrony
srodowiska, a w szczegolnosci ochrong istniejgcej, wartosciowej na tym terenie szaty roslinnej;
w przypadku koniecznos$ci usuniecia drzew lub krzewdw z terenu przeznaczonego pod inwestycje
nalezy uzyska¢ zezwolenie, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r., o ochronie
przyrody (Dz.U. z 2023 r. poz. 1336 z p6zn. zm.);

d) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoétczesnej
- teren inwestycji potozony jest poza obszarami w/w ochrony — warunkow nie ustala sig;
e) wymagan dotyczacych ochrony intereséw os6b trzecich

projektowana inwestycja nie moze powodowac naruszenia interesow osob trzecich, w tym:

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

- pozbawienia dostepu do sSwiatta dziennego do pomieszczenh przeznaczonych na pobyt ludzi;
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- nie moze wprowadza¢ ucigzliwosci powodowanych przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne
i promieniowanie;
- nie moze zanieczyszczac¢ powietrza, wody i gleby;
f) ochrony obiektow budowlanych na terenach gérniczych, potozenia w granicy obszaréw
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych
- teren inwestycji potozony jest poza granicami w/w obszaréw - warunkéw nie ustala sie.

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

UZASADNIENIE

W dniu 24.07.2024 r. do tutejszego urzedu wplyngt wniosek o ustalenie warunkdéw zabudowy
i zagospodarowania terenu, obejmujgcego dziatke o nr ewid.: 7/8 oraz czes¢ dziatek nr ewid. 8/3, 9/3 7/9, 9/6 i 9/5
z obr. 33, potozonego w Czestochowie w rejonie ul. Matopolskiej. Poniewaz wniosek zawierat braki formalne, zgodnie
z art. 64 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2024r. poz. 572)
pismem z dnia 31.07.2024 r. wezwano Inwestora do stosownego uzupetnienia. Wniosek uzupetniono w dniu
06.08.2024 r. a nastepnie w dniach 06.09.2024 r., 12.09.2024 r. i w dniu 20.09.2024 r. Zgodnie z trescig wniosku,
inwestycja ma polega¢ na "budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, garazu podziemnego, drogi
dojazdowej wraz z parkingami zewnetrznymi, muréw oporowych. Przewidywane gabaryty 6 budynkéw - jednorodne:
szerokos¢ elewacji frontowej min. 17,50m max. 25,0m, wysokos$¢ min. 13,50m, max. 14,0m, dach ptaski, jedno-, dwu-
lub wielospadowy, o kacie nachylenia potaci dachowych do 10°.
Planowane jest przytgczenie do sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej, elektroenergetycznej oraz sieci
cieptowniczej, natomiast obstuge komunikacyjng ma zapewni¢ projektowana droga wewnetrzna tj. dziatki nr ewid. 9/5
i 9/6 z obr. 33 z dostepem do Matopolskiej, we wtadaniu inwestora.

Whnioskowany teren nie jest objety obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego; wobec braku
planu procedure zmierzajgcg do ustalenia warunkéw zabudowy przeprowadzono w oparciu 0 przepisy ustawy
o planowaniu przestrzennym (u p.z.p.).

Zgodnie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest

uwarunkowane:

1. wynikami analiz wynikajagcych ze stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestyciji

(art. 53 ust. 3 pkt 2),

2. warunkami i zasadami zagospodarowania terenu wynikajgcymi z przepiséw odrebnych (art. 53 ust. 3 pkt 1),

3. spetnieniem facznie wszystkich warunkéw okreslonych w art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art. 53 ust. 3 u p.z.p. przeprowadzono badanie warunkéw i zasad

zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego

terenu, na ktérym przewiduje sig realizacje inwestycji. W wyniku tej analizy stwierdzono, ze:

- dziatki w granicach objetych wnioskiem nr ew. 7/8 - cata dziatka oraz czes¢ dziatek nr ewid. 8/3, 9/3 7/9, 9/6 i 9/5
z obr. 33 o powierzchni ok. 19 350 m? potozone sg w Czestochowie przy ul. Matopolskiej i rozciggajg sie do sladu
ulicy Traugutta (droga gruntowa o szerokosci nie przekraczajgcej 2m);

- w ewidencji gruntéw prowadzonej w Grodzkim Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Czestochowie nieruchomos¢ objeta wnioskiem, posiada opisany uzytek gruntowy — grunty orne ,RIVa” i ,RIVb”,
stanowi wspotwiasnos¢ inwestora oraz osob fizycznych;

- w stanie istniejgcym wnioskowana nieruchomos¢ nie jest zabudowana, stanowi obszar w czesci silnie
zadrzewionego, odtogowanego gruntu rolnego z dostepem na szerokosci ok. 12m do ul. Matopolskiej, ktory wraz
z terenami otaczajgcymi stanowi duzy kompleks terenéw otwartych ciggngcych sie w kierunku poétnocnym do
zabudowan wzdtuz ul. Gruszowej;

- nieruchomos¢ jest w czesci uzbrojona;

- wnioskowany teren nie znajduje sie¢ w obszarze, dla ktérego zostata podjeta uchwata o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

- zgodnie z politykg przestrzenng miasta, zapisang w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, zatwierdzonym Uchwatg Nr 263.XX.2019 z dnia 21 listopada 2019r., teren
wnioskowanej inwestycji potozony jest w granicach obszaréw zieleni rekreacyjnej (ZR) ponadto, wzdiuz

. o bi ioski I N it I e

na dziatce nr ewid. 10/1 i w czes$ci na dziatkach nr ewid. 9/3, 11/4, 11/6 i 8/3 planowana jest droga zbiorcza

KDZ spinajgca ul. Traugutta z ul. Nowobialska;
- dla czesci przedmiotowego terenu zostata wydana decyzja Prezydenta Miasta Czestochowy ustalajgca warunki

zabudowy i zagospodarowania terenu dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (zespét pieciu budynkow
wielorodzinnych) nr 395 z dnia 01.07.2021 r. znak AAB.6730.3.158.2020 na podstawie ktorej, Inwestor uzyskat
w dniu 15.12.2021 r. decyzje o pozwoleniu na budowe nr 1605 znak AAB.6740.7.54.2021, zmieniong decyzjg nr
633 z dnia 08.11.2023 r. znak AAB.6740. 7.13.2023 r.; na wskazanych dziatkach objetych w/w pozwoleniem na
budowe, a objetych niniejszym postepowaniem (fragment dz. nr ewid. dz. nr ewid. 7/9 i 9/5 - o powierzchni ok.
1240m?) zaprojektowano cze$¢ miejsc postojowych dla obstugi budynkéw wielorodzinnych oraz tereny zieleni
biologicznie czynnej; decyzja o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wigze organ wydajacy decyzje pozwolenia na budowe, a wiec w sytuacji, gdy projektowane
zagospodarowanie terenu inwestycji zostato zatwierdzone ostatecznym pozwoleniem na budowe, Inwestor winien
uwzglednié¢ te kwestie;

- dostep do drogi publicznej planuje sie poprzez projektowang droge wewnetrzng (zgodnie z wnioskiem -
projektowang w ramach realizacji pierwszego etapu inwestycji - zamierzenie budowlane objete pozwoleniem na
budowe zatwierdzone decyzjg nr 633 nr sprawy AAB.6740.7.13.2023 z dnia 08.11.2023r.) planowang na dziatkach
nr ew. 9/5 i 9/6 z obr. 33, ktére stanowig pas gruntu o uzytku grunty orne - RIVb i zurbanizowane tereny
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niezabudowane lub w trakcie zabudowy - Bp i ktdre stanowi¢ majg dojazd do planowanej inwestycji (6 budynkéw

wielorodzinnych) z ul. Matopolskiej;

- obszar planowanej inwestycji znajduje sie w granicach strefy ochrony posredniej ujecia wéd podziemnych
»Wierzchowisko”, w ktdérej obowigzujg warunki wynikajgce z Rozporzgdzenia Dyrektora Regionalnego Gospodarki
Wodnej w Poznaniu z dnia z dnia 3 grudnia 2009 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wody
podziemnej ,Wierzchowisko” (Dz. Urz. Woj. Slgskiego Nr 227 z dnia 18 grudnia 2009 r., poz.4585);

- teren potozony jest w regionie wodnym Warty, na ktérym obowigzuje Rozporzadzenie Dyrektora Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 2 kwietnia 2014r., w sprawie warunkéw korzystania z wod regionu
wodnego Warty (Dz. Urz. Wojewddztwa Slgskiego z dnia 03.04.2014r., poz. 1974 z pézn. zm.);

- zgodnie z trescig wniosku inwestycja stanowi cze$¢ wiekszego zamierzenia, ktére nalezy do przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywac na $rodowisko w rozumieniu Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia
2019 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 z pdzn. zm.) w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na
$rodowisko - do wniosku dotgczono decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach znak OSR.6220.64.2023 z dnia
04.01.2024 r. w ktdrej orzeczono brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania wnioskowanej inwestycji na
Srodowisko. Wydanie decyzji w sprawie planowanego przedsiewzigcia moggcego znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko i prowadzenie postepowania w sprawie oceny oddziatywania na Ssrodowisko tegoz przedsiewziecia,
wymagato /zg. z art. 21.2 ustawy o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na s$rodowisko/ podania do publicznej wiadomosci informacji o wnioskowanym
zamierzeniu inwestycyjnym. Stosowne komunikaty zamieszczono w publicznie dostgpnych wykazach.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 u p.z.p. zbadano mozliwo$¢ tgcznego spetnienia warunkéw o jakich mowa w przepisach

przywotanego artykutu /pkt. 1— 6/. Wobec powyzszego, zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wyznaczono obszar analizowany i przeprowadzono analize funkgc;ji

oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w przywotanych przepisach

up.z.p.

Stosownie do przepisu art.61 ust.1 w/w ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe w przypadku

tacznego spetnienia nastepujgcych warunkow:

- co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob
pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow,
cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

- teren ma dostep do drogi publicznej,

- istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

- teren nie wymaga zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne,

- decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi,

-  obszar planowanej inwestycji nie podlega ograniczeniom z korzystania nieruchomosci.

Nalezy podkresli¢, ze tylko tgczne spetnienie wszystkich wyzej wymienionych przestanek obliguje organ | instanc;ji

do pozytywnego rozpatrzenia wniosku. Uszczegotowieniem powyzszego przepisu jest rozporzgdzenie Ministra

Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r w/s sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania (/Dz.U. z 2003 nr 164 poz. 1588

z pozn. zm./ zwane dalej ,rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury”), z ktérego wynika sposdb wyznaczania linii

zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu, szerokosci elewacji frontowe;,

wysokosci elewacji oraz geometrii dachu. Obszar analizowany przyjeto na podstawie art. 61 ust. 5a ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. w odlegtoéci od granic terenu objetego

wnioskiem nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw. Ze znajdujgce;j sie

w aktach sprawy kopii mapy zasadniczej wynika, ze szerokos¢ frontu dziatek objetych wnioskiem wynosi ok. 12,0m,

zatem zgodnie z przywotanym wyzej art. 61 ust. 5a u p.z.p. (cyt."....przez front terenu nalezy rozumie¢ te czes$c¢ granicy

dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub granicy dziatki obcigzonej stuzebnoscig

drogowa, z ktorej odbywa sie gtowny wjazd na dziatke.") granice obszaru analizowanego wyznaczono w odlegtosci 50

m od granic przedmiotowego terenu od strony ul. Matopolskiej. Tak wyznaczony obszar analizowany jest wystarczajgcy

do petnego zobrazowania charakterystycznych cech zabudowy i zagospodarowania terenu, poniewaz w petni oddaje

specyfike uktadu architektoniczno-urbanistycznego badanego obszaru oraz jest zbiezny z aktualnym orzecznictwem
sgdow administracyjnych.

Gabaryty zawarte we wniosku projektowanej inwestyciji to: fgczna powierzchnia zabudowy min. 4836 m? max. 5800 m?

szerokosc¢ elewacji frontowych 17,5m - 25,0m, wysoko$¢ budynkéw - od 13,6m do 14,0m, dachy ptaskie.

W oparciu o analize przeprowadzong w ramach wyznaczonego w opisany wyzej sposob obszaru analizowanego,
ustalono, ze na analizowanych posesjach wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. Planowana inwestycja
stanowi kontynuacje funkcji istniejacych w obszarze analizowanym. Linia zabudowy wzdtuz ul. Matopolskiej
uksztaltowana przez zabudowe istniejaca, wzdtuz potudniowej strony ul. Traugutta nieuksztattowana. Powierzchnia
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki/terenu w badanym obszarze wynosi od 0,30 do 0,37 - Matopolska 167.
Szerokosci elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych wynosza od 13,0 m do 25,0 m. Srednia szeroko$é elewacji
frontowych budynkéw wystepujagcych w obszarze analizowanym wynosi 18,10 m. Wysokosci elewacji frontowych
budynkéw mieszkalnych w obszarze analizowanym sg zblizone i nie przekraczajg wysokosci 14,0 m. Analizowane
budynki majg dachy ptaskie. Srednia wysokosé¢ budynkéw mieszkalnych od poziomu terenu do najwyzszego punktu
dachu wynosi ok. 14,0 m.

Teren posiada mozliwosé obstugi komunikacyjnej z ul. Matopolskiej (drogi publicznej kat. gminnej). Istniejgce

i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego. Teren nie wymaga uzyskania zgody

na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest zgodne

z przepisami odrebnymi. Obszar planowanej inwestycji nie podlega ograniczeniom w korzystaniu z nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze, ustalono wymagania dla nowej zabudowy zgodnie z rozporzadzeniem w/s sposobu

ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1588 z p6zn. zm.), w ponizszym zakresie:

+ linie zabudowy ustalono zgodnie z §4 ust. 4 w/w rozporzadzenia;

» wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji ustalono w oparciu o § 5 ust.
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2, przyjmujac wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu z badanego obszaru
w bezposrednim sasiedztwie inwestycji;

+ szerokos¢ elewacji frontowej ustalono w oparciu o § 6 ust. 1 w/w rozporzadzenia, przyjmujac srednig szerokos¢é
budynkéw z obszaru analizowanego w zaokragleniu do jednosci;

» wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej ustalono wg § 7 ust. 4 w/w rozporzadzenia - w nawigzaniu do Sredniej
wysokosci budynkow wielorodzinnych wystepujgcych w bezposrednim sasiedztwie planowanej inwestycji;

+ uktad potaci dachowych, kat nachylenia oraz wysokos$¢ kalenicy gtdwnej ustalono wg § 8 w/w rozporzadzenia;

» wskaznik powierzchni biologicznie czynnej ustalono adekwatnie do funkcji planowanego budynku i wymogow wyni-
kajgcych z przepiséw odrebnych z zakresu prawa budowlanego.

Poniewaz wyniki powyzszych badan, wykazaty zgodnos¢ wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego z warunkami
okreslonymi w art. 53 ust. 3 i art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stwierdzono, ze
mozliwe jest wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej zabudowy.
Linie rozgraniczajgce teren inwestycji zostaty wyznaczone na kopii mapy zasadniczej stanowigcej zatgcznik nr 1 do
decyzji. Wyniki analizy o ktérej mowa w art. 61 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w czesci graficznej przedstawione sg na zatgczniku nr 1, a w formie tekstowej na zatgczniku nr 2 do niniejszej decyzji.
Zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt decyzji zostat
sporzadzony przez osobe uprawniong na podstawie art. 5 pkt. 3 i 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z wymogiem art. 53 ust. 4 pkt. 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu przestano do uzgodnienia z Miejskim
Zarzadem Drég w Czestochowie. Miejski Zarzad Drog w Czestochowie w dniu 02.10.2024 r. zaopiniowat projekt
decyzji.

W oparciu o art. 53 ust. 4 pkt. 2a ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu przestano do uzgodnienia z Panstwowym
Powiatowym Inspektorem Sanitarnym. Postanowieniem z dnia 10.10.2024 r. P.P.l.S. uzgodnit w/w projekt decyzji.

Majgc na uwadze art. 10.§1. Kodeksu postepowania administracyjnego, wszystkie strony przedmiotowego
postepowania zostaty zawiadomione o mozliwosci zapoznania sie, przed wydaniem decyzji, z aktami przedmiotowej
sprawy oraz wypowiedzenia sie co do zebranych dowoddéw i materiatow. W wyniku tego powiadomienia nie wptynety
zadne uwagi, ani zastrzezenia.

Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego w Czgstochowie,

za posrednictwem Wydziatu Administracji Architektoniczno-Budowlanej, w terminie czternastu dni od dnia jej
doreczenia.
Stronom przystuguje prawo zrzeczenia sie odwotania. Oswiadczenie w tym przedmiocie musi zosta¢ zlozone przez
strone/y przed organem, ktéry wydat decyzje. Zrzeczenie sie prawa do wniesienia odwotania skutkuje brakiem
mozliwo$ci zaskarzenia decyzji do sadu administracyjnego. Decyzja staje sie ostateczna i prawomocna z chwilg
doreczenia organowi oswiadczenia o zrzeczeniu sie odwotania przez ostatnig strone postepowania (art. 127a kpa).

Pouczenia:

Niniejsza decyzja, zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

- wigze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe (art. 55 u.p.z.p.),

- nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien osoéb trzecich (art. 63 ust.2 u.p.z.p.);

- podlega wygaszeniu, jezeli inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe lub dla terenu uchwalono plan miejscowy,
ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji, a nie zostata wczesniej wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na
budowe (art. 65 u.p.z.p.).

Organ, ktéry wydat niniejszg decyzje jest zobowigzany za zgoda strony, na rzecz ktérej decyzja zostata wydana, do

przeniesienia tej decyzji na rzecz innej osoby, jezeli przyjmuje ona wszystkie warunki zawarte w tej decyzji (art. 63 ust.5

u.p.z.p.)

Whnioskodawcy, ktory nie uzyskat prawa do terenu nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw poniesionych w zwigzku

z otrzymang decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy (art.63 ust 4 u.p.z.p.).

W przypadku opisanym w art. 51 ust. 2 w zwigzku z art. 64, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Whnioskodawcy przystuguje prawo do wniesienia zgdania wymierzenia organowi wtasciwemu w sprawie wydania decyzji

o warunkach zabudowy kary pienieznej. Zgdanie wnosi sie do Wojewody, za posrednictwem tut. organu.

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

Na etapie projektowania, zatwierdzania projektu, ubiegania sie o pozwolenie na budowe badz zgtoszenia zmiany sposobu

uzytkowania obiektu budowlanego majg zastosowanie przepisy prawa powszechnie obowigzujgcego w zakresie wynikajgcym

z rodzaju inwestycji, dla ktorej ustalono niniejsze warunki zabudowy. Przepisami wiodgcymi bedg unormowania zawarte

w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane i aktach wykonawczych do tej ustawy z uwzglednieniem obowigzku

uzyskania wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen (art. 32 ust. 1, art. 35 ust.1 pkt. 2 Prawa budowlanego).

PJIIS

Z up. Prezydenta Miasta Czestochowy
mgr inz. arch. Krystyna Gajewska
Kierownik Referatu Zagospodarowania

i Lokalizacji Inwestycji Publicznych

Otrzymuja:
- w/g rozdzielnika
- ala
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Klauzula informacyjna dot. przetwarzania danych osobowych

Realizujgc obowigzek informacyjny w zwigzku z wymaganiami art. 13 ust. 1 i 2 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych
i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogodlne rozporzgdzenie o ochronie danych)
(Dz. Urz. UE L 119 z 04.05.20186, str. 1 z pdzn. zm.), dalej RODO informujemy, ze:

1. Administratorem Pani/Pana danych osobowych przetwarzanych w Urzedzie Miasta Czestochowy jest Prezydent Miasta
Czestochowy z siedzibg w Czestochowie (42-217) przy ul. Slgskiej 11/13.

2. Z Administratorem danych mozna sie skontaktowa¢ w nastepujgcy sposéb:
* za posrednictwem poczty elektronicznej: info@czestochowa.um.gov.pl,
* przez elektroniczng skrzynke podawczg ePUAP na adres skrytki: /973t 1ixjk/SkrytkaESP
listownie na adres siedziby administratora — 42-217 Czestochowa, ul. Slgska 11/13.
. Prezydent Miasta Czestochowy wyznaczyt inspektora ochrony danych, z ktérym mozna sie skontaktowaé¢ w nastepujacy sposdéb:

* za posrednictwem poczty elektronicznej: iod@czestochowa.um.gov.pl,

* listownie na adres siedziby administratora

* lub telefonicznie pod numerem 34 3707 373

Z inspektorem ochrony danych mozna sie kontaktowaé we wszystkich sprawach dotyczacych przetwarzania Pani/Pana danych
osobowych w Urzedzie Miasta Czestochowy oraz korzystania z praw zwigzanych z przetwarzaniem danych.

4. Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane na podstawie art. 6 ust. 1 lit. ¢ RODO oraz ustaw z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2024r., poz. 572) oraz ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2024r., poz. 1130), w celu realizacji zadan Prezydenta Miasta Czestochowy wynikajgcych z w/w ustaw.

5. Odbiorcami Panstwa danych osobowych mogg by¢ podmioty upowaznione na podstawie przepiséw prawa oraz podmioty
wspierajgce Administratora w wypetnianiu uprawnien i obowigzkéw oraz $wiadczeniu ustug, w tym zapewniajgcych asyste i wsparcie
techniczne dla uzytkowanych w Urzedzie systeméw informatycznych tj. m.in. — podmiot serwisujgcy system EZD (elektronicznego
zarzadzania dokumentami), system poczty elektronicznej, przy czym zakres przekazania danych tym odbiorcom ograniczony jest
wytgcznie do mozliwosci zapoznania sig z tymi danymi w zwigzku ze $wiadczeniem ustug wsparcia technicznego i usuwaniem awarii.
Odrebng kategorig odbiorcéw, ktérym moga by¢ ujawnione Panstwa dane sg podmioty uprawnione do obstugi doreczen (Poczta
Polska), podmioty $wiadczgce ustugi doreczania przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej. Aktualna lista naszych partnerow
(podmiotow przetwarzajgcych) znajduje sie w zataczniku na stronie odo.czestochowa.pl.

6. Pani/Pana dane osobowe bedg przetwarzane do momentu ustania celu przetwarzania okreslonego w pkt 2 oraz przekazania akt do
archiwum zaktadowego. Nastepnie dane bedg przechowywane wieczyscie jako materiat archiwalny zgodny z kategorig archiwalng A.
Powyzsze wynika z rozporzadzenia Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego z dnia 20 pazdziernika 2015 r. w sprawie
klasyfikowania i kwalifikowania dokumentacji, przekazywania materiatow archiwalnych do archiwéw panstwowych i brakowania
dokumentacji niearchiwalnej oraz rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 18 stycznia 2011 r. w sprawie instrukcji
kancelaryjnej, jednolitych rzeczowych wykazéw akt oraz instrukcji w sprawie organizacji i zakresu dziatania archiwéw zaktadowych,
chyba ze przepisy szczegolne stanowig inacze;j.

w

7. Dane nie beda profilowane.

8. Na zasadach okreslonych przepisami RODO przystuguje Pani/Panu prawo zadania od Administratora:

dostepu do tresci swoich danych osobowych

sprostowania (poprawiania) swoich danych osobowych

usunigcia swoich danych osobowych po uptywie wskazanych okreséw lub ograniczenia ich przetwarzania

9. Gdy uzna Pani/Pan, ze przetwarzanie Pani/Pana danych osobowych narusza przepisy o ochronie danych osobowych przystuguje
Pani/Panu prawo wniesienia skargi do organu nadzorczego, ktérym jest Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych. (Prezes Urzedu
Ochrony Danych Osobowych, 00-193 Warszawa, ul. Stawki 2, tel. 22 531 03 00)

10. Podanie przez Pania/Pana danych osobowych jest obowigzkowe i wynika z Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 63 i 64 Ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania
administracyjnego. Odmowa podania danych wigzac sie bedzie z pozostawieniem wniosku bez rozpoznania.

11. Dane pochodzg od oséb ktérych dane dotycza.
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AAB.6730.3.72.2024 ZALACZNIK Nr 2
DO DECYZJI NR 618 Z DNIA 25.10.2024 r.

Czestochowa dziatka o nr ewid. 7/8 oraz czes¢ dziatek nr ewid. 8/3, 9/3 7/9,
9/6 i 9/5 z obr. 33 potozone w Czestochowie w rejonie ul. Matopolskiej

RODZAJ INWESTYCJI: budowa do szesciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych

ADRES INWESTYCJI:

Przedmiot analizy: inwestycja ma polega¢ na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.
Przewidywane gabaryty budynkoéw (ujednolicone do kazdego): szeroko$¢ elewacji frontowej min. 17,50m max. 25,0m,
wysokos$¢ min. 13,50m, max. 14,0m, z dachem ptaskim, jedno-, dwu- lub wielospadowym, o kgcie nachylenia pofaci
dachowych do 10°.

Planowane jest przytgczenie do sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej, elektroenergetycznej oraz sieci
cieptowniczej, natomiast obstuge komunikacyjng ma zapewnic¢ projektowana droga wewnetrzna tj. dziatki nr ewid. 9/5
i 9/6 z obr. 33 z dostepem do Matopolskiej, we wtadaniu inwestora.

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW ANALIZY FUNKCJI ORAZ CECH ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU W ZAKRESIE WARUNKOW, O KTORYCH MOWA
W ART. 53 UST. 3i ART. 61 UST. 1 pkt1-6 USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM:

Obszar analizowany: zgodnie z art. 61 ust. b5a w zwigzku z art. 64a ust.2 ustawy, granice obszaru

analizowanego, wyznacza sie w odlegtosci granic terenu objetego wnioskiem nie mniejszej niz trzykrotna

szerokoS$c¢ frontu terenu objetego wnioskiem jednak nie mniejszej niz 50 metrow. Poniewaz szeroko$c
frontu nieruchomosci objetej wnioskiem od strony ul. Maftopolskiej wynosi ok. 12 m, wyznaczono

(na podstawie mapy zasadniczej przedstawionej przez Whnioskodawce) wokét terenu objetego wnioskiem

obszar analizowany w odlegtosci 50 m od jego granic.

1. Wyniki analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych

z przepis6w odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym przewiduje sie

realizacje inwestycji, zgodnie zart. 53 ust. 3 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu

przestrzennym:

- dziatki w granicach objetych wnioskiem nr ew. 7/8 - cata dziatka oraz czes¢ dziatek nr ewid. 8/3, 9/3 7/9,
9/6 i 9/5 z obr. 33 o powierzchni ok. 19 350 m? potozone sg w Czestochowie przy ul. Matopolskiej
i rozciggajg sie do Sladu ulicy Traugutta (droga gruntowa o szeroko$ci nie przekraczajgcej 2m);

- w ewidencji gruntow prowadzonej w Grodzkim Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Czestochowie nieruchomos¢ objeta wnioskiem, posiada opisany uzytek gruntowy — grunty orne
.RIVa” i ,RIVb”, stanowi wspolwtasnos¢ inwestora oraz oséb fizycznych;

- w stanie istniejgcym wnioskowana nieruchomosé nie jest zabudowana, stanowi obszar w czesci silnie
zadrzewionego, odfogowanego gruntu rolnego z dostepem na szeroko$ci ok. 12m do ul. Matopolskiej,
ktéry wraz z terenami otaczajgcymi stanowi duzy kompleks terendéw otwartych ciggnacych sie
w kierunku pétnocnym do zabudowan wzdtuz ul. Gruszowej;

- nieruchomosc jest w czedci uzbrojona;

- wnioskowany teren nie znajduje sie w obszarze, dla ktérego zostata podjeta uchwata o przystgpieniu do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

- zgodnie z politykg przestrzenng miasta, zapisang w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy, zatwierdzonym Uchwatg Nr 263.XX.2019
z dnia 21 listopada 2019r., teren wnioskowanej inwestycji potozony jest w granicach obszaréw zieleni
rekreacyjnej (ZR) ponadto wzdtuz wschodn|e| czesm terenu obleteqo wnlosklem (poza I|n|am|

|

nr ewid. 9/3, 11/4, 11/6 i 8/3 planowana jest droga zbiorcza KDZ spinajgca ul. Traugutta z ul.

Nowobialska;
- dla czesci przedmiotowego terenu zostata wydana decyzja Prezydenta Miasta Czestochowy ustalajgca

warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (zespot
pieciu budynkdéw wielorodzinnych) nr 395 z dnia 01.07.2021 r. znak AAB.6730.3.158.2020 na podstawie
ktorej, Inwestor uzyskat w dniu 15.12.2021 r. decyzje o pozwoleniu na budowe nr 1605 znak
AAB.6740.7.54.2021, zmieniong decyzjg nr 633 z dnia 08.11.2023 r. znak AAB.6740. 7.13.2023 r.; na
wskazanych dziatkach objetych w/w pozwoleniem na budowe, a objetych niniejszym postepowaniem
(fragment dz. nr ewid. dz. nr ewid. 7/9 i 9/5 - o powierzchni ok. 1240m?) zaprojektowano czes¢ miejsc
postojowych dla obstugi budynkéw wielorodzinnych oraz tereny zieleni biologicznie czynnej; decyzja
o warunkach zabudowy, zgodnie z art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wigze organ wydajgcy decyzje pozwolenia na budowe, a wiec w sytuacji, gdy projektowane
zagospodarowanie terenu inwestycji zostato zatwierdzone ostatecznym pozwoleniem na budowe,
Inwestor winien uwzgledni¢ te kwestie;
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- dostep do drogi publicznej planuje sie poprzez projektowang droge wewnetrzng (zgodnie z wnioskiem -
projekfowang w ramach realizacji pierwszego etapu inwestycji - zamierzenie budowlane objete
pozwoleniem na budowe zatwierdzone decyzjg nr 633 nr sprawy AAB.6740.7.13.2023 z dnia
08.11.2023r.) planowang na dziatkach nr ew. 9/5 i 9/6 z obr. 33, kitére stanowig pas gruntu o uzytku
grunty orne - RIVb i zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy - Bp i ktére stanowi¢
majg dojazd do planowanej inwestycji (6 budynkéw wielorodzinnych) z ul. Matopolskiej;

- obszar planowanej inwestycji znajduje sie w granicach strefy ochrony posredniej ujecia wodd
podziemnych ,Wierzchowisko”, w ktérej obowigzujg warunki wynikajgce z Rozporzgdzenia Dyrektora
Regionalnego Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia z dnia 3 grudnia 2009 r. w sprawie ustanowienia
strefy ochronnej ujecia wody podziemnej ,Wierzchowisko” (Dz. Urz. Woj. Slgskiego Nr 227 z dnia
18 grudnia 2009 r., poz.4585);

- teren potozony jest w regionie wodnym Warty, na ktorym obowigzuje Rozporzgdzenie Dyrektora
Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 2 kwietnia 2014r., w sprawie warunkéw
korzystania z wod regionu wodnego Warty (Dz. Urz. Wojewoddztwa Slgskiego z dnia 03.04.2014r., poz.
1974 z pézn. zm.);

- zgodnie z tresScig wniosku inwestycja stanowi czes$¢ wiekszego zamierzenia, ktére nalezy do
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu Rozporzgdzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 1839 z p6zn. zm.) w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko - do wniosku dotgczono decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach znak OSR.6220.64.2023 z dnia 04.01.2024 r. w ktérej orzeczono brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania wnioskowanej inwestycji na srodowisko. Wydanie decyzji
w sprawie planowanego przedsiewziecia moggcego znaczgco oddzialywa¢ na Srodowisko
i prowadzenie postepowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko tegoz przedsiewziecia,
wymagato /zg. z art. 21.2 ustawy o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania na srodowisko/ podania do publicznej wiadomosci informac;ji
0 wnioskowanym zamierzeniu inwestycyjnym. Stosowne komunikaty zamieszczono w publicznie
dostepnych wykazach.

2. Wyniki analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w art. 61
ust. 1 pkt 1 - 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1. Zasada kontynuacji funkcji i formy zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Art. 61 ust. 1 pkt 1. ,Co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu.”

- funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu: na dziatkach potozonych w granicach obszaru
analizowanego istnieje zabudowa o tozsamej funkcji jak zabudowa objeta wnioskiem — w obszarze
analizowanym wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
planowana inwestycja stanowi kontynuacje funkcji wystepujgcych w obszarze analizowanym;

- linia zabudowy: wzdtuz ul. Bialskiej 11m od linii rozgraniczajgcej ul. Matopolskiej, wzdtuz potudniowej
strony ul. Traugutta nieuksztattowana;

- wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek/terenéw (dla
nieruchomosci zabudowanych wystepujgcych w obszarze analizowanym: 0,30 - ul. Matopolska dz.
7/10, 8/6, 9/6, 0,38 - Matopolska 157, 0,37 - Matopolska 167

Sredni wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki/terenu
w badanym obszarze: wynosi 0,35

- szerokosci elewaciji frontowych: 17,5 m - ul. Matopolska dz. 7/10, 8/6, 9/6, 13m - Matopolska 157,
25m - Matopolska 167
Srednia szerokos$¢ elewacji frontowych budynkdéw w obszarze analizowanym: 18,10 m

- wysokos$¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub attyki: ok. 13,5 m - ul. Matopolska dz.
7/10, 8/6, 9/6, ok. 14 m - Mafopolska 157, ok. 14 m - Matopolska 167

Srednia wysoko$é goérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wszystkich
budynkéw w obszarze analizowanym: 13,7 m

- geometria dachoéw:
na badanym obszarze wystepujg dachy ptaskie, budynki majg wysokos¢ od. ok. 13,5 m do 14,0 m

W hajwyzszym punkcie dachow
Srednia wysokos$é wszystkich budynkéw w obszarze analizowanym: ok. 13,7 m
2. Dostep do drogi publicznej i obstuga komunikacyjna.
Art. 61 ust. 1 pkt 2. ,Teren ma dostep do drogi publicznej.”
wnioskowany teren przylega pasem terenu, na ktérym planowana jest droga wewnetrzna, do ulicy
Matopolskiej (drogi publicznej kat. gminnej), od strony pétnocnej przylega do ul. Traugutta - drogi
gruntowej o szerokosci nie przekraczajgcej 2m;
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Miejski Zarzad Drog, ktory zgodnie z trescig art. 21 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. 2024 r. poz. 320) petni funkcje zarzadu drogi, ktére wykonuje w imieniu zarzgdcy
drogi tj. Prezydenta Miasta Czestochowy, dziatajgc zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy o drogach
publicznych z dnia 21 marca 1985 r. w pismie z dnia 22.08.2024r. znak WZP.536.1.146.2024 r. - wskazat
warunki realizacji planowanej inwestycji w zakresie obstugi komunikacyjnej.

3. Uzbrojenie terenu zapewniajgce mozliwos¢ realizacji planowanej inwestycji.
Art. 61 ust. 1 pkt 3. ,/stniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego.”
Zgodnie z wnioskiem, istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego
zamierzenia budowlanego;

4. Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne.
Art. 61 ust. 1 pkt 4. ,Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne”
teren objety inwestycjg nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne;

5. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.
Art. 61 ust. 1 pkt 5. ,Decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.”
wydanie decyzji jest zgodne z przepisami odrebnymi - analiza przepiséw odrebnych nie wykazata, aby
projektowana inwestycja ze wzgledu na swdj zakres mogta narusza¢ przepisy odrebne (nie dotyczy
oceny zgodnosci projektowanej inwestycji z przepisami z zakresu Prawa budowlanego).

6. Ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci.

Art. 61 ust. 1 pkt 6. ,Zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze: a) w stosunku do ktérego
decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowej, o ktérej mowa w art.
5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (Dz. U. z 2022 r. poz. 273 z p6zn. zm.), ustanowiony zostat zakaz, o ktérym mowa
w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociggu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociggu.”

obszar planowanej inwestycji nie podlega ograniczeniom z korzystania nieruchomosci tj.: nie jest objety
decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie sieci przesytowych o ustanowionym
zakazie wznoszenia i utrzymania obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi, nie lezy
w granicach strefy kontrolowanej gazociggu i w granicach strefy bezpieczenstwa rurociggu.

i$/pj

Z up. Prezydenta Miasta Czestochowy
mgr inz. arch. Krystyna Gajewska
Kierownik Referatu Zagospodarowania
i Lokalizacji Inwestycji Publicznych
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