Załącznik
do ZARZĄDZENIA NR 2766.2023
PREZYDENTA MIASTA CZĘSTOCHOWY
z dnia 19 kwietnia 2023 r.
Wykaz i sposób rozpatrzenia uwag wniesionych Do wyłożonego do publicznego wglądu PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBEJMUJĄCEGO OBSZAR POŁOŻONY W CENTRUM CZĘSTOCHOWY, W REJONIE ALEI NAJŚWIĘTSZEJ MARYI PANNY ORAZ ALEI WOLNOŚCI I ULICY NOWOWIEJSKIEGO
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	1
	22.03.
2023 r.
	osoby fizyczne
Kancelaria ”Porwisz i Partnerzy
	1. rezygnacja z ustalenia w zasięgu działki nr 91 obręb 150 terenów wykluczających lokalizację zabudowy: terenu ZP,KS – terenu zieleni urządzonej oraz parkingu, 
a także terenu 3ZP – terenu zieleni urządzonej;
Ustalenia projektu planu miejscowego są niezgodne z zapisami miejscowego planu ogólnego zagospodarowania przestrzennego uchwalonego Uchwałą Nr 28/IV/94 Rady Miasta Częstochowy z dnia 27 października 1994 r. Wnioskowana działka  ww. planie zlokalizowana była w strefie 01.05-1 tj. w strefie centrum z dominującą funkcja publiczną i możliwością zabudowy.
2. uwzględnienie w projekcie zmiany planu, ustaleń obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowa dotyczących realizacji wizji miasta i celów strategicznych określonych w strategii Rozwoju Miasta Polityka przestrzenna, zgodnie z którym głównym celem polityki przestrzennej miasta jest „zwartość miasta” (zgodnie z którymi działka nr 91 obręb 150 położona jest w strefie 1 miejskiej, 1a centralny ośrodek miejski), poprzez wyznaczenie terenu z dopuszczeniem zabudowy mieszanej mieszkaniowo-usługowej lub usługowo mieszkaniowej, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy usługowej, wysokiej intensywności;
3. ustalenie w zasięgu działki nr 91 obręb 150 wskaźników i parametrów urbanistycznych uwzględniających położenie terenu w strefie zwartej struktury śródmiejskiej miasta, zgodnych z ustaleniami obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowa: powierzchnia zabudowy do 80 %, powierzchnia biologicznie czynna min. 10 %, maksymalna intensywność zabudowy 3,5, wysokość zabudowy do 22,0 m;
4. uwaga do treści zawartej w pkt 10 lit. o) uzasadnienia do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporządzonego na podstawie art. 15 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w którym pominięto potencjalne obciążenia finansowe wynikające z obniżenia wartości nieruchomości na skutek uchwalenia planu miejscowego;
	Działka nr ewid. 91 obręb 150
	ZP,KS – tereny zieleni urządzonej i parkingów
3ZP – tereny zieleni urządzonej
	
	1. uwaga nieuwzględniona
2. uwaga nieuwzględniona
3. uwaga nieuwzględniona
4. uwaga nieuwzględniona
	Ad. 1. Działka objęta wnioskiem w planie ogólnym zlokalizowana była w strefie 01.06-1. Strefa centrum – funkcja dominująca publiczna z możliwością zabudowy i obowiązkiem budowy parkingów w ilości 100% własnych potrzeb. W ustaleniach dodatkowych dla terenu 01.06-1 zapisano warunki: 
- utrzymanie istniejących wartościowych zespołów zieleni,
- realizacja ulic dojazdowych do nieruchomości położonych przy Al.NMP, oraz zalecenia:
- lokalizacja oraz przekształcenia istniejących obiektów na cele usługowe,
- porządkowanie zagospodarowania terenu,
- realizacja parkingów przy lokalnych ulicach.
Z danych geodezyjnych wynika, że min. od roku 1971 (zdjęcie lotnicze) działka ta była zagospodarowana jako tereny zieleni urządzonej i parkingu, o czym świadczy również mapa zasadnicza z 1978 r.
W związku z powyższym, lokalizacja działki nr 91 w granicach strefy centrum – 01 w planie ogólnym nie przesądza o tym, że działka ta mogła być dowolnie zabudowana.
Ad. 2. Projekt planu nie narusza ustaleń obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowy (uchwalonego Uchwałą Nr 263/XX/2019 Rady Miasta Częstochowy z dnia 21 listopada 2019 r.).
Dla terenu działki nr 91 projekt planu zgodny jest z zapisami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowy, tj. z pkt 1.3.2. ppkt 7. tekstu studium (str. 147) w brzmieniu: „W obrębie wszystkich obszarów, jeśli jest to uzasadnione ich specyfiką lub odpowiednio do potrzeb, w planach miejscowych można wyznaczać następujące rodzaje przeznaczenia terenów: odpowiadające dotychczasowemu przeznaczeniu i użytkowaniu, tereny dróg publicznych i wewnętrznych, rowerowych, ciągów pieszo-rowerowych i pieszych, placów publicznych i parkingów terenowych, tereny infrastruktury technicznej, tereny zieleni nieurządzonej, tereny wód powierzchniowy, tereny zalesień, z zastrzeżeniem uwzględnienia całokształtu ustaleń studium, w tym ograniczeń w zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu, wynikających m.in. z zasad ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej.”
Jest to zapis, który umożliwia przeznaczenie terenu w mpzp pod wymienione funkcje. 
W 38% właścicielem tej nieruchomości jest Gmina Częstochowa.
Obecnie na terenie wnioskowanej działki  w części zlokalizowany jest parking terenowy, a w części teren skweru – ogólnodostępnej zieleni urządzonej z miejscami do wypoczynku. Są to funkcje bardzo pożądane w centrum miasta i powinny być zachowane, co będzie kontynuacją istniejącego od minimum 50 lat zagospodarowania.
Ad. 3. W związku z powyższymi ustaleniami, uwagi nie uwzględnia się.
Ad. 4. W uzasadnieniu do projektu planu wzięto pod uwagę ustalenia Prognozy skutków finansowych uchwalenia planu, która nie przewiduje   obciążeń finansowych gminy związanych z wykupem nieruchomości do celów publicznych oraz z obsługą procesu inwestycyjnego. 
Ewentualne wykazanie, że nastąpiło obniżenie wartości nieruchomości będzie związane z jej zbyciem w ciągu 5 lat od daty wejścia w życie planu miejscowego, a następnie z opinią rzeczoznawcy o jej indywidualnej wartości lub wykazaniem przez właściciela poniesienia rzeczywistej szkody. Określenie, czy wystąpią okoliczności związane z wypłatą odszkodowania, związane będzie z analizą stanu prawnego i faktycznego jej zagospodarowania i wykorzystania.
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	A4 BLOCK.PL Sp. z o.o.
	1. zmiana zapisu w § 20 pkt 3 lit. a) - zwiększenie wartości maksymalnej wielkości powierzchni zabudowy do 80%;
2. zmiana zapisu w § 20 pkt 3 lit. c) - zwiększenie maksymalnej intensywności zabudowy na wartość 5,0;
3. zmiana zapisu w § 20 pkt 3 lit. d) - zwiększenie maksymalnej wysokości zabudowy do 23,0 m (zgodnie z punktem 2a decyzji nr 638 z dnia 21.10.2020 r.);
4. zmiana zapisu w § 11 ust. 2 pkt 1 - zapewnienia minimum 1 stanowiska dla samochodów osobowych na każde dwa nowe lokale mieszkalne (zgodnie z pkt 2a decyzji nr 638 z dnia 21.10.2020 r.);
5. ustalenie nieprzekraczalnej linii zabudowy w granicy działki i jednocześnie w granicy pasa drogowego ul. Waszyngtona (zgodnie z punktem 2a decyzji nr 638 z dnia 21.10.2020 r.);
	Działka nr ewid. 26/2 obręb 182
	8MU – tereny zabudowy mieszkaniowo - usługowej
	1. uwaga uwzględniona
3. uwaga uwzględniona
5. uwaga uwzględniona
	2. uwaga nieuwzględniona
4. uwaga nieuwzględniona

	Zgodnie z przepisem art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jt. Dz. U. z 2022 r. poz. 503, 1846, 2185 i 2747), projekt planu nie może naruszać ustaleń obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowy (uchwalonego Uchwałą Nr 263/XX/2019 Rady Miasta Częstochowy z dnia 21 listopada 2019 r.). Nieruchomość, której dotyczy uwaga, zlokalizowana jest w Studium, w obszarze zabudowy usługowo-mieszkaniowej w centrum miasta, oznaczonym symbolem UMC. Dla obszaru tego zapisy Studium ustalają parametry zagospodarowania:
- maksymalna wielkość powierzchni zabudowy – 80%,
- minimalna wielkość powierzchni biologicznie czynnej – 10%,
- maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy – 3,5,
- maksymalna wysokość zabudowy – 33,0 m
Ad. 1. Uwaga uwzględniona.
Ad. 2. Uwaga jest niezgodna z ustaleniami Studium, intensywność zabudowy może być zwiększona do wartości 3,5.
Ad. 3. Uwaga uwzględniona.
Ad. 4. Uwaga nie może być uwzględniona, gdyż ustalony w projekcie planu wskaźnik nowych miejsc do parkowania, służących do obsługi nowej zabudowy, jest wymagany przez zarządcę drogi będącego organem uzgadniającym projekt planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 6 lit b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ad. 5. Uwaga uwzględniona. Zgodnie z wydaną prze Prezydenta Miasta Częstochowy Decyzją nr 638 o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 21.10.2020 r.
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	osoba fizyczna
	1. dot. § 23 ust. 1 pkt 3 lit. c) – wykreślić słowo: „jedynie” oraz wprowadzić możliwość połączenia między wolnostojącymi obiektami zespołu Ratusza;
2. dot. § 34 pkt 3 lit. c) – wykreślić zakaz zabudowy;
3. dot. § 28 ust. 1 pkt 3 lit. b) – zmienić zapis: „zakaz lokalizacji zabudowy poza terenami wyznaczonymi graficznie na rysunku planu i oznaczonymi symbolami 2B i 3B z tym że: 1. teren 3B (kawiarenka) z możliwością rozbudowy i przebudowy w stronę północną do terenu 4MU i w stronę zachodnią do linii istniejącej zachodniej linii zabudowy istniejącej kamienicy. Wprowadza się możliwość dobudowy do północnej ściany szczytowej kamienicy terenu 4MU wzdłuż istniejącej zachodniej i wschodniej linii zabudowy kamienicy od północnej zabudowy budynku Urzędu Miasta z zastosowaniem ażurowej architektury parkowej.
Pozostawienie terenu 4MU bez wprowadzenia nieprzekraczalnych linii zabudowy wymaga przedłożenia akceptowalnego społecznie projektu studialnego ukazującego możliwości rozbudowy: mamy tu styk z ważnymi terenami rekreacyjnymi, to rejon fontanny ‘Pani Kowalskiej’ a tylna elewacja obiektów wzdłuż zachodniej strony Śląskiej jest elewacją frontową dla zielonego parku.”
4. dot. § 7 ust. 1 –  zapis zmienić z „ pierwotnie” na „poprzednio”;
5. wycofać w obszarze o symbolu 1KP zapis graficzny wskazujący na szpalery drzew wchodzące na płytę Placu Biegańskiego lokalizowane przy wejściu od strony ulicy Kilińskiego i od strony ulicy Dąbrowskiego, bo to jest przedwczesne i blokujące bez całościowej analizy zagospodarowania przestrzeni całego Placu Biegańskiego;
6. dot. § 4 ust. 1 pkt 12 i § 32 ust. 1 pkt 4 lit. b) – dopisać w § 4 ust. 1 pkt. 12: „za wyjątkiem terenu 1KP gdzie dopuszczona może być maksymalna wysokość 4,5 m”;
7. dot. § 4 ust. 1 pkt 11 – proponowany zapis: „dopuszczenie stałych zadaszeń i podestów na czas funkcjonowania kawiarenek i ogródków gastronomicznych ze szczególnym uwzględnieniem uniwersalności dostępu”;
8. dot. § 7 ust. 6 – wprowadzić do listy obiektów o cennej wartości architektonicznej również nowo wybudowany budynek cerkwi w narożniku ulicy Kopernika i ulicy Śląskiej;
9. dot. § 7 ust. 1 pkt. 3 lit. b) oraz Up – poszerzyć na rysunku planu granice układu urbanistycznego związanego w Ratuszem dla objęcia całego układu ochroną konserwatorską ratusza wraz z otaczającymi go budynkami Odwachu i Odwachu bis jako cały zespół zabudowy objęty ochroną zabytków, a nie jak dotychczas tylko oddzielny fragment środkowy i zachodni. Cały układ urbanistyczny jest cenny wraz ze schodnią stroną;
10.  proponowana korekta kolorystyki zapisu graficznego: wprowadzenie dla oznaczenia zieleni koloru zielonego zamiast stosowania szarego;
	Cały obszar planu
	
	1. uwaga uwzględniona
3. uwaga uwzględniona częściowo
4. uwaga uwzględniona
5. uwaga uwzględniona
8. uwaga uwzględniona

	2. uwaga nieuwzględniona
6. uwaga nieuwzględniona
7. uwaga nieuwzględniona
9. uwaga nieuwzględniona
10. uwaga nieuwzględniona
	Ad. 1. Możliwe jest wprowadzenie do projektu planu dopuszczenia rozwiązań przestrzennych mających na celu połączenie funkcjonalne budynku Ratusza z budynkami sąsiednimi (budynkiem tzw. odwachu i budynkiem projektowanym do odtworzenia w miejscu dawnego aresztu). Taka korekta projektu planu wymaga opracowania we współpracy z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków, a jej ostateczny kształt (w ramach ponowienia procedury uzgodnień), będzie przedstawiony organowi ochrony zabytków do ostatecznego uzgodnienia.
Ad. 2. Wyjaśnienie braku możliwości uwzględnienia uwagi zawarto w pkt 1 tabeli.
Ad.3. Teren proponowany do zabudowy (wschodnia część terenu oznaczonego w projekcie planu 1ZP) jest zagospodarowany jako teren zieleni publicznej i pozostaje we własności Gminy Częstochowa. Teren ten jako „Skwer Solidarności” utrwalony jest w świadomości mieszkańców jako przestrzeń rekreacyjna w ścisłym centrum miasta i jako taka powinna być chroniona. Proponowana zabudowa w zachodniej pierzei ul. Śląskiej w kierunku północnym, aż do północnej linii zabudowy budynku Urzędu Miasta, w dużej mierze ograniczyłaby powierzchnię terenu zieleni publicznej oraz odcięłaby dostęp do niej od ul. Śląskiej.
Ad. 4. Uwaga uwzględniona.
Ad. 5. Uwaga uwzględniona.
Ad. 6. Obecne zapisy § 4 ust. 1 pkt 12 są zgodne z Zarządzeniem Nr 2123.2022 Prezydenta Miasta Częstochowy z dnia  20 kwietnia 2022 r. w sprawie zasad lokalizacji, aranżacji i funkcjonowania ogródków gastronomicznych na terenach wchodzących w skład gminnego zasobu nieruchomości Skarbu Państwa, którymi zarządza Prezydent Miasta Częstochowy wie ….........(Wprowadzono korektę w § 32 ust. 1 pkt 4 lit. b tiret pierwsze).
Ad. 7. Obecne zapisy § 4 ust. 1 pkt 11 są zgodne z Zarządzeniem Nr 2123.2022 Prezydenta Miasta Częstochowy z dnia 20 kwietnia 2022 r.
Ad. 8. Uwaga uwzględniona.
Ad. 9. Na rysunku planu wskazane są obiekty i tereny wpisane do rejestru zabytków (budynek Ratusza i dawnego Odwachu wraz z terenem określonym na rysunku planu). Zapis planu nie może zmienić zasięgu terenu objętego rejestrem zabytków, gdyż organem upoważnionym do takiego ustalenia jest wojewódzki konserwator zabytków. Natomiast cały zespół zabudowy dawnego ratusza wraz z istniejącym budynkiem po jego zachodniej stronie i projektowanym do odtworzenia budynkiem po stronie wschodniej, zlokalizowane są w strefie „układu urbanistycznego Miasta Częstochowy” wpisanego do rejestru zabytków i objętego ochroną.
Ad. 10. Obecnie procedowane są 4 plany miejscowe obejmujące tereny ścisłego centrum miasta, natomiast 3 plany obejmujące tereny położone na północ od I. i II. Alei NMP zostały już uchwalone przez Radę Miasta Częstochowy.
Ze względu na liczne i skomplikowane uwarunkowania dla tego obszaru, dla wszystkich wymienionych planów przyjęto jednolitą konwencję opracowania w czarno-białej grafice z wprowadzeniem koloru dla obiektów chronionych.
Wspomniana w uwadze szarość odnosi się do wyznaczonych w planie „terenów przestrzeni publicznych”, opisanych w legendzie rysunku planu. W związku z tym, iż wyznaczone w planie tereny „zieleni urządzonej” są jednocześnie „terenami przestrzeni publicznych”, zostały one oznaczone taką samą grafiką.



Uwaga:
· uwagi zamieszczone w wykazie znajdują się w dokumentacji prac planistycznych.
Z up. Prezydenta
Miasta Częstochowy
(-) Ryszard Stefaniak
Zastępca Prezydenta
Miasta Częstochowy
Załącznik do Zarządzenia Nr 2766.2023Prezydenta Miasta Częstochowy z dnia 19 kwietnia 2023 r.
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