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 Zawodzie-Dabie, przy ulicy Wojciecha Korfantego.

1. Podstawa prawna

Projekt planu miejscowego sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty Nr
807.LIX.2022 Rady Miasta Czestochowy z dnia 28 kwietnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar
potozony w Czestochowie, w dzielnicy Zawodzie-Dabie, przy ulicy Wojciecha Korfantego.

2. Odniesienie do obowigzujacych dokumentéw planistycznych

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

Obowigzujgce studium, jako gtéwny kierunek przeznaczenia terenéw objetych projektem planu,
wskazuje obszary zabudowy produkcyjno-ustugowej — PU, zlokalizowane w obrebie strefy
gospodarcze;..

Potudniowa czes¢ obszaru objetego planem znajduje sie w granicach obowigzujgcego planu
miejscowego przyjetego Uchwatg Nr 883/LXVI1/02 Rady Miasta Czestochowy z 27 sierpnia 2002
roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego

w rejonie ulicy Kucelin Lagki w Czestochowie, a jej przeznaczeniem jest zielen urzgdzona (ZU).
Stworzenie warunkow prawnych w celu umozliwienia wykorzystania potencjatu inwestycyjnego
obszaru opracowania wymaga fragmentarycznej zmiany obowigzujgcego planu miejscowego,
zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym zaistniata potrzeba sporzgdzenia planu miejscowego, po
uchwaleniu ktérego fragment obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego straci moc w czesci, ktérej 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 przeznaczenia terenu miesci sie w ramach, jakie wyznacza obowigzujgce Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Czestochowy.

Ponadto obszar opracowania potozony jest w bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego
planem, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, przyjety
w 2018 r. (Uchwata Nr 750.L.2018 Rady Miasta Czestochowy z dnia 20 lutego 2018 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
w Czestochowie, w dzielnicy Zawodzie-Dabie, w rejonie ulicy Korfantego) sporzadzony dla
terenéw produkcyjno-ustugowych. Ustalenia opracowanego projektu planu miejscowego nawigzujg
do ustalen ww. planu miejscowego w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow i wskaznikow
zabudowy, z uwzglednieniem dostosowania do wymagan nowego rozporzgdzenia ws.
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2021 r. poz. 2404).

3. Cel i zakres opracowania

Celem planu jest zmiana ustalen obowigzujgcego planu miejscowego umozliwiajgca wykorzystanie
potencjatu inwestycyjnego obszaru opracowania w catosci dla funkcji produkcyjno-ustugowe;j,
zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego.



Sporzadzany projekt planu dotyczy obszaru czesciowo zabudowanego i zagospodarowanego dla
funkgcji produkcyjnej i ustugowej, potozonego przy ul. Wojciecha Korfantego o powierzchni ok. 4 ha,

4. Sposob realizacji wymogow wynikajacych 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 zrealizowano poprzez
wprowadzenie regulacji Rozdziatu 2 i 8 tekstu projektu planu.

Uwzgledniono fakt lokalizacji obszaru opracowania w sgsiedztwie terenéw produkcyjnych

i ustugowych. Od zachodniej strony obszar opracowania graniczy z terenem hotelu,
funkcjonujgcego zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego planu miejscowego. Zaznaczy¢ nalezy, iz
w studium przyjetym w 2019 r., dla tego terenu docelowym kierunkiem przeznaczenia sg tereny
produkcyjno- ustugowe (PU).

W celu ograniczenia potencjalnego konfliktu funkcji mieszkaniowej i produkcyjno-ustugowej do
ustalen projektu planu wprowadzono wymaog realizacji zieleni izolacyjnej o min. szer 4 m,

a w przypadku braku takiej mozliwosci ogrodzenia spetniajgcego takg sama funkcje. Sytuacja taka
moze mie¢ miejsce wzdtuz zachodniej granicy terenu P-UL z terenami mieszkaniowymi
potozonymi poza obszarem objetym planem (obecnie funkcjonujgcy hotel).

Ustalenia odnoszgce sie do ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw uwzgledniajg
specyfike obiektow produkcyjnych i ustugowych, ktérych charakterystyczne parametry techniczne
sg wynikowg proceséw technologicznych. Parametry, cechy i wskazniki zabudowy

i zagospodarowania terendw mieszczg sie w ramach jakie wyznacza obowigzujgce studium.

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 realizuje sie przez odpowiednie ograniczenie
wysokosci nowych budynkéw, w nawigzaniu do istniejgcej zabudowy terendw otaczajgcych.

W projekcie planu ustalono réwniez zasady ksztattowania zabudowy w zakresie geometrii dachow
i linii zabudowy.

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 procesoéw przyrodniczych.

Na obszarze objetym opracowaniem wystepujg zte warunki geologiczno-inzynierskie dla
posadowienia obiektéw zwigzane z wystepowaniem utwordw piaszczystych, luznych

w warstwie stropowej (do 4 m p.p.t.), gtebiej Sredniozageszczonych, ktére wypetniajg doline Warty,
Zwierciadto wody gruntowej wystepuje na gtebokosci do 1,0 m p.p.t..

Ustalenia planu zawierajg zasady ochrony poszczegoélnych elementéw srodowiska (powietrza, wéd
podziemnych i gruntu) okreslajg zasady gospodarki odpadami. Dla terenu P-UL okreslono
wskaznik zachowania okreslonej powierzchni biologicznie czynnej. W celu ochrony zasobow waod
podziemnych, ustalono zasady odprowadzenia $ciekow i wéd opadowych.

Na obszarze objetym opracowaniem nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin, tereny

i obszary gornicze.

W rozwigzaniach projektowych uwzgledniono zagrozenie polami elektromagnetycznymi,
wykluczono mozliwos¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na



Srodowisko oraz zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;j.

Wymogi ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami zrealizowano poprzez
wprowadzenie regulacji Rozdziatu 3 tekstu projektu planu.

Na terenie nieruchomosci bezposrednio graniczgcych z terenem przedmiotowego planu
miejscowego od strony wschodniej, udokumentowane zostato 3-otworowe ujecie wod
podziemnych z utworéw czwartorzedowych na potrzeby Koksowni Czestochowa Nowa.
Projektowana strefa ochronna ww. ujecia zawiera sie poza granicami obszaru sporzgdzanego
planu.

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

Ze wzgledu na brak wystepowania w obszarach opracowana obiektow dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej w projekcie planu nie okreslono wymagan wzgledem
nich.

4.1.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (jt. Dz. U. z 2022 r. poz. 2240) zrealizowano
poprzez wprowadzenie regulacji Rozdziatu 2 i 3 tekstu projektu planu.
Na obszarze objetym planem nie stwierdza sie zagrozen bezpieczenstwa ludzi i mienia w postaci
wystepowania szczegblnego zagrozenia powodziowego, czy terendw osuwiskowych. Zaznaczyc¢
nalezy, iz cze$¢ obszaru znajduje sie w zasiegu obszaru zagrozenia powodziowego w przypadku
catkowitego zniszczenia obwatowania dla wody 1% a takze w strefie dobiegu fali awaryjne;j
w przypadku zniszczenia zapory zbiornika Poraj.
W rozwigzaniach projektowych wykluczono mozliwos¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczgco oddziatywac na srodowisko oraz zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej. W odlegtosci ok. 300 m od obszaru objetego planem
znajduje sie zaktad o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej Huta Szkfa
GUARDIAN CZESTOCHOWA Sp. z 0. 0. Ponadto w rejonie obszaru opracowania zlokalizowane
sg dwa zaktady zaliczane do zaktaddéw zwiekszonego ryzyka wystgpienia powaznej awarii
przemystowej:

+ Seppeler Ocynkowania Slask Sp. z 0.0. Zaktad Czestochowa

* Koksownia Nowa Czestochowa Sp. z 0.0.
W projekcie planu nie przewiduje sie rozmieszczenia terenow zwiekszajgcych ryzyko lub skutki
powaznych awarii tj. obszarow przestrzeni publicznej i terendw zabudowy mieszkaniowe;.

4.1.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Obszar objety planem w wigkszo$ci nie jest zabudowany. Istniejgca infrastruktura techniczna

i komunikacyjna znajduje sie gtdéwnie w pasie drogowym ul. Korfantego (wodocigg, gazociag,
kanalizacja deszczowa). Cze$¢ obszaru jest skanalizowana w oparciu o istniejgca sie¢ kanalizacji
sanitarnej, zlokalizowang w ul. Korfantego. Natomiast odprowadzenie $ciekdw z pozostatej czesci,
ze wzgledu na zagtebienie sieci i uksztattowanie terenu musi by¢ zaprojektowane

z wykorzystaniem systemow ttocznych.

Przez obszar opracowania przebiega czynna sie¢ wody przemystowej (500 mm), od ktérej nalezy
zachowac odpowiedni odstep eksploatacyjny przy planowaniu inwestyc;ji.

W projekcie planu ustalono mozliwo$¢ rozwoju inwestycji zwigzanych z rozwojem zabudowy
produkcyjnej i ustugowej, co w rezultacie przyniesie mozliwos¢ uzyskania wptywow podatkowych
do budzetu miasta.



4.1.7. Prawo wtasnosci.

W strukturze wiasnosci obszaru objetego planem wszystkie nieruchomosci stanowig wiasnosé
0sOb prywatnych. 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 nieruchomos$ci,
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 wiadciwych 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.
Wymogi uwzglednienia potrzeb interesu publicznego zrealizowano w projekcie stosownie do
uwarunkowan lokalnych, z zastrzezeniem art. 6 ustawy.

4.1.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych oraz zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw 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
Srodkow komunikacji elektronicznej jest realizowane poprzez:

* Ogtoszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia 25 stycznia 2022 r. oraz
Obwieszczenie umieszczone na na stronie BIP Urzedu Miasta Czestochowy, a takze na
tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Czestochowy od dnia 25.01.2022 r. do dnia 16.02.2022 r.
zawierajgce informacje o przystgpieniu do sporzgdzenia projektu planu i jego przedmiocie
oraz mozliwosci sktadania wnioskoéw,

» Ogtoszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia ........... 2023 r. i na tablicy
ogtoszen Urzedu Miasta Czestochowy od dnia .......... 2023 r.dodnia .............. 2023 .
zawierajgce informacje o wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu miejscowego
wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko oraz uzasadnieniem, w tym,

w wersji elektronicznej, w Biuletynie Informacji Publicznej,

* umozliwienie zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg sprawy w miejscu wytozenia tj.
w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej,

e zorganizowanie publicznej dyskusji nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego dnia .......... 2023 .,

* umozliwienie sktadania uwag do projektu planu w terminie do .......... 2023 r.

W wyznaczonym terminie, tj. do dnia ........ 2023 r. roku wptynety ... uwagi.



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

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

» zawiadomienie na piSmie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu
instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania,

* uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien,

* ogtoszenie w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o wytozeniu projektu planu do
publicznego wglgdu 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 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, 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:
* uwarunkowania $rodowiskowe obszaru objetego planem,
* istniejgcy stan zagospodarowania obszaru objetego planem oraz jego wyposazenie
w infrastrukture techniczng i komunikacyjna,
* polityke Miasta okreslong w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego,
* wnioski zgtaszane na etapie przystgpienia do sporzgdzenia planu przez wiasciwe organy
i instytucje,
* whnioski okreslone w prognozie oddziatywania na srodowisko, stanowigcej materiat
analityczny w zakresie srodowiskowych warunkéw realizacji zatozen projektu planu.

4.3. Sposaob 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 struktury funkcjonalno-przestrzennej: zabudowy przemystowej, produkcyjnej

i ustugowej,

* istniejgcego uktadu drogowego,

* istniejgcego uzbrojenia terenu oraz mozliwosci jego rozbudowy.
W procesie projektowania nowej zabudowy dgzono do racjonalnego wykorzystania terenu,
uwzgledniajgcego istniejgca strukture wlasnosci, granice podziatéw wtasnosciowych oraz
istniejace ciggi komunikacji.
Nowa zabudowa projektowana jest jako uzupetnienie struktury przestrzennej w dzielnicy
Zawodzie-Dabie oraz ukierunkowana na rozwdéj zabudowy produkcyjnej i ustugowe;.
Lokalizowanie nowej zabudowy przewidziano w sposdb umozliwiajgcy maksymalne wykorzystanie
istniejgcego publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu.
Rozwigzania stuzgce uzupetnieniu uksztattowanej struktury przestrzennej, zgodnie ze
sporzadzonym projektem, uwzgledniajg zwiekszenie transportochtonnosci uktadu przestrzennego.

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 zgodno$¢ z Uchwatg nr 436/XXXI1.2020 z dnia 27 sierpnia 2020 r. Rady



Miasta Czestochowy w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania
przestrzennego i planéw miejscowych miasta Czestochowy, podjetej na podstawie art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przystgpienie do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wymienionego wyzej obszaru, nie
zostato przewidziane w wieloletnim programie sporzgdzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, przyjetym ww. uchwatg. Jednak zgodnie z § 3 ww. uchwaty,

w uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie mozliwo$¢ opracowania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego innych, niz wymienione w ww. programie.

Zapewnienie uwzglednienia zasad uniwersalnego projektowania zawarto w § 6 ust. 8 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

Zgodnie z opracowang prognozg skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego, nie
przewiduje sie obcigzen finansowych gminy. Wptywy do budzetu w okresie dziesiecioletniej
prognozy oszacowane zostaty na kwote 4 396 000 zi. i zwigzane sg z dochodem z tytutu opfaty
planistycznej i podatku od nieruchomosci.



