Projekt (marzec 2022 r.)

UZASADNIENIE
rozwigzan przyjetych w projekcie
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego obszar potozony w Czestochowie, w dzielnicach: Lisiniec i Ghaszyn-Kawodrza,
w rejonie ulic: Gtéwnej, Tatrzanskiej i Lwowskiej
(obszar nr 1)

1. Podstawa prawna

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22022 r. poz. 503), Prezydent Miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc
tekstowaq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

Prace nad projektem zainicjowane zostaty Uchwatg Nr 260.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia
21 listopada 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcych obszary potozone w Czestochowie, w dzielnicach: Lisiniec, Gnaszyn-Kawodrza
oraz Stradom.

2. Przedmiot i cel opracowania:

Opracowaniem objety zostat obszar o powierzchni ok. 65 ha, zlokalizowany w Czestochowie,
w dzielnicach Lisiniec i Gnaszyn-Kawodrza, w rejonie ulic: Gtdwnej, Tatrzaniskiej i Lwowskiej.

Obszar znajdujacy sie w granicach opracowania jest w znacznej czesci zabudowany i zagospodarowany.
Przewaza na nim funkcja mieszkaniowa i ustugowa terendéw i obiektéw.

Przystgpienie do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla ww. obszaru
ma zwigzek z regulacjami prawnymi ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych, obowigzujgcej od dnia 16 lipca 2016 r., zawierajacej zasady wyznaczania strefy oddziatywania
elektrowni wiatrowych i wprowadzajgcej istotne ograniczenia nabytych praw do nieruchomosci
zlokalizowanych w obszarze strefy.

W wyniku wejscia w zycie ww. ustawy, w granicach strefy oddziatywania dwdch istniejgcych elektrowni
wiatrowych - o mocy 500 kW i 300 kW - zlokalizowanych w Czestochowie, w rejonie ulicy Konwaliowej,
znalazt sie rozlegty obszar o powierzchni ok. 300 ha, rozciggajacy sie w promieniu ponad 1 km wokét wiezy
elektrowni o wyzszej mocy (strefa oddziatywania elektrowni wiatrowej o mocy 300 kW zawiera sie w strefie
oddziatywania elektrowni wiatrowej o mocy 500 kW).

Zgodnie z ustawg z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, po dniu
16 lipca 2019 r. brak jest mozliwosci wydania decyzji administracyjnych w przedmiocie warunkdw zabudowy
i zagospodarowania terenu dla funkcji mieszkaniowej. Obowigzujgce ograniczenia nie dotyczg funkcji innych
niz mieszkaniowa oraz przebudowy, nadbudowy, rozbudowy, remontu, montazu lub odbudowy budynku
mieszkalnego albo o funkcji mieszanej, w sktad ktérej wchodzi funkcja mieszkaniowa (podst. prawna: art. 4
ust. 3 ww. ustawy).

Brak mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej m.in. w rejonie ulic: Gtéwnej, Tatrzanskiej
i Lwowskiej, nie jest zgodny z politykg przestrzenng Miasta Czestochowy, zapisang w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zaréwno obowigzujgcym - przyjetym uchwatg
Nr 263.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r. jak i wcze$niejszym dokumentem
kierunkowym polityki przestrzennej miasta, przyjetym Uchwatg Nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy
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z dnia 21 listopada 2005 r. z pdzn. zm.

Stad zamiar wykorzystania mozliwosci prawnych przewidzianych w art. 15 ust. 8 ww. ustawy. Do dnia
16 lipca 2022 r. gmina ma czas na uchwalenie planéw miejscowych przewidujgcych lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej (badz takiej, w ktorej sktad wchodzi funkcja mieszkalna) na podstawie przepisow
dotychczasowych, tj. bez zachowania kryterium odlegtosciowego od elektrowni wiatrowych.

Delimitacja fragmentow obszaru oddziatywania istniejgcych elektrowni wiatrowych, gdzie proponuje sie
dopuszczenie lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowe] (badz takiej, w ktérej sktad wchodzi funkcja
mieszkalna) bez zachowania kryterium odlegtosciowego od elektrowni wiatrowych, wynika z analiz
z zakresu, o ktdrym mowa w art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym — badania stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie strategii rozwoju miasta
oraz uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego, a takze zasad okreslonych w koncepcji
przestrzennego zagospodarowania kraju, w obowigzujgcym studium uikzp przyjeto ,,zwartos¢ miasta”
za gtéwny cel miejskiej polityki przestrzennej. Realizacja tego celu w omawianym rejonie w praktyce oznacza
skupienie terendéw przewidzianych do zabudowy w zwartych, wyksztatconych obszarach o dogodnych
predyspozycjach rozwojowych, zgodnie z przyjetym schematem funkcjonalno-przestrzennym. Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjete uchwatg Nr 263.XX.2019 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r. nie dostarcza uzasadnienia dla przyjecia rozwigzan dopuszczajgcych
w omawianym rejonie do dalszego przyrostu terendw przewidzianych do zabudowy.

W odniesieniu do funkcjonujgcych w obiegu prawnym decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu dla funkcji mieszkaniowej na terenach zlokalizowanych poza obszarami o
dogodnych predyspozycjach rozwojowych, okreslonych w obowigzujgcym studium uikzp, zastosowanie ma
art. 14 ust. 3 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych. Na podstawie
wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, wiasciwy organ wydaje pozwolenie
na budowe bez zachowania kryterium odlegtosciowego od elektrowni wiatrowych.

Wyznaczone granice obszaru opracowania planu uwzgledniajg: granice obszaréw o mieszkalnych
kierunkach przeznaczenia wskazane w obowigzujgcym studium uikzp, stan istniejgcy zabudowy oraz inne
istotne uwarunkowania lokalne.

Projekt planu miejscowego nie zawiera rozwigzan polegajgcych na przeznaczeniu terenu pod farme badz
elektrownie wiatrowa.

3. Odniesienie do obowigzujacych dokumentéw planistycznych

W obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego przyjetym
uchwatg Nr 263.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r., kierunkami przeznaczenia
odnoszgcymi sie do terenu objetego sporzgdzanym planem miejscowym, s3:

- obszary zabudowy ustugowej i mieszkaniowej oznaczone symbolem UMN, zajmujgce ponad 50%
powierzchni obszaru opracowania,

- obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami oznaczone symbolem MNU, zajmujace
ponad 42% powierzchni obszaru opracowania,

- obszary w ciggach dolin oraz tereny cenne pod wzgledem przyrodniczo - krajobrazowym oznaczone
symbolem ZE, zajmujgce ok. 0,2 % powierzchni obszaru opracowania,

- obszary drég publicznych - droga klasy gtéwnej, oznaczona symbolem KDG, zajmujace ok. 4%
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powierzchni obszaru opracowania,
- obszary kolejowe, oznaczone symbolem KK, zajmujgce ok. 3% powierzchni obszaru opracowania.

W granicach obszaru objetego planem nie obowigzuje obecnie zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

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

1) Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy:

a) Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe.

Ustalenia planu wprowadzajg tad przestrzenny poprzez wyznaczenie terenéw pod poszczegdlne funkcje
przeznaczenia. Tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej to w wiekszosci tereny zlokalizowane wzdtuz
ul. Gtéwnej oraz tereny zabudowy mieszkaniowej wzdtuz pozostatych istniejgcych drég publicznych. Tereny
niezainwestowane, pomiedzy ul. Gtdwng i ul. Warowng oraz na pétnoc od ul. Warownej przeznaczono
w projekcie planu pod funkcje mieszane — mieszkaniowg, ustugowg oraz wytwdérczos¢ w formie dziatalnosci
o charakterze nieucigzliwym.

W planie zawarto ustalenia dla poszczegdlnych terendw, dotyczace ksztattowania zabudowy
w postaci okreslenia jej parametrow, takich jak: intensywno$¢ zabudowy, wysokos¢ zabudowy oraz
geometria dachow.

Wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, waloréow architektonicznych
i krajobrazowych zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji Rozdziatu 2 i 9 tekstu projektu planu.

b) Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami.

Na obszarze objetym opracowaniem wystepujg rézne rodzaje warunkdw geologiczno-inzynierskich
(zte - w potudniowym rejonie obszaru opracowania). Stan ten zostat uwzgledniony w zaproponowanych
rozwigzaniach projektowych.

Przyjete rozwigzania projektowe uwzgledniajg potrzebe ochrony przed hatasem w $rodowisku poprzez
zastosowanie zasady strefowania oraz poprzez przeznaczenie terenéw zlokalizowanych w rejonie paséw
drogowych na potrzeby ustug. Uwzgledniono mozliwosci techniczne i organizacyjne redukcji hatasu.

Obszar opracowania nalezy do regionu wodnego Warty i obszaru dorzecza Odry. Na obszarze objetym
opracowaniem nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin, tereny i obszary gérnicze, ujecia wod
podziemnych (studnie PWiK), strefy ochronne uje¢ wdd podziemnych, GZWP oraz projektowane obszary
ochronne GZWP, grunty rolne i lesne podlegajace ochronie prawnej, tereny i obiekty chronione podlegajgce
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (jt. Dz. U. z 2020 r. poz. 55),
jak réwniez inne obszary cenne przyrodniczo. Nie wystepuje zagrozenie polami elektromagnetycznymi
oraz powaznymi awariami. Nie wystepujg réwniez warunki geologiczne dokumentowania komplekséw
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla.

Wymogi ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami zrealizowano poprzez wprowadzenie
regulacji Rozdziatu 3 i 5 tekstu projektu planu.
c) Wymagania dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz débr kultury wspdtczesne;.

W granicach obszaru objetego planem zlokalizowany jest zabytek nieruchomy — kapliczka
przy ul. Gtdwnej 96, ktérg wskazano do ochrony na mocy przepiséw ustawy o ochronie i opiece nad
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zabytkami oraz ustalono zasady tej ochrony.

W granicach obszaru objetego planem brak zabytkdéw archeologicznych oraz obiektéw débr kultury
wspotczesne;.

Wymogi dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw zrealizowano poprzez wprowadzenie
regulacji Rozdziatu 4 tekstu projektu planu.
d) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami.

W planie uwzgledniono wymagania dotyczace ochrony zdrowia poprzez:

- wskazanie terendw podlegajacych ochronie przed hatasem,

- zakaz przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko z wyjatkiem inwestycji celu
publicznego z zakresu infrastruktury technicznej,

- 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 pojazddéw z kartg parkingowa.

Wymogi ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, zrealizowano m.in. poprzez wprowadzenie regulacji Rozdziatu 2, 3 i 6 tekstu projektu planu.

e) Wymagania uwzglednienia waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Obszar objety planem jest w duzej czesci zainwestowany i zabudowany. Duzym walorem ekonomicznym
terenu objetego planem jest mozliwosé wykorzystania istniejgcej infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej. W projekcie planu ustalono mozliwos¢ rozwoju inwestycji zwigzanych z rozwojem
dziatalnosci ustugowej oraz indywidualnej zabudowy mieszkaniowej co w rezultacie przyniesie mozliwos¢
uzyskania wptywoéw podatkowych do budzetu miasta.

Wymogi uwzglednienia waloréw ekonomicznych przestrzeni zrealizowano w szczegdlnosci poprzez
wprowadzenie regulacji Rozdziatu 9 i 10 tekstu projektu planu.

f) Wymagania uwzglednienia prawa wtasnosci oraz potrzeb interesu publicznego

W Swietle powszechnie obowigzujacych przepisdw, prawo witasnosci jest chronione i plan w tym aspekcie
nie powoduje jego ograniczenia. W przypadku pozyskania gruntéw prywatnych na cele publiczne
lub potencjalnego obnizenia wartosci nieruchomosci, funkcjonujg przepisy i procedury prawne regulujgce
powyzszg problematyke i zabezpieczajgce nalezycie interesy wiascicieli gruntow.

Wymogi uwzglednienia prawa wtasnosci oraz potrzeb interesu publicznego zrealizowano w projekcie
stosownie do uwarunkowan lokalnych, z zastrzezeniem art. 6 ustawy.
g) Wymagania wynikajace z potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

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

h) Wymagania wynikajace z potrzeb interesu publicznego.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb interesu publicznego, w planie uwzgledniono potrzeby
realizacji celdéw publicznych - tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: KDG (droga publiczna klasy
technicznej gtéwnej), KDZ (droga publiczna klasy technicznej zbiorczej), KDD (drogi publiczne klasy
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technicznej dojazdowej), stanowig obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

i) Wymagania w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
oraz zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

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

Wymogi w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych,
zrealizowano w projekcie poprzez wprowadzenie regulacji Rozdziatu 7 tekstu projektu planu.

Caty obszar objety opracowaniem planu znajduje sie w regionie wodnym Warty; uwzgledniono fakt
obowigzywania Rozporzadzenia z dnia 2 kwietnia 2014 r. Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki
Wodnej w Poznaniu w sprawie warunkéw korzystania z wod regionu wodnego Warty (Dz. Urz. Woj.
Slaskiego z dnia 3 kwietnia 2014 r., poz. 1974) ze zmiang wprowadzona Rozporzadzeniem z dnia
17 lipca 2017r. Dyrektora Regionalnego Zarzagdu Gospodarki Wodne;j
w Poznaniu zmieniajgcym rozporzadzenie w sprawie warunkdéw korzystania z wéd regionu wodnego Warty
(Dz. Urz. Woj. Slaskiego z dnia 19 lipca 2017 r., poz. 4337).

i) Wymagania zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, zrealizowano poprzez:

- ogtoszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego,

- umozliwienie sktadania wnioskow i uwag,

- ogtoszenie i obwieszczenie o wytozeniu oraz wytozenie do publicznego wgladu projektu planu,
- zorganizowanie publicznej dyskusji nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

- udostepnianie wersji elektronicznej projektu planu m.in. w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miasta Czestochowy.

k) Wymagania zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez:

- ogtoszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia ww. planu miejscowego okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu,
- zawiadomienie na pisSmie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia ww. planu miejscowego
instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu,
- uzgodnienie z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska oraz Pafistwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie
sporzgdzanej w ramach strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko,

- rozpatrzenie ztozonych wnioskdéw w formie Zarzadzenia Prezydenta Miasta Czestochowy,
opublikowanego w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Czestochowy,

- uzyskanie wymaganych ustawg opinii i uzgodnien sporzadzonego projektu planu,

- ogfoszenie w miejscowe] prasie oraz obwieszczenie o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu
na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia, o terminie i miejscu dyskusji publicznej oraz danych
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dotyczacych wnoszenia uwag do projektu,
- wytozenie projektu do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni,
- zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

- umozliwienie zainteresowanym mozliwosci wniesienia uwag dotyczacych projektu planu,

2) Sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 3 ustawy

W procesie tworzenia przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego, w trakcie ustalania
przeznaczenia terendw oraz okreslania mozliwych sposobow ich zagospodarowania i uzytkowania, zwazajac
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 Srodowiskowe obszaru objetego planem,

- istniejgcy stan zagospodarowania obszaru objetego planem oraz jego wyposazenie w infrastrukture
techniczng i komunikacyjng,

- polityke Miasta okreslong w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego,
- wnioski zgtaszane na etapie przystapienia do sporzadzenia planu przez wiasciwe organy i instytucje,
- wnioski zgtaszane na etapie przystgpienia do sporzadzenia planu przez osoby prawne i fizyczne,

- wnioski okreslone w prognozie oddziatywania na srodowisko, stanowigcej materiat analityczny
w zakresie Srodowiskowych warunkéw realizacji zatozen projektu planu.

W toku procedury planistycznej poddano analizie mozliwos¢ lokalizacji budynkéw mieszkalnych,
obiektéw uzytecznosci publicznej i budynkdw zamieszkania zbiorowego z zachowaniem bezpiecznej
odlegtosci od istniejgcego zaktadu o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,
zlokalizowanego w sgsiedztwie obszaru objetego projektem planu, poza jego granicami; przeanalizowano
dostepne dane nt. prawdopodobienstwa wystgpienia powaznej awarii przemystowej oraz potencjalnych
skutkow wystgpienia powaznej awarii przemystowej i jej zasiegu, o ktérych mowa w art. 73 ust. 7 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1973), w sytuac;ji braku
przepisow wykonawczych do ww. ustawy, w zakresie sposobu ustalania , bezpiecznej odlegtosci”, o ktérych
mowa w art. 73a ustawy.

W wyniku postepowania wyjasniajgcego ustalono co nastepuje:
- granice obszaru nr 1 znajduja sie w odlegtosci ponad 400 m od zaktadu,
- wyznaczone w projekcie tereny zabudowy mieszkaniowej oraz ustug publicznych obejmujg przewaznie
obszary zabudowane i zagospodarowane dla takich funkcji od dziesigtek lat; stagd wniosek, ze nie zwiekszajg
one w sposob istotny ryzyka lub skutkdw powaznych awarii, w odniesieniu do stanu, ktéry wspottworzyt
uwarunkowania lokalizacyjne istniejgce w czasie powstawania zaktadu,
- w wydanych decyzjach o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewzieé¢ na terenie zaktadu
wykluczono ryzyko wystgpienia powaznej awarii,
- z kart informacyjnych przedsiewziecia na terenie zaktadu wynika, ze wszelkie strefy zagrozenia wybuchem
jak i odlegtosci bezpieczne zawierajg sie w granicach dziatek inwestycyjnych, a ucigzliwos¢ obiektu,
po realizacji inwestycji, zawiera sie w granicach dziatek, na ktérych jest ona zlokalizowana,
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- jednym z warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu jest ograniczenie ucigzliwosci inwestycji
do granic obszaru, do ktdrego Inwestor posiada tytut prawny,

- okreslony w projekcie budowlanym obszar oddziatywania inwestycji (w tym strefy zagrozenia wybuchem)
ogranicza sie do terenu objetego inwestycjg; stwierdzono brak oddziatywania poza granicami obszaru,

do ktdrego Inwestor posiada tytut prawny,

- wyznaczone w projektach planéw miejscowych tereny zabudowy mieszkaniowej, obiektéw uzytecznosci
publicznej i budynkéw zamieszkania zbiorowego, zapewniajg mozliwosc¢ realizacji zabudowy

z uwzglednieniem przepisdw rozporzgdzenia Ministra Gospodarki z dnia 21 listopada 2005 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac bazy i stacje paliw ptynnych, rurociggi przesytowe
dalekosiezne stuzgce do transportu ropy naftowej i produktéw naftowych i ich usytuowanie (jt. Dz.U.

z 2014r.p0z.1853 z pdzn. zm.); wzieto réwniez pod uwage art. 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (jt. Dz.U. z 2021r. poz.2351 z pdzn. zm.),

- zastosowanie art. 73 ust. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska, zmierza w takim
kierunku, aby istniejgcym zaktadom, o ktérych mowa w ust. 3 i 4, dla ktérych bezpieczna odlegtos¢

nie zostata zachowana, natozy¢ dodatkowe zabezpieczenia techniczne stuzgce zmniejszeniu
niebezpieczenstwa, na jakie narazeni sg ludzie,

Wiasciwe organy poinformowaty o przystgpieniu do dziatan przewidzianych w art. 73 ust. 5 i 6 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska.

3) Sposab 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:

- istniejgcej zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
oraz zabudowy ustugowej i wytworczej,

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

- istniejgcego uzbrojenia terenu oraz mozliwosci jego rozbudowy.

W procesie projektowania nowej zabudowy dgzono do racjonalnego wykorzystania terenu,
uwzgledniajgcego istniejgcg strukture wtasnosci, granice podziatéw wtasnos$ciowych oraz istniejgce ciagi
komunikacji, zaréwno drogowej jak i pieszej.

Nowa zabudowa projektowana jest jako uzupetnienie zwartej struktury przestrzennej w dzielnicy Lisiniec
i Gnaszyn-Kawodrza oraz ukierunkowana na rozwéj zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowe;j
i ustugowej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003r.

o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (jt. Dz. U. z 2019 r. poz. 1443 z pdin. zm.),
jako uzupetnienie istniejgcej zabudowy. Projektowane gabaryty zabudowy dostosowane sg do warunkéw
krajobrazowych i majg na celu harmonijne wspétistnienie poszczegélnych jej funkcji.

Lokalizowanie nowej zabudowy przewidziano w sposéb umozliwiajgcy maksymalne wykorzystanie
istniejgcego publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu, a zaproponowane
rozwigzania komunikacyjne pozwalajg na jego dalszy rozwdj. Rozwigzania przewidziane w procedowanym
projekcie uwzgledniajg réwniez, stosownie do uwarunkowan lokalnych, potrzeby pieszych i rowerzystéw.

Uzupetnienie uksztattowanej struktury przestrzennej, zgodnie ze sporzgdzonym projektem, nie zwieksza
w sposdb istotny transportochtonnosci uktadu przestrzennego.
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5. Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w Czestochowie,
w dzielnicy Lisiniec i Gnaszyn-Kawodrza, w rejonie ulicy Gtdwnej, Tatrzanskiej i Lwowskiej nie zostat
umieszczony w Wieloletnim programie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, przyjetym Uchwatg Nr 122.X111.2015 Rady Miasta Czestochowy z dnia 2 lipca 2015 r.
w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego i planéw
miejscowych miasta Czestochowy, ze zmiang wprowadzong Uchwatg Nr 352.XXVI11.2016 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 25 sierpnia 2016 r. w sprawie zmiany uchwaty w sprawie aktualno$ci Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i plandw miejscowych miasta Czestochowy —
obowigzujgcym w czasie podjecia Uchwaty Nr 260.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada
2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
obejmujacych obszary potozone w Czestochowie, w dzielnicach: Lisiniec, Gnaszyn-Kawodrza oraz Stradom.

W sSwietle art. 15 ust. 8 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych,
zastosowano § 3 Uchwaty Nr 122.X111.2015 Rady Miasta Czestochowy z dnia 2 lipca 2015 r. z pdzn. zm.,
tj. w uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie mozliwos$¢ opracowania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego innych, niz wymienione w wieloletnim programie sporzadzania planéw
miejscowych.

Z uwagi na fakt, iz procedura planistyczna byta w toku, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego w Czestochowie, w dzielnicy Lisiniec i Gnaszyn-Kawodrza, w rejonie
ulicy Gtéwnej, Tatrzanskiej i Lwowskiej nie zostat rdwniez umieszczony w Wieloletnim programie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, przyjetym Uchwatg Nr436.XXXI11.2020
Rady Miasta Czestochowy z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych miasta Czestochowy.

6. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy

Wptyw na finanse publiczne, w tym - gminy, przedstawiony zostat w prognozie finansowej sporzgdzonej
na potrzeby planu miejscowego.
Dochody bezposrednie (po uchwaleniu planu miejscowego) oszacowano z tytutu optaty planistycznej
na poziomie przekraczajgcym 300 tys. zt.
Wydatki bezposrednie — z tytutu wykupu gruntéw pod drogi, na poziomie ok. 240 tys. zt.
Dochodéw posrednich (w dtuzszej perspektywie czasowej) mozna spodziewac sie z tytutu podatkow
od nieruchomosci, ktérych wielkos¢ przyjeto na ponad 600 tys. zt w ciggu 10 lat po uchwaleniu planu
miejscowego, oraz podatkdw od czynnosci cywilno-prawnych — na poziomie przekraczajgcym 80 tys. zt.

Przewiduje sie etapowanie dochoddéw i wydatkdw, tych ostatnich - w dostosowaniu do wielkosci Srodkéw
przeznaczonych na inwestycje w budzecie Gminy bgdZ mozliwosci pozyskania wspétfinansowania
zewnetrznego.

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.

Podsumowanie

Rozwigzania przyjete w projekcie podporzgdkowane sg celom okreslonym w uzasadnieniu Uchwaty
Nr 260.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r. w sprawie przystgpienia
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do sporzgdzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obejmujgcych obszary potozone
w Czestochowie, w dzielnicach: Lisiniec, Gnaszyn-Kawodrza oraz Stradom.

Wybér rozwigzan planistycznych uwzglednia Uchwate Nr 435.XXXI1.2016 Rady Miasta Czestochowy
z dnia 1 grudnia 2016 r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Miasta Czestochowa 2030+ oraz mozliwosci
budzetu gminy w zakresie finansowania skutkéw uchwalenia planéw miejscowych.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy projekt planu sporzgdzony zostat zgodnie z zapisami obowigzujgcego
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego przyjete uchwatg Nr 263.XX.2019
Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r. oraz zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie
do obszaru objetego planem.

Obszar opracowania nie nalezy do obszaréw problemowych w zakresie dostepu do drég publicznych,
dostepu do sieci wodociggowej, elektroenergetycznej i kanalizacji sanitarnej. Przyjete rozwigzania
projektowe biorg pod uwage, iz obszar opracowania sgsiaduje z doling rzeki Stradomki oraz graniczy
z porolniczymi terenami otwartymi. Tereny zieleni w dolinie rzeki charakteryzuja sie potencjatem
wypoczynkowym i rekreacyjnym.

Ustalone przeznaczenie terenu i okreslony sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu jest
wynikowg badan mozliwosci ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych, w zakresie
odpowiednim do uwarunkowan lokalnych.



