Uzasadnienie
wymagane art.15 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar potozony
w Czestochowie, w dzielnicy Wyczerpy-Aniotéw, w rejonie ulic: Batalionéw Chiopskich i prof.
Stanistawa Kontkiewicza.

1. Podstawa prawna

Projekt planu miejscowego sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty Nr
456.XXXI11.2020 Rady Miasta Czestochowy z dnia 24 wrzesnia 2020 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar
potozony w Czestochowie, w dzielnicy Wyczerpy-Aniotéw, w rejonie ulic: Batalionéw Chtopskich
i prof. Stanistawa Kontkiewicza.

2. Odniesienie do obowigzujagcych 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 gtdéwne kierunki przeznaczenia terenu objetego projektem planu,
na wiekszos$ci obszaru wskazuje obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN)
i mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami (MNU). Ponadto kierunkiem przeznaczenia czesci
obszaru bedgcego wiasnoscig gminy sg: obszary zabudowy mieszkaniowej i ustugowej (UMN),
obszary zabudowy wielorodzinnej i ustug (MWU) oraz obszary zabudowy mieszanej wielorodzinnej
i jednorodzinnej (MWN). Ze wzgledu na stan prawny (wtasnos¢ gminy) i istniejgce uwarunkowania
w projekcie planu wyznaczono droge publiczng klasy lokalnej (KDL). Jest to zgodne z zapisem
ustalen Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pkt 1.3.2. ppkt 7 (,W obrebie wszystkich
obszardw, jesli jest to uzasadnione ich specyfikg lub odpowiednio do potrzeb, w planach
miejscowych mozna wyznaczaé nastepujgce rodzaje przeznaczenia terenéw: - Tereny drog
publicznych i wewnetrznych......”

Projekt sporzadzanego planu, koryguje zasieg obszaréw MN i MNU dostosowujgc zasieg obszaru
MN do zasiegu przeznaczenia terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w obowigzujgcym
mpzp, uchwalonym w 2006 r. Jest to zgodne z zapisem ustalen Kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego pkt 1.3.2. ppkt 9 (,Linie rozdzielajgce obszary w studium nie sg liniami
rozgraniczajgcymi w rozumieniu przepisow dotyczgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego — w planach nalezy doprecyzowac¢ 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 miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Czestochowie w dzielnicy Wyczerpy,
przyjety Uchwatg Nr 1015/LXI1/2006 Rady Miasta Czestochowy z dnia 28 wrzesnia 2006 r. (Dz.
Urz. Woj. Slgskiego Nr 118, poz. 3345). Aktualnym przeznaczeniem terenu objetego
opracowaniem jest teren drogi klasy gtéwnej oznaczony symbolem 1R/KD-G o szeroko$ci
w liniach rozgraniczajgcych 55 m. Zmiana obowigzujgcych ustalen planu miejscowego zostata
sporzgdzona w formie nowego planu miejscowego. Po jego uchwaleniu, obowigzujgcy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego straci moc w czesci, ktorej dotyczy¢ bedzie nowy plan.
Stan taki jest zgodny z art. 34 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zakres zmian w zakresie przeznaczenia terenu miesci sie w ramach, jakie



wyznacza obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta Czestochowy.

3. Cel i zakres opracowania

Celem planu jest wprowadzenie spéjnych i porzgdkujgcych zasad dla zagospodarowania
i zabudowy terenéw w dostosowaniu do ustalen przyjetego w 2019 r. Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Czestochowy. W nowej edycji studium
zrezygnowano z wyznaczenia wschodniej obwodnicy centrum miasta (G.32). Wobec powyzszego
ustalenia obowigzujgcego planu dla tego terenu stracity na aktualnosci i zaistniaty przestanki do
zmiany jego ustalen. Ponadto wtasciciel wiekszosci terenu, zgtosit do Prezydenta Miasta wniosek
ws. zmiany ww. planu w zakresie jego przeznaczenia.

Sporzgdzany projekt planu dotyczy obszaru w wiekszosci obecnie niezabudowanego
o powierzchni ok. 3 ha, zlokalizowanego w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej a takze w sgsiedztwie planowanej w rejonie ul. prof. Stanistawa
Kontkiewicza zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Do obstugi ww. terenéw mieszkaniowych,
w miejsce kosztownej inwestycji — drogi klasy G wyznaczono na dziatce stanowigcej wtasnos¢
gminy (nr ewid. 401/3 obreb 433), droge publiczng klasy lokalnej (KDL) z wykorzystaniem
istniejacego wlotu w Rondo Bolestawa Wojciecha Omyty ps. "Wojtek" w ul. Redzinskiej.

W projekce planu zabezpieczono réwniez mozliwos¢ przysztego potgczenia drogowego
w kierunku ulicy Sgsiedzkiej poprzez przeznaczenie terenu pod droge publiczng klasy dojazdowej
(1KDD). Pétnocna cze$¢ obszaru opracowania znajduje sie w granicach obszaru ograniczonego
uzytkowania, wskazanego na rysunku planu, utworzonego Uchwatg Nr 438.XXXI1.2020 Rady
Miasta Czestochowy z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie utworzenia obszaru ograniczonego
uzytkowania dla ,Przebudowy DK-91 w Czestochowie — ulica Warszawska i ulica Redziska wraz
z budowg wezta DK-91z DK-1” (Dz.Urz. Woj. SI. Z 2020 r. poz. 6552). Wobec powyzszego
w ustaleniach planu wprowadzono nastepujgce ograniczenia:

1) na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg dopuszcza sie lokalizowanie
zabudowy mieszkaniowej, pod warunkiem zapewnienia wtasciwego klimatu akustycznego
w pomieszczeniach wymagajgcych ochrony akustycznej;

2) zakaz budowy szpitali, domow opieki spotecznej i budynkow zwigzanych ze statym lub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, takich jak szkoty przedszkola, internaty, domy
dziecka.

4. Sposob realizacji wymogow wynikajgcych 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 wynikajgcych z art. 1 ust. 2 ustawy

4.1.1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.
Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury uwzgledniono poprzez
wydzielenie liniami rozgraniczajgcymi nastepujgcych terenow:

* zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - MN,

* zabudowy mieszkaniowo-ustugowej - MNU,

e drég publicznych — droga zbiorcza - KDL,

* drog publicznych — drogi dojazdowe - KDD;
W planie zawarto ustalenia dla poszczegoélnych terendw dotyczace ksztattowania zabudowy
w postaci okreslenia jej parametréw takich jak intensywnosc¢ zabudowy, wysokos$é, geometria
dachow.



4.1.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

W celu ochrony waloréw architektonicznych i krajobrazowych w planie okreslono zasady
ksztattowania zabudowy, jej intensywno$¢ oraz parametry maksymalnej wysokosci budynkow

i innych obiektow budowlanych. Ochrone krajobrazu realizuje sie przez odpowiednie ograniczenie
wysokosci nowych budynkow, w nawigzaniu do istniejgcej zabudowy terenow otaczajgcych.

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

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

Obszar znajduje sie poza uktadem obszaréw sktadajgcych sie na system przyrodniczy miasta, nie
obejmuje obszaréw chronionych prawnie, cennych pod wzgledem przyrodniczym lub stanowigcych
ich otuline, zapewniajgcych ciggtos¢ przestrzenng procesow przyrodniczych.

Ustalenia planu wprowadzajg zakaz realizacji inwestycji moggcych zawsze znaczgco oddziatywac
na srodowisko, zawierajg zasady ochrony poszczegoélnych elementéw srodowiska (powietrza, wod
podziemnych i gruntu) okreslajg zasady gospodarki odpadami oraz wskazujg tereny chronione
przed hatasem. Dla poszczegdlnych terenéw zabudowy okreslono wskazniki w zakresie
zachowania okreslonej powierzchni biologicznie czynnej. W celu ochrony zasobow wod
podziemnych, ustalono zasady odprowadzenia sciekow i wod opadowych.

4.1.4. Wymagania dotyczgce ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw
kulturowych oraz dobr kultury wspofczesnej.

Projekt planu wskazuje zasieg strefy obserwacji archeologicznej, ktdrg objety jest potudniowy
fragment obszaru opracowania. W ww. obszarze roboty ziemne muszg byé prowadzone zgodnie
z wymogami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

4.1.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696 i 2473).

W planie uwzgledniono wymagania dotyczgce ochrony zdrowia poprzez:

» zakaz lokalizacji instalacji zwigzanych ze stosowaniem technologii powodujgcych
zanieczyszczenie (emisje, ktére mogg by¢ szkodliwe dla zdrowia ludzi lub stanu
srodowiska), w szczegolnosci charakteryzujacych sie wysokim poziomem hatasu i wibracji
lub powodujgcych zanieczyszczenie powietrza,

* wskazanie dopuszczalnych poziomow hatasu, w odniesieniu do poszczegolnych typéw
zabudowy okreslonych w przepisach odrebnych, dotyczgcych ochrony srodowiska
w zakresie ochrony przed hatasem,

* obowigzek zagospodarowania terenu oraz ksztattowania zabudowy z dbatoscig
0 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 bezpieczenstwa ludzi i mienia w postaci
wystepowania zagrozenia powodziowego, terendw osuwiskowych lub innych czynnikow.

4.1.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Obszar objety planem w wiekszos$ci nie jest zainwestowany i zabudowany poza pasem terenu
wzdtuz ul. Batalionéw Chiopskich. Istniejgca infrastruktura techniczna i komunikacyjna znajduje sie
w poétnocnej czesci obszaru opracowania i zwigzana jest z przebiegiem ulicy Batalionow
Chtopskich. Ponadto istniejgcy kanat sanitarny (ks 300) i kanat deszczowy (kd 1000) przebiegaja
w $ladzie projektowanej drogi KDL. W projekcie planu ustalono mozliwo$¢ rozwoju inwestyciji
zwigzanych z rozwojem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz mieszkaniowo-ustugowe;j



z dopuszczeniem dziatalnosci wytworczej co w rezultacie przyniesie mozliwos¢ uzyskania
wptywéw podatkowych do budzetu miasta.

4.1.7. Prawo wtasnosci.

W strukturze wtasnosci obszaru objetego planem wiekszos¢ nieruchomosci stanowi wtasnos¢ oséb
prywatnych (2 wtascicieli) oraz gminy miasto Czestochowa. W Swietle powszechnie
obowigzujgcych przepisow, prawo wtasnosci jest chronione i plan w tym aspekcie nie powoduje
jego ograniczenia. W przypadku pozyskania gruntéw prywatnych na cele publiczne lub
potencjalnego obnizenia wartosci nieruchomoéci, funkcjonujg przepisy i procedury prawne
regulujgce powyzszg problematyke zabezpieczajgce nalezycie interesy wiascicieli gruntow.

4.1.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W zakresie wymagan dotyczgcych potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w procedurze
sporzadzania planu wystgpiono o wnioski (zgodnie z art. 17 pkt 2 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym) do wiasciwych organéw wojskowych oraz bezpieczenstwa
panstwa. W obrebie obszaru planu nie znajdujg sie tereny i obiekty spetniajgce potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

4.1.9. Potrzeby interesu publicznego.

W zakresie wymagan dotyczgcych potrzeb interesu publicznego, w planie uwzgledniono tereny
drog publicznych oznaczone na rysunku planu symbolami KDL (droga publiczna klasy L — lokalnej)
i KDD (droga publiczna klasy D — dojazdowej), stanowigce obszar rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

4.1.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych oraz zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdow zaopatrzenia
ludnosci.

W zakresie wymagan dotyczgcych rozwoju infrastruktury technicznej w planie ustalono zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej oraz uzbrojenia terenéw poprzez
dopuszczenie na obszarze planu lokalizacji infrastruktury technicznej i okreslenie sposobdéw
zaopatrzenia inwestycji w wode, kanalizacje sanitarng, energie elektryczng, gaz. W zakresie
rozwoju sieci szerokopasmowych, na obszarze planu dopuszczono mozliwos¢ obstugi
telekomunikacyjnej w oparciu o istniejgce i projektowane linie i urzgdzenia telekomunikacyjne,
z zachowaniem zasad okreslonych w przepisach z zakresu Prawa telekomunikacyjnego i ustawy
0 wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych.

4.1.11. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej jest realizowane poprzez:
* Ogtoszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia 23 pazdziernika 2020 r.
oraz Obwieszczenie umieszczone na na stronie BIP Urzedu Miasta Czestochowy, a takze
na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Czestochowy od dnia 23.10.2020 r. do dnia 13.11.2020
r. zawierajgce informacje o przystgpieniu do sporzgdzenia projektu planu i jego przedmiocie
oraz mozliwosci sktadania wnioskow,
* Ogtoszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia ....... tablicy ogtoszen
Urzedu Miasta Czestochowy od dnia ......... r. do dnia ....... zawierajgce informacje
0 wytozeniu do publicznego wglgdu projektu planu miejscowego wraz z prognozg
oddziatywania na $rodowisko oraz uzasadnieniem, w tym, w wers;ji elektronicznej,.
w Biuletynie Informacji Publicznej,
* umozliwienie zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg sprawy w miejscu wytozenia tj.
w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej,
* zorganizowanie publicznej dyskusji nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu



miejscowego dnia ........ ,
* umozliwienie sktadania uwag do projektu planu w terminie do .........

W wyznaczonym terminie, tj. do dnia ........ roku wptynety ... uwagi.

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

* ogfoszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia projektu planu okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskoéw,

» zawiadomienie na piSmie o podjeciu uchwaty 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
publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni,

» zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,
umozliwienie zainteresowanym whniesienia uwag dotyczgcych projektu planu miejscowego;

4.2. Sposaob realizacji wymogoéw wynikajgcych z art. 1 ust. 3 ustawy
W procesie tworzenia przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego, w trakcie

ustalania przeznaczenia terenéw oraz okreslania mozliwych sposobow ich zagospodarowania
i uzytkowania, zwazajgc na zabezpieczenie interesu publicznego oraz mozliwego uwzglednienia
interesow prywatnych zmierzajgcych do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak
i zmian w zakresie jego zagospodarowania, na etapie projektowym wzieto pod uwage nastepujgce
aspekty:
e uwarunkowania srodowiskowe obszaru objetego planem,
* istniejgcy stan zagospodarowania obszaru objetego planem oraz jego wyposazenie
w infrastrukture techniczng i komunikacyjna,
* polityke Miasta okreslong w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego,
* wnioski zgtaszane na etapie przystgpienia do sporzgdzenia planu przez wtasciwe organy
i instytucje,
* wnioski okreslone w prognozie oddziatywania na srodowisko, stanowigcej materiat
analityczny w zakresie srodowiskowych warunkow realizacji zatozen projektu planu.

4.3. Sposadb realizacji wymogoéw 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:
* istniejgcego uktadu drogowego oraz projektowanej komunikacji w obowigzujgcych planach
miejscowych, przyjetych uchwatg nr 1015/LXI1/2006 Rady Miasta Czestochowy z dnia
28 wrzesnia 2006 r. oraz uchwatg nr 370.XX1X.2016 r. Rady Miasta Czestochowy z dnia
22 wrze$nia 2016 r.
* istniejgcego uzbrojenia terenu oraz mozliwosci jego rozbudowy.
W procesie projektowania nowej zabudowy dgzono do racjonalnego wykorzystania terenu,
uwzgledniajgcego istniejaca strukture wtasnosci, podziaty wtasnosciowe oraz istniejgce
i projektowane ciggi komunikacji.
Nowa zabudowa projektowana jest jako uzupetnienie struktury przestrzennej dzielnicy Wyczerpy-
Aniotéw i ukierunkowana na rozwoj zabudowy mieszkaniowo-ustugowej wzdtuz gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych i ksztattujgcej sie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej od strony
ul. Sgsiedzkiej, z uwzglednieniem wymagan zwigzanych z potozeniem czesci obszaru w granicach
obszaru ograniczonego uzytkowania. Projektowane gabaryty zabudowy dostosowane sg do
ksztattujgcej sie w rejonie nowej zabudowy i gabarytéw projektowanej zabudowy jednorodzinne;j



w obowigzujgcym planie miejscowym z 2006 r. i majg na celu harmonijne wspofistnienie
poszczegolnych jej funkciji.

Zaproponowane rozwigzania komunikacyjne dajg mozliwos¢ wykorzystania istniejgcego systemu
publicznego transportu zbiorowego i pozwalajg na jego dalszy rozwdj. W granicach obszaru
objetego planem dopuszczono lokalizowanie niewyznaczonych na rysunku planu Sciezek pieszych
i rowerowych, drég wewnetrznych.

5. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt planu zachowuje zgodnos$¢ z Uchwatg nr 436/XXXI1.2020 z dnia 27 sierpnia 2020 r. Rady
Miasta Czestochowy w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkobw zagospodarowania
przestrzennego i planéw miejscowych miasta Czestochowy, podjetej na podstawie art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Uchwata, dopuszcza w uzasadnionych
przypadkach, mozliwo$¢ opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
innych, niz wymienione w ,Wieloletnim programie sporzgdzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego na lata 2020-2023".

Zapewnienie uwzglednienia zasad uniwersalnego projektowania zawarto w § 6 ust. 5 uchwaty.

6. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Wptyw na finanse publiczne, w tym gminy przedstawiony zostat w prognozie finansowe;j
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego.

Suma dochodéw bezposrednich gminy, zwigzanych z uchwaleniem planu szacowana jest na ok.
326 tys. zt i dotyczy gtdwnie dochoddw z tytutu optat: planistycznej i adiacenckie;.

Wysokos¢ wydatkow, bedgcych bezposrednim nastepstwem uchwalenia planu, okreslona jest na
ok. 83 tys. zt. i zwigzana bedzie z wykupem terenow pod droge 1KDD oraz obstugg procesow
inwestycyjnych. W prognozie finansowej wskazano réwniez posrednie skutki uchwalenia planu -
dochody posrednie gminy - ok. 99 tys. zt. obejmujgce podatki od nieruchomosci i od czynnosci
cywilno-prawnych, oraz wydatki posrednie gminy — 3,5 min. zt., na ktére sktadajg sie koszty
budowy drég.

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.



