Uzasadnienie
wymagane art.15 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(wstepny projekt - uzasadnienie zostanie zaktualizowane na etapie przedtozenia uchwaty Radzie Miasta)
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar potozony
w Czestochowie, w dzielnicy Czestochdwka-Parkitka, w rejonie ulic: Matopolskiej, Obroncéw Westerplatte
oraz Wojewoddzkiego Szpitala Specjalistycznego

1. Podstawa prawna

Projekt planu miejscowego sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty Nr 357.XXVI11.2020
Rady Miasta Czestochowy z dnia 26 marca 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar potozony w Czestochowie w dzielnicy
Czestochdwka-Parkitka, w rejonie ulic: Matopolskiej, Obroncow Westerplatte oraz Wojewddzkiego Szpitala
Specijalistycznego.

2. Odniesienie do obowigzujacych dokumentéw planistycznych

Projekt planu nie narusza ustalen obowigzujgcego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Czestochowy (uchwalonego Uchwatg Nr 263/XX/2019 Rady
Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r.)

Obowigzujgce studium, jako gtéwne kierunki przeznaczenia terenu objetego projektem planu,
wskazuje obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), obszary zabudowy mieszanej
wielorodzinnej i jednorodzinnej (MWN), obszary zabudowy ustugowej (U) oraz obszary drog publicznych
klasy gtéwnej (KDG) i klasy zbiorczej (KDZ).

Projekt sporzgdzanego planu, ze wzgledu na istniejgcg zabudowe wielorodzinng, koryguje zasieg obszaru
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Jest to zgodne z zapisem ustalen Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego pkt 1.3.2. ppkt 7 (,WW obrebie wszystkich obszarow, jesli jest to uzasadnione ich specyfikg lub
odpowiednio do potrzeb, w planach miejscowych mozna wyznacza¢ nastepujgce rodzaje przeznaczenia:
- odpowiadajgce dotychczasowemu przeznaczeniu i uzytkowaniu...”) oraz ppkt 9 (,Linie rozdzielajgce
obszary w studium nie sg liniami rozgraniczajgcymi w rozumieniu przepiséw dotyczgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego — w planach nalezy doprecyzowaé zasieg przestrzenny
wydzielanych terenéw w dostosowaniu do istniejgcych elementéw zagospodarowania lub faktycznego
uksztattowania terenéw oraz — o ile uzna sie to z zasadne — do granic dziatek ewidencyjnych.”).

W granicach obszaru objetego projektem planu obowigzuje fragment Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy dla zmiany przebiegu zachodniej obwodnicy miasta
na odcinku od ul. Okulickiego w kierunku ul. Matopolskiej i zmiany zagospodarowania terenéw przylegtych,
uchwalonego Uchwatg Nr 727/XLV1/2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia 27 czerwca 2005 r. Sporzgdzany
projekt planu zmienia nieaktualne zapisy obowigzujgcego planu w zakresie terenéw przeznaczonych pod
wezet komunikacyjny, przeznaczajgc te tereny pod teren drogi zbiorczej oraz pod funkcje mieszkaniowg
wielorodzinng i ustugowa.

3. Cel i zakres opracowania

Celem planu jest wprowadzenie spojnych i porzadkujgcych zasad dla zagospodarowania i zabudowy
terenéw obecnie podlegajgcych intensywnemu i chaotycznemu zabudowywaniu poprzez: wyznaczenie
odrebnych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, wielorodzinng i ustugowa,
ustalenie obstugi komunikacyjnej obszaru i przeznaczenie terenéw pod planowang rozbudowe ul. Obroncéw
Westerplatte i ul. Matopolskie,j wyznaczenie terenu pod planowang droge klasy zbiorczej (na przedtuzeniu
ul. Nowobialskiej w kierunku potnocnym.

Sporzadzany projekt planu dotyczy obszaru o powierzchni ok 51 ha, polozonego pomiedzy ulicami
Obroncow Westerplatte, Matopolskg, Mazowiecka, Bialskg i Nowobialskg wraz z terenem Wojewddzkiego
Szpitala Specjalistycznego. W czesci zachodniej obszaru objetego granicami planu zlokalizowana jest
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (istniejaca oraz w trakcie realizacji). W czesci wschodniej
Zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojgcej, blizniaczej i szeregowe;j.
Czes¢ srodkowg stanowig tereny rolnicze i porolnicze. Wzdtuz ulicy Obroncéw Westerplatte, przebiegajace;j
przez Srodek obszaru objetego planem w kierunku wschdd-zachdd, dominuje funkcja ustugowa —
potudniowg obudowe ulicy stanowi teren Wojewddzkiego Szpitala Specjalistycznego im. Najswietszej Maryi
Panny w Czestochowie.

4. Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwana dalej ustawg)

4.1.Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy



4.1.1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Ustalenia planu wprowadzajg tad przestrzenny poprzez wyznaczenie po zachodniej stronie planu terenow
pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, a po wschodniej pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna,
nie dopuszczajgc do przemieszania tych funkcji. Teren wyznaczony pod nowg zabudowe mieszkaniowag
jednorodzinng stanowi kontynuacje istniejgcego osiedla doméw jednorodzinnych. W planie zawarto ustalenia
dotyczace ksztattowania zabudowy w postaci okreslenia jej parametréw takich jak intensywnos¢ zabudowy,
jej wysokos¢, geometrie dachéw dla poszczegdlnych terenéw (zblizonych do istniejgcych). Ponadto na styku
funkcji mieszkaniowych wielo i jednorodzinnej (o réznych wysokosciach) oraz w sgsiedztwie terenu szpitala
dopuszcza sie ustugi dla obstugi tych terendéw. Funkcja ustugowa dopuszczona jest rowniez w parterach
budynkow wielorodzinnych.

4.1.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

W celu ochrony waloréw architektonicznych i krajobrazowych w planie okreslono zasady ksztattowania
zabudowy, jej intensywnos¢ oraz parametry maksymalnej wysokosci budynkéw i innych obiektow
budowlanych. Ochrone krajobrazu, w tym szczegdlnie ochrone sylwety Klasztoru Jasnogorskiego
w panoramie miasta, realizuje sie przez odpowiednie ograniczenie wysokosci nowych budynkdw.

W projekcie planu ustalono réwniez zasady ksztattowania zabudowy w zakresie stosowania materiatéw
wykonczeniowych.

4.1.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych.

Ustalenia planu wprowadzajg zakaz realizacji inwestycji moggcych znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
wprowadzajg zasady ochrony poszczegolnych elementéw sSrodowiska (powietrza, wod podziemnych
i gruntu) okreslajg zasady gospodarki odpadami oraz wskazujg tereny chronione przed hatasem. Dla
poszczegolnych terendw zabudowy okreslono wskazniki w zakresie zachowania okreslonej powierzchni
biologicznie czynnej oraz ustalono zasady zagospodarowania terendéw zieleni urzgdzonej. W celu ochrony
zasobow woéd podziemnych, ustalono zasady odprowadzenia Sciekéw i wéd opadowych. Uwzgledniono
réwniez potrzebe ochrony Pomnika przyrody — Alei Brzozowej, usytuowanej wzdtuz zachodniej granicy planu
poprzez nakaz zachowania ciggtosci biologicznej dla obszaréw bezposrednio przylegajacych do pasa drogi
ul. Bialskiej na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz wielorodzinnej i ustugowe;.

W projekcie planu pozostawia sie w dotychczasowym uzytkowaniu (tereny rolne, zadrzewione i zakrzewione)
obszar w rejonie skrzyzowania ulic Nowobialskiej oraz Obroncéw Westerplatte, jako tereny rolne,
z uwzglednieniem istniejgcego zainwestowania, co zwigzane jest z prowadzonymi ustaleniami dotyczgcymi
planowanej petli tramwajowej — zmiana przeznaczenia tych terenédw mozliwa bedzie po zapadnieciu
ostatecznych decyzji o realizacji planowanego przedsiewziecia lub odstgpieniu od jego realizacji.

4.1.4. Wymagania dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz dobr kultury wspoifczesne;.

Projekt planu wskazuje lokalizacje stanowiska archeologicznego, wpisanego do Gminnej Ewidenciji
Zabytkéw oraz koniecznos¢ jego ochrony zgodnie z przepisami odrebnymi. W granicach obszaru objetego
planem brak zabytkéw nieruchomych oraz obiektéw dobr kultury wspotczesne;.

4.1.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegdllnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696 i 2473).

W planie uwzgledniono wymagania dotyczgce ochrony zdrowia poprzez:

- wskazanie dopuszczalnych pozioméw hatasu, w odniesieniu do poszczegodlnych typéw zabudowy
okreslonych w przepisach odrebnych, dotyczacych ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem,

- zakaz lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a zwlaszcza
0 zwiekszonym lub o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.

- obowigzek zagospodarowania terenu oraz ksztattowania zabudowy z dbatoscig o zapewnienie dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z zasadami projektowania uniwersalnego,

- obowigzek zapewnienia miejsc postojowych dla pojazdéw z kartg parkingowa.

Na obszarze objetym planem nie stwierdza sie zagrozen bezpieczenhstwa ludzi i mienia w postaci
wystepowania zagrozenia powodziowego, terenéw osuwiskowych lub innych czynnikéw.

4.1.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Obszar objety planem jest w duzej czesci zainwestowany i zabudowany (w czesci potudniowej — teren
Wojewoddzkiego Szpitala Specjalistycznego, w czesci zachodniej — istniejgca i powstajgca zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, w czesci wschodniej — istniejgce osiedle zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej). Duzym walorem ekonomicznym terenu objetego planem jest mozliwos¢ wykorzystania
istniejgcej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. W projekcie planu ustalono mozliwos¢é rozwoju
inwestycji zwigzanych zrozwojem dziatalnosci ustugowej, deweloperskiej i indywidualnej zabudowy
mieszkaniowej co w rezultacie przyniesie mozliwos¢ uzyskania wptywow podatkowych do budzetu miasta.



4.1.7. Prawo wtasnosci.

W Swietle powszechnie obowigzujgcych przepisow, prawo wiasnosci jest chronione i plan w tym aspekcie nie
powoduje jego ograniczenia. W przypadku pozyskania gruntdéw prywatnych na cele publiczne Ilub
potencjalnego obnizenia wartosci nieruchomosci, funkcjonujg przepisy i procedury prawne regulujgce
powyzszg problematyke zabezpieczajgce nalezycie interesy wiascicieli gruntéw.

4.1.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w procedurze
sporzgdzania planu wystgpiono o wnioski (zgodnie z art. 17 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) do witasciwych organéw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa. Ze
wzgledu na potozenie obszaru opracowania oraz przeznaczenie funkcjonalne terenéw, nie wystepuje na
obszarze planu przedmiotowa problematyka.

4.1.9. Potrzeby interesu publicznego.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb interesu publicznego, w planie uwzgledniono inwestycje
zwigzane z realizacjg celow publicznych:

- teren sportu i rekreacji oznaczone na rysunku planu symbolem US, teren zieleni urzgdzonej oznaczone na
rysunku planu symbolem ZP, stanowigce obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym,

- teren komunikacji lotniczej oznaczone na rysunku planu symbolem KL (teren Igdowisk dla $migtowcow
ratunkowych), stanowigce obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
- teren oznaczony na rysunku planu symbolem KDG (drogi publiczne klasy G-gtéwnej) stanowigcy obszar
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,

- tereny oznaczone na rysunku planu symbolami KDZ, KDL, KDD (drogi publiczne klasy Z-zbiorczej, L-
lokalnej, D-dojazdowej) stanowigce obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

4.1.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych
oraz zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci.

Obszar objety opracowaniem planu wyposazony jest w sieci infrastruktury technicznej (wodociggowe;j,
kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, gazowej). W zakresie wymagan dotyczgcych rozwoju infrastruktury
technicznej w planie ustalono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej oraz
uzbrojenia terendéw poprzez dopuszczenie na obszarze planu lokalizacji infrastruktury techniczne;j
i okreslenie sposobdw zaopatrzenia inwestycji w wode, kanalizacje sanitarng, energie elektryczng, gaz.
W zakresie rozwoju sieci szerokopasmowych, na obszarze planu dopuszczono mozliwos¢ lokalizaciji
infrastruktury technicznej w zakresie tgcznosci publiczne;.

4.1.11. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu Srodkéw
komunikacji elektronicznej jest realizowane poprzez:

- ogtoszenie i obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia planu,

- umozliwienie sktadania wnioskow,

- ogtoszenie i obwieszczenie o wytozeniu do publcznego wgladu projektu planu miejscowego,

- zorganizowanie publcznej dyskusji nad rozwiazaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego,
- umozliwienie sktadania uwag do projektu planu;

Projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu (w tym w wersiji elektronicznej w Biuletynie Informacji
Publicznej ... (zostanie uzupetnione po upublicznieniu)

4.1.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych jest realizowane poprzez:

- ogtoszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia
projektu planu okreslajgc forme, miejsce | termin sktadania wnioskéw,

- zawiadomienie na pismie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu instytucje i organy
wiasciwe do uzgadniania i opiniowania,

- uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien,

- ogloszenie w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o wytozeniu projektu planu do publcznego
wgladu na okres co najmniej 21 dni,

- zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcieplanu rozwigzaniami, umozliwienie
zaintresowanym whniesienia uwag dotyczacych projektu planu miejscowego;

4.2.Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy

W procesie tworzenia przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego, w trakcie ustalania
przeznaczenia terenéw oraz okreslania mozliwych sposobéw ich zagospodarowania i uzytkowania, zwazajgc
na zabezpieczenie interesu publicznego oraz mozliwego uwzglednienia intereséw prywatnych zmierzajgcych



do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, na
etapie projektowym wzieto pod uwage nastepujgce aspekty:

- uwarunkowania $rodowiskowe obszaru objetego planem,

- istniejgcy stan zagospodarowania obszaru objetego planem oraz jego wyposazenie w infrastrukture
techniczng | komunikacyjna,

- polityke Miasta okreslong w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

- wnioski zgtaszane na etapie przystgpienia do sporzgdzenia planu przez wiasciwe organy i instytucje,

- wnioski zgtaszane na etapie przystagpienia do sporzadzenia planu przez osoby prawne i fizyczne,

- wnioski okredlone w prognozie oddziatywania na srodowisko, stanowigcej materiat analityczny w zakresie
srodowiskowych warunkdw realizacji zatozen projektu planu.

4.3.Sposdb realizacji wymogdw wynikajgcych z art. 1 ust. 4 ustawy

W procesie ksztattowania struktury przestrzennej uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, z uwzglednieniem:

- istniejgcej zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej: zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
zlokalizowanej w zachodniej czesci obszaru objetego planem, zabudowy jednorodzinnej we wschodniej
czesci obszaru i terenu Wojewddzkiego Szpitala Specjalistycznego w jego czesci potudniowej,

- istniejgcego uktadu drogowego oraz projektowanej komunikacji w obowigzujgcym studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy,

- istniejgcego uzbrojenia terenu oraz mozliwo$ci jego rozbudowy.

W procesie projektowania nowej zabudowy dgzono do racjonalnego wykorzystania terenu,
uwzgledniajgcego istniejgcg strukture wiasnosci, podziaty wilasnosciowe oraz istniejgce ciggi komunikacji,
zaréwno drogowej jak i pieszej.

Nowa zabudowa projektowana jest jako uzupetnienie zwartej struktury przestrzennej w dzielnicy
Czestochowka-Parkitka i ukierunkowana na rozwdj zabudowy mieszkaniowej oraz stworzenie mozliwosci
rozwoju funkcji ustugowej wzdtuz gtéwnej drogi — ulicy ObrohAcow Westerplatte. Projektowane gabaryty
zabudowy dostosowane sg do warunkéw krajobrazowych i majg na celu harmonijne wspdtistnienie
poszczegodlnych jej funkciji.

Zaproponowane rozwigzania komunikacyjne dajg mozliwos¢é wykorzystania istniejgcego systemu
publicznego transportu zbiorowego i pozwalajg na jego dalszy rozwdj, a projektowane parametry drég dajg
mozliwos$¢ rozwoju sieci ciggéw rowerowych i pieszych.

5. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Projekt planu zachowuje zgodnos¢ z wynikami analizy okreslonej w art. 32 ust. 1 ustawy: sporzadzenie
planu jest realizowane w oparciu o par. 2 uchwaty nr 436.XXXI1.2020 Rady Miasta Czestochowy z dnia
27 sierpnia 2020 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego | planéw miejscowych miasata Czestochowy — teren zostat wskazany do sporzgadzenia planu
w Wieloletnim programie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na lata
2020-2023, stanowigcym zatacznik do ww. Uchwaty - poz. 3/2020;
Zapewnienie uwzglednienia zasad uniwersalnego projektowania zawarto w § 7 ust. 7 uchwaty.

6. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Wplyw na finanse publiczne przedstawiony zostat w prognozie finansowej sporzgdzonej na potrzeby planu
miejscowego.
Suma dochodéw bezposrednich gminy, zwigzanych z uchwaleniem planu szacowana jest na ok. 450 tys. zt
i dotyczy dochodoéw z tytutu optat: planistycznej i adiacenckiej.
Wysokos¢ wydatkow, bedacych bezposrednim nastepstwem uchwalenia planu, okreslona jest na ok. 2,5 min
zt, a ich realizacja nastepowac bedzie etapowo, w perspektywie 10 letniej i w dostosowaniu do wielkosci
Srodkéw przeznaczonych na inwestycje w budzecie Gminy badz mozliwosci pozyskania wspétfinansowania
zewnetrznego. Uchwalenie planu wigza¢ sie bedzie z obcigzeniem finansowym gminy zwigzanym gtéwnie
z wykupem terendéw pod drogi publiczne.
Srodki finansowe zabezpieczane sg w budzecie Wydziatu Mienia i Nadzoru Wiascicielskiego — w dziale 700,
rozdziat 70005, §6050, zad. MN/M/G/005 - Realizacja miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.



