WYLOZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADU W DNIACH OD 20.08.2021 R. DO 20.09.2021 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 XVI11/303/2019 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 pdtnocnej
czesci miasta Kielce. Obejmuje tereny zurbanizowane, o funkcji przemystowo — magazynowo —
handlowej (po dawnym centrum handlowym ,, NOMI”). Sgsiaduje od strony zachodniej z terenami
kolejowymi, od strony wschodniej graniczy z ul. Zagnanska, od strony potnocnej z ul. Kornela
Morawieckiego a od potudnia z zabudowg 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
POLNOC — OBSZAR Il — Zalew Kielecki — Klonowa — Piaski” (Dz. Urz. Woj. Swietokrzyskiego z 21
maja 2013 poz. 2225) obejmujgca tereny drég publicznych (wydzielenia 2KDG i 24KDG).

W wyniku realizacji uchwaty Nr XVIII/303/2019 Rady Miasta Kielce z dnia 19 wrzesnia 2019 r.
zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko i
prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Przedmiotem uregulowan planu miejscowego jest okreslenie zasad zagospodarowania i
zabudowy terenu przeznaczonego pod lokalizacje wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowe;j
(wytacznie w wyznaczonej strefie dopuszczajgcej lokalizacje tej funkcji), ustug oraz funkcji
magazynowej towarzyszgcej funkcji handlowej lub ustugowej, przyjmujac zachowanie fadu
przestrzennego i zrdwnowazonego rozwoju za podstawe tych ustalen.

Przystgpienie do sporzadzania 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. wytacznie 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 m?: i-

WOH 3, ul. Zagnanska (Nomi). Ponadto zgodnie z ustaleniami Studium mozliwe jest dopuszczenie
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przeznaczenia terenu innego niz lokalizacja wielkopowierzchniowego obiektu handlowego.

Dotyczy to w szczegdlnosci funkcji takich jak: magazynowe, ustugi ogélnomiejskie i podstawowe,

handel i rzemiosto, w ograniczonym zakresie funkcja mieszkaniowa.

Ustalenia planu miejscowego okreslajg m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy i

zagospodarowania terenu, zasady ochrony S$rodowiska, 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 wynikajace z pofozenia obszaru

objetego planem w sgsiedztwie linii kolejowe;.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona w trybie

art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu miejscowego zostat sporzgdzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy z dnia 27 marca

2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajgc wymogi wynikajace z art.

1 ust. 2-4 ww. ustawy.

I. Sposéb realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1)

2)

3)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajgcych, nieprzekraczalnych linii zabudowy, strefy dopuszczenia lokalizacji
funkcji mieszkaniowej, strefy ograniczen w sasiedztwie linii kolejowej, przeznaczenia
terenu, warunkow zabudowy, w tym wskaznikdéw zagospodarowania terenu i parametréw
ksztattowania zabudowy;

walory krajobrazowe dzieki ustaleniom dotyczacym gabarytéw zabudowy i geometrii
dachu;

wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami poprzez wprowadzenie
ustalen:

a) zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na sSrodowisko
w rozumieniu przepisow odrebnych, za wyjatkiem: inwestycji celu publicznego z zakresu:
drdg, sieci infrastruktury technicznej oraz tgcznosci publicznej, w rozumieniu przepisow
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;

c) dopuszczenia zastosowania odnawialnych Zrédet energii w formie mikroinstalacji,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

d) przy odprowadzaniu wéd opadowych i roztopowych nalezy uwzgledni¢ rozwigzania
polegajgce na zagospodarowaniu tych wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do gruntu lub retencjonowanie
na dziatce budowlanej wraz ze spowalnianiem ich odptywu do odbiornika;
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7)

8)

e) odprowadzenie Sciekdw deszczowych z utwardzonych powierzchni drog, parkingow 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 istniejagcg sie¢ wodociggowa, zlokalizowana poza
granicami planu;

g) dopuszczenia budowy lokalnych przepompowni $ciekdw i odcinkow kanatéw ttocznych
umozliwiajacych odprowadzanie Sciekdw komunalnych i deszczowych do kanatow
grawitacyjnych;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami poprzez okreslenie: zasad ochrony srodowiska, wyznaczenie
strefy dopuszczenia lokalizacji funkcji mieszkaniowej (ze wzgledu na niekorzystne warunki
akustyczne wzdtuz pétnocnej i wschodniej granicy planu), ustalenie wymagan dotyczgcych
komfortu akustycznego (dopuszczalny poziom hatasu w strefie dopuszczenia lokalizacji
funkcji mieszkaniowej — jak dla terenéw 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 ktéorych wysokos¢ catkowita przekracza
50 m nad poziomem terenu;
walory ekonomiczne przestrzeni: przedmiotowy plan obejmuje tereny pod lokalizacje
wielkopowierzchniowych obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m? z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej, ustug oraz funkcji magazynowej towarzyszace;j
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 wykorzystad istniejacg infrastrukture techniczng jednoczesnie
minimalizujgc 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 skutkéw finansowych

uchwalenia miejscowego planu;

prawo wiasnosci: analiza stanu witasnosci nieruchomosci przedmiotowego terenu

wskazuje jednoznacznie na przewage gruntédw Gminy Kielce oddanych w wieczyste

uzytkowanie podmiotom komercyjnym (97%), pozostatg cze$¢ stanowig grunty Gminy

Kielce;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa uwzgledniono poprzez ustalenie

obowigzku pokrycia zasiegiem sygnatéw dziwiekowych syren alarmowych dziatajacych

w miejskim Systemie Wykrywania i Alarmowania;

potrzeby interesu publicznego uwzgledniono poprzez dopuszczenie budowy

nowych oraz rozbudowy, przebudowy i modernizacji istniejgcych sieci infrastruktury

technicznej oraz zaplanowanie multifunkcjonalnego kompleksu zabudowy, ktory
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podniesie jakos¢ zycia mieszkancdw miedzy innymi poprzez stworzenie nowych miejsc
pracy;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajgc mozliwo$¢ wyposazenia
terendw 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) przystagpieniu do sporzadzenia projektu planu oraz prognozy oddziatywania na
srodowisko,

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

W analogiczny sposéb zawiadomiono o wytozeniu planu do publicznego wskazujgc czas
i miejsce wylozenia, termin dyskusji publicznej nad proponowanymi w planie
rozwigzaniami oraz termin do ktérego osoby zainteresowane beda miaty mozliwosé
whnoszenia 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 spoteczeistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 247 z p6in. zm.) przeprowadzaj3ac
strategiczng ocene oddziatywania na sSrodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia ludnosci
poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowe;.

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

obszarze objetym planem nie wstepujg obiekty wymagajgce ochrony jako zabytki lub dobra
kultury wspotczesne;j.

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  sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, Prezydent Miasta Kielce uwzglednit zaréwno
interes publiczny jak i interes prywatny, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i
spotfeczne.

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 szczegdtowych analiz wykonanych na

poszczegdlnych etapach projektu planu. Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod uwage

brano wnioski zgtaszane m.in. przez instytucje i ograny uprawnione do uzgadniania i
4



WYLOZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADU W DNIACH OD 20.08.2021 R. DO 20.09.2021 R.

opiniowania projektu planu oraz zalecenia wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego i
prognozy oddziatywania na sSrodowisko oraz instytucje i ograny biorgce udziat w procedurze
sporzadzania planu, a takze inne osoby zainteresowane.

Podczas prac na projektem planu miejscowego kierowano sie jednocze$nie potrzeba
uporzadkowania i wilasciwego uksztattowania tadu przestrzennego, koniecznoscig
spetnienia wymogdéw przepiséw odrebnych oraz potrzeb miasta.

Do projektu przedmiotowego planu zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognoze oddziatywania na
srodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy — prognoze skutkdw finansowych
uchwaty.

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

1) nowa zostata zaplanowana z uwzglednieniem mozliwosci wykorzystania dostepu do
istniejacych drég publicznych;

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

3) zapewniono rozwigzania przestrzenne, utatwiajace przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow poprzez wprowadzenie w ramach terenu UC1 mozliwosci realizacji ciggow
pieszych i rowerowych;

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

Realizacja ustalen 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 dotyczgcej oceny aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow 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
zawierajacej analize aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kielce i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
obszarze Miasta Kielce oraz wieloletni program sporzgadzania planéw miejscowych dla Miasta
Kielce - lipiec 2020", przyjetej uchwata Rady Miasta Kielce Nr XXXI11/635/2020 z dnia 17
wrzes$nia 2020 r. W analizie tej uwzgledniono opracowanie przedmiotowego projektu planu.
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Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Prognoza finansowa skutkow uchwalenia planu okresla potencjalne dochody i wptywy z tytutu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Sporzadzenie planu miejscowego na danym terenie powoduje korzystne nastepstwa
finansowe, ktére mogg zwiekszyé dochody budzetu Miasta.

W wyniku sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powstajg
przestanki do zrealizowania wptywdw z renty planistycznej (optaty planistycznej) w okresie 5
lat po uchwaleniu planu. Wprowadzenie nowej funkcji ternu na bazie nowego przeznaczenia
spowoduje nastepstwa podatkowe w dtuzszej perspektywie, po zrealizowaniu inwestycji i
zmianie w ewidencji gruntéw i budynkéw (dodatkowy dochdd z podatkdw i optaty lokalnych
to podatki od nieruchomosci, budynkdw i budowli wybudowanych w obszarze powstatego
planu). Pierwsze z nich (opfata planistyczna) to skutek zmiany przeznaczenia terenu i w
konsekwencji zmiany wartosci nieruchomosci bedgcej jej wynikiem (wzrost wartosci terenow
wskutek zmiany przeznaczenia). W przypadku zmian w podatkach lokalnych plan spowoduje
zmiane sposobu uzytkowania nieruchomosci, co w efekcie doprowadzi do zmian w ewidencji
gruntow i budynkdéw, skutkujgcych powstaniem obowigzku podatkowego dla nieruchomosci
objetych planem.



