UZASADNIENIE

Rada Miasta Czestochowy zdecydowata o przystgpieniu do sporzgdzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w Czestochowie w dzielnicy
Stradom w rejonie ulic: Piastowskiej, Sabinowskiej oraz rzeki Konopki (Dz. Urz. Woj. Slgskiego
poz. 4890), w granicach okreslonych w uchwale nr 389.XXIX.2020 Rady Miasta Czestochowy
zdnia 21 maja 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w Czestochowie, w dzielnicy Stradom
wrejonie ulic: Piastowskiej, Sabinowskiej oraz rzeki Konopki, zmienionej uchwatg
nr 437 .XXXI1.2020 Rady Miasta Czestochowy z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie zmiany uchwaty
nr 389.XXI1X.2020 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 maja 2020 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego
w Czestochowie, w dzielnicy Stradom w rejonie ulic: Piastowskiej, Sabinowskiej oraz rzeki
Konopki. Zmiany podjeto w:

1) czesci tekstowej dotyczacej:
a)§4ust. 1pkt3,§5,8§6,§12ust. 4,§15ust. 1, §27,§ 18 ust.1,§29i § 31%;
b) §13, §14, §15, §16, §17, §18, §19, §20, §21, §22, §23, §24, §25, §26 - w zakresie zasad
ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu.

2) czesci graficznej dotyczacej:
a) zmiany przeznaczenia terenow 1ZP i 2ZP;
b) zmiany przebiegu linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania dla terenéw oznaczonych symbolami: 11UH, 11MN, 21UH, 15UH;
C) wyznaczenia, na czesci terenu oznaczonego symbolem 11MN, nowego terenu;
d) legendy do rysunku planu;
e) wyrysu ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Czestochowy.

Projekt zmiany planu spetnia wszystkie wymagania wynikajgce z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293, 471,
782, 1086, 1378, z 2021r., poz.11).

Przygotowana zmiana nie narusza zgodno$ci planu z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy przyjetego uchwatg
nr 263/XX/2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r. oraz z wynikami analiz,
o ktéorych mowa w art. 32 ust. 1 w/w ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a ktérych dokonano badajgc aktualnos¢ studium i obowigzujgcych planéw miejscowych — uchwata
nr 436.XXXI1.2020 z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych miasta Czestochowy.
Na podstawie wynikow powyzej przywotanych analiz wskazano na potrzebe zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w Czestochowie, w dzielnicy
Stradom w rejonie ulic: Piastowskiej, Sabinowskiej oraz rzeki Konopki, a takze umieszczono to
zadanie w Wieloletnim programie sporzgdzania planéw miejscowych na lata 2020-2023, zatgcznik
do w/w uchwaty rok 2020 poz. 4.

Wprowadzone zmiany wptywajg w istotny sposéb na realizacje zagospodarowania w obszarze
zmienianego planu, wobec czego na oméwienie zastuguja:

wymagania tadu przestrzennego., w tym urbanistyki i architektury

Teren objety opracowaniem zmiany planu to w znacznej czesci uksztattowana na przestrzeni
ostatniego stulecia podmiejska dzielnica, ktora tak jak i sgsiednie jednostki, od potudnia i zachodu,
ma regularng forme i dosy¢ jednorodng funkcje zdominowang mieszkalnictwem niskiej
intensywnosci z miejscowg, w rejonie ulic Jagielonskiej i Sabinowskiej, koncentracjg ustug. Przez
obszar projektu zmiany planu przebiegajg wazne w systemie transportowym miasta ulice:
wspomniana powyzej ul. Jagielonska i zrealizowana w potudniowym odcinku pod rzgdami
zmienianego planu Aleja Bohateréw Monte Cassino, po ktérej odbywa sie intensywny ruch
w kierunku pétnoc-potudnie tgczacy centrum miasta z dojazdem do wezta autostrady
A1 - Czestochowa Potudnie. Przyjete rozwigzania zapewniajg optymalng obstuge objetych
projektem planu nieruchomosci, nie pogarszajgc jakosci funkcjonowania podstawowego uktadu
komunikacyjnego.



walory architektoniczne i krajobrazowe

Niezmienione pozostaly wypracowane wczesniej formy ochrony zatozenia urbanistycznego,
natomiast istotnej korekcie zostaly poddane zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu. Znaczne zmniejszenie warto$ci minmalnego, wymaganego wskaznika
intensywnosci zabudowy, a takze poszerzenie dopuszczalnej zgody na przebudowy, rozbudowy
i nadbudowy istniejgcych obiektow, wplynie zapewne na ozywienie aktywnasci inwestycyjnej
w obszarze zmienianego planu. Dla petniejszego wykorzystania wartosci lokalizacji najwiecej
uwagi zwrocono na wzmocnienie funkcji ustugowo — handlowych o znaczeniu dla catego miasta
i regionu. Potudniowa czes¢ zagospodarowania, po zachodniej stronie Alei Bohaterow Monte
Cassino moze zostaC¢ uzupetniona neutralnymi formami nowych obiektéw, w szczegdlnosci
poprzez nowg ustugowg-handlowg zabudowe w powigkszonym obszarowo terenie 21UH.

wymagania ochrony srodowiska

Zachowano zasady utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami
srodowiska: ochrony wod podziemnych, powietrza, ochrony przed hatasem zabudowy
mieszkaniowej. Konsekwentne stosowanie tych zasad powinno da¢ gwarancje nie naruszania
réwnowagi przyrodniczej oraz ograniczenia zagrozen dla zdrowia ludzi. Ograniczanie ruchu
kotowego w ul. Sabinowskiej bedzie stuzyé poprawie jakosci Srodowiska zamieszkania.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
Z niepetnosprawnosciami

Zachowano zasady i szczegétowe warunki zagospodarowania terendw ukierunkowane na
podniesienie jakosci przestrzeni. Regulacjom stuzgcym ochronie uktadu urbanistycznego
towarzyszg przepisy dotyczgce ich ekspozycji w przestrzeni publicznej, a takze nakazy
i dopuszczenia  umozliwiajgce  osiggniecie  wspoitczesnych — standardéw  zamieszkania
i wykonywania ustug. Utrzymano minimalne wskazniki obecnosci powierzchni biologiczne czynnej
oraz zasady ochrony terendw mieszkaniowych przed hatasem oraz ochrony powietrza
i ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery. Na catym obszarze objetym planem
obowigzuje stosowanie rozwigzan odpowiadajgcych osobom ze szczegdlnymi potrzebami
z uwzglednieniem zasad projektowania uniwersalnego.

walory ekonomiczne przestrzeni; prawo wiasnosci; potrzeby interesu publicznego

Ustalajgc zmiany w przeznaczeniu terenu oraz okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, zapewniono nalezytg ochrone interesu publicznego i interesu prywatnego,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania. Podtrzymano ustalone w planie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systeméw infrastruktury technicznej dotyczgce: zaopatrzenia w wode 2z miejskiej sieci
wodociggowej, odprowadzenia $ciekéw bytowych do miejskiej oczyszczalni Sciekow;
odprowadzenia wod opadowych, zaopatrzenia w energie elektryczng, zaopatrzenia w energie
cieplng oraz zapewnienia dostepu do publicznej sieci teletechnicznej.

Zapewnienie udzialu spoteczenistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej

W procesie sporzgdzania niniejszego projektu zmiany planu zapewniono udziat spoteczenstwa
poprzez: zawiadomienie w trybie ustawowym o przystgpieniu do jego sporzgdzenia; umozliwienie
sktadania wnioskow; zawiadomienie o wylozeniu projektu planu i jego wylozenie, w tym
zawiadomienie o terminie i formule dyskusji publicznej, udostepnienie wersiji elektronicznej projektu
planu miedzy innymi w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Czestochowy oraz na
platformie Konsultacje spoteczne.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Prezydent Miasta Czestochowy w trybie art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, kolejno: ogtosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty
0 przystgpieniu do sporzadzenia zmiany planu miejscowego okreslajgc: forme, miejsce i termin
sktadania wnioskow do planu; zawiadomit na pismie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia zmiany planu miejscowego instytucje i organy witasciwe do uzgadniania




i opiniowania planu; wystgpit o okre$lenie zakresu i stopnia szczegdtowoséci informacji w prognozie
oddziatywania na $rodowisko do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego i otrzymat stosowne uzgodnienia (odpowiednio pisma:
WO0O0S.411.128.2020.A0K z 8 pazdziernika 2020r. i NS/NZ.522-67/20 z 15 wrzesnia 2020r.);
rozpatrzyt ztozone wnioski; sporzadzit projekt zmiany planu miejscowego; sporzadzit prognoze
oddziatywania na srodowisko uchwalenia zmiany planu miejscowego; uzyskat wymagane ustawg
opinie i uzgodnienia projektu planu, wprowadzit zmiany wynikajgce z uzyskanych opinii
i dokonanych uzgodnien; ogtosit 0 wytozeniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko i uzasadnieniem.

Efektywne gospodarowanie przestrzenig

Zgodnie z opracowang prognozg skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego dla
przyjetych zatozen realizacja planu zagospodarowania wywota wzrost dochodéw bezposrednich
gminy, zwigzanych z uchwaleniem planu szacowany na ok. 1132 tys. zt i dotyczy
dochodow z tytutu opfat: planistycznej; zmian wptywoéw z podatkéw od gruntu i nieruchomosci,
a koszty ograniczg sie do kosztéw opracowania zmiany.



