WYLOZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADU W DNIACH OD 27.11.2023 R. DO 28.12.2023 R.

Uzasadnienie
do projektu uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
, KIELCE ZACHOD — OBSZAR V.3.2 — W REJONIE ULIC ZAGNANSKIEJ | WITOSA — CENTRUM HANDLOWO-
UStUGOWE”

Zgodnie z uchwatg Nr XVIII/303/2019 Rady Miasta Kielce z dnia 19 wrzesnia 2019 r. przystgpiono do
sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,KIELCE ZACHOD — OBSZAR
V.3.2 — W REJONIE ULIC ZAGNANSKIEJ | WITOSA — CENTRUM HANDLOWO-UStUGOWE”.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni 3,1 ha potozony jest w pétnocnej czesci
miasta Kielce. Obejmuje tereny zurbanizowane, o funkcji przemystowo — magazynowo — handlowej (po

III

dawnym centrum handlowym ,NOMI”). Sgsiaduje od strony zachodniej z terenami kolejowymi, od strony
wschodniej graniczy z ul. Zagnanska, od strony pétnocnej z ul. Kornela Morawieckiego a od potudnia
z zabudowag produkcyjno - magazynowa.

Teren nie jest objety ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
za wyjatkiem niewielkiego fragmentu wzdtuz ul. Zagnanskiej. Dla tego fragmentu obowigzuje uchwata Nr
XLIII/778/2013 Rady Miasta Kielce z dnia 11 kwietnia 2013 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu ,KIELCE POtNOC — OBSZAR Il — Zalew Kielecki — Klonowa —
Piaski” (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego z 21 maja 2013 poz. 2225) obejmujaca tereny drég publicznych

(wydzielenia 2KDG i 24KDG).

W wyniku realizacji uchwaty Nr XVIII/303/2019 Rady Miasta Kielce z dnia 19 wrze$nia 2019 r. zostat
opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko i prognozg
skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Przedmiotem uregulowan planu miejscowego jest okreslenie zasad zagospodarowania i zabudowy

terendw:

— UMW1 — przeznaczonego pod ustugi z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej,

— UC1 - przeznaczonego pod lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

przyjmujac zachowanie fadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju za podstawe tych ustalen.

Przystgpienie do sporzgdzania planu uzasadnione byto zwiekszeniem atrakcyjnosci inwestycyjnej tego
obszaru.

Lokalizacja inwestycji obejmujgca swoim zakresem wielkopowierzchniowy obiekt handlowy mozliwa jest,
zgodnie z art. 10 ust. 3b, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003
r. - w brzmieniu obowigzujgcym do czasu uchwalenia planu ogdlnego gminy - wytgcznie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zatem uchwalenie planu dla przedmiotowego
terenu jest warunkiem koniecznym realizowania inwestycji w wyzej wymienionym zakresie.

Obszar objety projektem planu w obowigzujgcym studium obejmuje tereny okreslone jako istniejgce
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2: i-WOH 3, ul.
Zagnanska (Nomi). Ponadto zgodnie z ustaleniami Studium mozliwe jest dopuszczenie przeznaczenia
terenu innego niz lokalizacja wielkopowierzchniowego obiektu handlowego. Dotyczy to w szczegdlnosci
funkcji takich jak: magazynowe, ustugi ogdlnomiejskie i podstawowe, handel i rzemiosto,
w ograniczonym zakresie funkcja mieszkaniowa.
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Ustalenia planu miejscowego okreslajg m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy i zagospodarowania
terenu, zasady ochrony srodowiska, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji
oraz rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej. Postepowanie zgodne z planem przyczyni sie do
poprawy stanu zagospodarowania. Stworzenie kompleksu réznorakich funkcji potgczonych ze sobg w
kilku budynkach spowoduje ozywienie omawianego obszaru. Plan wprowadza réwniez ograniczenia
wynikajgce z potozenia obszaru objetego planem w sgsiedztwie linii kolejowej.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona w trybie art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - w brzmieniu
obowigzujgcym do czasu uchwalenia planu ogdlnego gminy. Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) w przypadku gdy postepowanie zostato wszczete i nie zakonczone
przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje sie przepisy dotychczasowe.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,KIELCE ZACHOD — OBSZAR V.3.2 — W REJONIE ULIC
ZAGNANSKIEJ | WITOSA — CENTRUM HANDLOWO-UStUGOWE” zostat uchwalony uchwata Rady Miasta
Kielce nr LXV/1322/2022 w dniu 15 wrzeénia 2022 r. Nastepnie Wojewoda Swietokrzyski w dniu
19.10.2022 r. stwierdzit niewaznosc¢ tego planu rozstrzygnieciem nadzorczym znak: SPN.I11.4130.38.2022.
stwierdzajgc sprzecznos¢ uchwalonego planu miejscowego z ustaleniami Studium, w szczegdlnosci
z zakresem dopuszczenia funkcji mieszkaniowej w obszarach przewidzianych pod wielkopowierzchniowe
obiekty handlowe. Po dokonaniu analizy rozstrzygniecia nadzorczego w projekcie planu pomniejszono
strefe dopuszczenia lokalizacji funkcji mieszkaniowej w zwigzku z czym zaszta konieczno$é¢ ponownego
przeprowadzenia etapu wytozenia projektu planu do publicznego wgladu.

Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - w brzmieniu obowigzujgcym do czasu uchwalenia planu
ogdblnego gminy - uwzgledniajgc wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.

I. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.
1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, nieprzekraczalnych linii zabudowy, strefy dopuszczenia lokalizacji funkcji
mieszkaniowej, strefy ograniczed w sasiedztwie linii kolejowej, przeznaczenia terendw,
warunkéw zabudowy, w tym wskaznikdw zagospodarowania terendw i parametréw
ksztattowania zabudowy;

2) walory krajobrazowe dzieki ustaleniom dotyczagcym gabarytow zabudowy i geometrii dachu;

3) wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami poprzez wprowadzenie
ustalen:

a) zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na s$rodowisko
w rozumieniu przepiséw odrebnych, za wyjatkiem: inwestycji celu publicznego z zakresu: drdg,
sieci infrastruktury technicznej oraz fgcznosci publicznej, w rozumieniu przepiséw odrebnych;

b) dopuszczenia zaopatrzenia w ciepto z indywidualnych lub zbiorowych Zrddet ciepta,
z zaleceniem stosowania paliwa gazowego, energii elektrycznej, oleju niskosiarkowego lub
odnawialnych zrédet energii;
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4)

5)

6)

7)

8)

¢) dopuszczenia zastosowania odnawialnych Zrddet energii w formie mikroinstalacji, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

d) przy odprowadzaniu wdéd opadowych i roztopowych nalezy uwzgledni¢ rozwigzania
polegajgce na zagospodarowaniu tych wéd w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie na
dziatce budowlanej wraz ze spowalnianiem ich odptywu do odbiornika;

e) odprowadzenie Sciekdw deszczowych z utwardzonych powierzchni drég, parkingédw i innych
powierzchni potencjalnie zanieczyszczonych wymaga przed wprowadzeniem do odbiornika
oczyszczenia z piasku i substancji ropopochodnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

f)zaopatrzenia w wode w oparciu o istniejgcg sie¢ wodociggows, zlokalizowang poza granicami
planu;

g) dopuszczenia budowy lokalnych przepompowni $ciekdw i odcinkdw kanatéw ttocznych
umozliwiajgcych odprowadzanie $ciekdw komunalnych i deszczowych do kanatéw
grawitacyjnych;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb ze

szczegblnymi potrzebami poprzez okreslenie: zasad ochrony srodowiska, wyznaczenie strefy

dopuszczenia lokalizacji funkcji mieszkaniowe] (ze wzgledu na niekorzystne warunki akustyczne
wzdtuz pdtnocnej i wschodniej granicy planu), ustalenie wymagan dotyczacych komfortu
akustycznego (dopuszczalny poziom hatasu w strefie dopuszczenia lokalizacji funkcji
mieszkaniowej — jak dla terendw mieszkaniowo — ustugowych), wyznaczenie strefy ograniczen

w sgsiedztwie linii kolejowej, ustalenie liczby miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w

karte parkingowg, wprowadzono obowigzek oznakowania znakami przeszkodowymi obiektow

budowlanych ktérych wysokos$¢ catkowita przekracza 50 m nad poziomem terenu;

walory ekonomiczne przestrzeni: przedmiotowy plan obejmuje tereny:

— pod lokalizacje ustug z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz funkgji

magazynowej towarzyszacej funkcji ustugowej,

— pod lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej, zamieszkania zbiorowego, ustug
oraz funkcji magazynowej towarzyszgcej funkcji handlowej lub ustugowej,

i zaktada wykorzystanie potencjatu tych terenéw do dalszego ich rozwoju z zachowaniem tadu

przestrzennego.

Zwiekszenie intensywnosci zabudowy na terenach z istniejgcym uzbrojeniem infrastrukturalnym

oraz dobrze skomunikowanych, pozwala wykorzysta¢ istniejgcg infrastrukture techniczng

jednocze$nie minimalizujac naktady, ktére bytyby konieczne na realizacje nowej. Jest to teren
multifunkcjonalny, co w pewien sposéb wptywa na ekonomiczne wykorzystanie przestrzeni
zaopatrzonej w infrastrukture.

Analizy waloréw ekonomicznych wykonane zostaty w prognozie skutkéow finansowych

uchwalenia miejscowego planu;

prawo wtasnosci: analiza stanu wfasnosci nieruchomosci przedmiotowego terenu wskazuje

jednoznacznie na przewage gruntéw Gminy Kielce oddanych w wieczyste uzytkowanie

podmiotom komercyjnym (97%), pozostatg czes¢ stanowig grunty Gminy Kielce;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa uwzgledniono poprzez ustalenie obowigzku

pokrycia zasiegiem sygnatéw dzwiekowych syren alarmowych dziatajgcych w miejskim Systemie

Wykrywania i Alarmowania;

potrzeby interesu publicznego uwzgledniono poprzez dopuszczenie budowy

nowych oraz rozbudowy, przebudowy i modernizacji istniejgcych sieci infrastruktury technicznej
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oraz zaplanowanie multifunkcjonalnego kompleksu zabudowy, ktéry podniesie jakos$¢ zycia
mieszkancow miedzy innymi poprzez stworzenie nowych miejsc pracy;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajgc mozliwos¢ wyposazenia
terendéw w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz ustalajgc zasady ich realizacji;

10) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez informacje na
stronie internetowej Urzedu Miasta Kielce, ogtoszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach
ogtoszen oraz na terenie planu o:

a) przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu oraz prognozy oddziatywania na srodowisko,

b) mozliwosci sktadania wnioskéw do planu na pismie, ustnie do protokotu lub za pomoca
srodkéw komunikacji elektronicznej;

W analogiczny sposéb zawiadomiono o wytozeniach planu do publicznego wgladu wskazujac czas
i miejsce wytozen, terminy dyskusji publicznych nad proponowanymi w planie rozwigzaniami
oraz terminy wnoszenia uwag do projektu planu.

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie sie do
czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez na podstawie art. 21, art. 39 i art. 54
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko (Dz.
U. z 2023 r. poz. 1094 z pdin. zm.) przeprowadzajgc strategiczng ocene oddziatywania na
Srodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

12) potrzebe zapewnienia odpowiednie]j ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
poprzez wykorzystanie istniejgcej sieci wodociggowej.

W granicach planu nie wystepujg obszarowe i indywidualne formy ochrony przyrody. Na obszarze

objetym planem nie wstepujg obiekty wymagajace ochrony jako zabytki lub dobra kultury
wspotczesnej.

2. Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustalajgc przeznaczenie terenu, a takze okreslajgc sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu, Prezydent Miasta Kielce uwzglednit zaréwno interes publiczny jak i interes
prywatny, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,KIELCE — ZACHOD - OBSZAR
V.3.2 W REJONIE ULIC ZAGNANSKIEJ | WITOSA — CENTRUM HANDLOWO - UStUGOWE”
w przewidzianym terminie wptynat jeden wniosek, ktéry zostat uwzgledniony.

Zaproponowane w planie rozwigzania przestrzenne i funkcjonalne sg wynikiem: wywazenia
interesu publicznego i interesu prywatnego oraz szczegétowych analiz wykonanych na
poszczegdlnych etapach projektu planu. Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod uwage brano
whnioski zgtaszane m.in. przez instytucje i ograny uprawnione do uzgadniania i opiniowania
projektu planu oraz zalecenia wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego i prognozy
oddziatywania na srodowisko oraz instytucje i ograny biorgce udziat w procedurze sporzadzania
planu, a takze inne osoby zainteresowane.

Podczas prac na projektem planu miejscowego kierowano sie jednoczesnie potrzeba
uporzadkowania i wiasciwego uksztattowania tadu przestrzennego, koniecznoscig spetnienia
wymogow przepiséw odrebnych oraz potrzeb miasta.
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Do projektu przedmiotowego planu zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzgdzono prognoze oddziatywania na
Srodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 - w brzmieniu obowigzujgcym do czasu uchwalenia planu
ogoblnego gminy - ww. ustawy — prognoze skutkdw finansowych uchwaty.

3. Przy lokalizowaniu nowej zabudowy uwzglednione zostaty wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) nowa =zostata zaplanowana zuwzglednieniem mozliwosci wykorzystania dostepu do
istniejgcych drég publicznych;

2) uwzgledniono przebieg istniejgcych tras autobusowych, ktére umozliwia maksymalne
wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego srodka transportu;

3) zapewniono rozwigzania przestrzenne, utatwiajgce przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow poprzez wprowadzenie w ramach terenéw UMW1 i UC1 mozliwosci realizacji
ciggdéw pieszych i rowerowych;

4) planowana nowa zabudowa zostata zlokalizowana, w miejsce istniejgcej zabudowy w ramach
istniejgcej struktury osadniczej z uwzglednieniem istniejgcego uktfadu komunikacyjnego.
Nastgpi wymiana substandardowej tkanki tej czesci miasta na multifunkcjonalny zespét
zabudowy o charakterze dominanty - nadajgcy nowy charakter temu miejscu.

Realizacja ustaleid planu spowoduje tym samym uzupetnienie struktury rozwinietych czesci
miasta. Realizacja ustalen planu nie stwarza zagrozenia wytworzenia rozproszonych uktadéw
urbanistycznych w granicach administracyjnych miasta Kielce.

Zgodnos$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planoéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kielce.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,KIELCE ZACHOD — OBSZAR V.3.2 - W
REJONIE ULIC ZAGNANSKIEJ | WITOSA — CENTRUM HANDLOWO-UStUGOWE jest zgodny z wynikami
»Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta Kielce zawierajgcej analize aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kielce i miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego na obszarze Miasta Kielce oraz wieloletni program
sporzadzania planéw miejscowych dla Miasta Kielce - lipiec 2020", przyjetej uchwatg Rady Miasta
Kielce Nr XXXIII/635/2020 z dnia 17 wrzesnia 2020 r. W analizie tej uwzgledniono opracowanie
przedmiotowego projektu planu.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Z analizy stanu prawnego gruntéw potozonych w obrebie planu wynika, ze obrét uzytkowaniem
wieczystym osoby prawnej moze wygenerowaé dodatni wynik finansowy z optaty planistycznej, jezeli
wystgpitoby zbycie nieruchomosci w okresie 5 lat od momentu wejscia w zycie uchwalonego planu.
Bilans planu bedzie dodatni.

Po zrealizowaniu inwestycji na terenie planu pozyskane zostang podatki od nieruchomosci wynikajgce
z prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na tym terenie. Bedg one zréznicowane w zaleznosci od
powierzchni uzytkowych nieruchomosci budynkowych zrealizowanych na terenie planu.

W zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposdb lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem nie stanie niemozliwe lub
istotnie ograniczone. Brak koniecznosci wykupdéw dla celéw rozbudowy infrastruktury technicznej
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miasta. Plan wygeneruje wytacznie dochody, ale zalezne one bedg od poziomu obrotu
nieruchomosciami.

Analiza uwzgledniajgca aktualne przeznaczenie terenu, obowigzujgce przed uchwaleniem tego planu
czyli faktyczny sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem wskazuje na fakt
wzrostu wartosci nieruchomosci. Stan prawny nieruchomosci jak i stawka optaty planistycznej daja
przestanki do poboru opfat wynikajgcych z art. 37 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Brak przestanek do roszczer o odszkodowania z tytutu obnizenia wartos$ci nieruchomosci, o ktérym
mowa w art. 36 ust. 3, oraz optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia planu obejmowa¢ bedg wprowadzenie, w miejsce starej zdegradowanej istniejgcej
zabudowy, kompleksu nowoczesnej zabudowy handlowo-ustugowej mieszczacej: zabudowe ustugowa
oraz mieszkaniowg wielorodzinng, wielkopowierzchniowy obiekt handlowy, biura, inne funkcje
ustugowe wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i komunikacyjng (parkingi i miejsca postojowe).
Spowoduje to ozywienie i uatrakcyjnienie dotychczas zaniedbanego obszaru oraz wprowadzi
nowoczesne dochodowe funkcje ustugowo-handlowo-mieszkalne, korzystne zaréwno dla rozwoju
spoteczno-ekonomicznego-przestrzennego miasta, jak i dochodéw prywatnych mieszkancéw (nowe
miejsca pracy) i spowoduje przyciggniecie nowych inwestoréw (nowe lokalizacje terenowe bez
ograniczen prawnych).



