Uzasadnienie

do PROJEKTU miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
obszar potozony w Czestochowie, w dzielnicach Trzech Wieszczéw i Stare Miasto,
pomiedzy Alejg Wolnosci, Aleja Niepodlegtosci a ulicami : Mielczarskiego i Krakowska oraz
terenami kolejowymi — ETAP 1

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w ramach pierwszego etapu
obejmuje potnocny fragment obszaru, ktérego granice okreslono w uchwale Nr 198.XVI11.2015
Rady Miasta Czestochowy z dnia 23 listopada 2015r. ws przystgpienia do sporzgdzenia planu
miejscowego obszaru potozonego w Czestochowie, w dzielnicach Trzech Wieszczow i Stare
Miasto, pomiedzy Alejg Wolnosci, Alejg Niepodlegtosci a ulicami : Mielczarskiego i Krakowskg oraz
terenami kolejowym.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (jt. Dz.U. z 2023r. poz. 977 z p6z. zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7
lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. z 2023r. poz. 1688), stwierdza sie, ze:

1. z cafosci obszaru, o powierzchni okoto 67,5ha, dla ktérego przystgpiono do sporzgadzenia planu
pomiedzy terenami kolejowymi, dolinami rzecznymi rzek Warty i Stradomki oraz drogg krajowag
DK91 relacji Warszawa-Katowice, wydzielono obszar o powierzchni okoto 28ha, dla ktérego
sporzadzono projekt planu w ramach pierwszego etapu prac.

Etapowanie prac wynika z kwestii braku uregulowania sytuacji wtasnosciowej dziatki,
stanowigcej historyczne potgczenie ulicy 1 Maja z ulicg Ogrodowa, przez ktérej fragment
przebiega funkcjonujgca linia kolejowa Nr 1 o0 znaczeniu panstwowym relacji Warszawa
Zachodnia — Katowice. Zgodnie ze stanowiskiem Prezesa Urzedu Transportu Kolejowego
przeznaczenie tej dziatki pod funkcje inne niz kolejowe jest niezgodne z przepisami prawa, a jej
teren nalezy przeznaczy¢ jedynie dla infrastruktury kolejowej. Tym samym bez
przeprowadzenia podziatu geodezyjnego nieruchomosci nie ma mozliwosci spetnienia
wymagan okreslonych w art. 17 pkt 6 litera b tiret 11 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. plan obejmuje obszar zlokalizowany w §rédmiesciu, pomiedzy terenami kolejowymi, ulicami
Mielczarskiego i Krakowskg oraz liniami rozgraniczajgcymi projektowanej drogi, stanowigcej
projektowane jest potgczenie ulic 1 Maja i Krakowskiej, z realizacjg wiaduktu nad torami
kolejowymi.

3. w graniach planu znalazt sie rejon ulic: Matej, Stawowej, Mokrej, Przechodniej i potudniowej
czesci ulicy Ogrodowej, ktéry stanowi mocno zdegradowany obszar, zaréwno pod wzgledem
jakosci tkanki zabudowy jak tez pod wzgledem spotecznym. W graniach planu zabudowa o
funkciji mieszkaniowej przemieszana jest z zabudowg ustugowg. Szansg na aktywacje tego
obszaru jawig sie inwestycje w rejonie ulicy Ogrodowej (dawna guziczarnia), zwigzane z
przebudows istniejgcego budynku poprodukcyjnego na apartamentowiec, oraz z realizacjg
nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Ustalenia planu dla poszczegdlnych terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi zostaty
zréznicowane w sposob uwzgledniajgcy istniejgce wskazniki zagospodarowania terenu i
gabaryty obiektéw budowlanych, w tym ochrone istniejgcej dominanty przestrzennej
zlokalizowanej poza obszarem planu tj. bryty bazyliki archikatedralnej pw. Swietej Rodziny.
Plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania
przestrzenia.
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w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Czestochowy obszar planu przynalezy do obszaru funkcjonalnego MWU : zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug. W granicach planu studium wskazuje teren dawne;j
fabryki zapatek przy ulicy Ogrodowej, dla ktérego dopuszcza realizacje obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?.

projekt planu obejmuje obszar o istniejgcym uktadzie drogowym, ktory od potudnia ma zostaé
uzupetniony o projektowang droge, ktéra ma potaczy¢ tereny po wschodniej i zachodniej
stronie torow kolejowych (przedtuzenie ulicy 1 Maja i potgczenie jej wiaduktem ponad torami z
ulicg Krakowska). Celem planu byto ustalenie zasad zmian funkcjonalnych i przestrzennych
jakim podlegac¢ beda sgsiednie tereny w zwigzku z realizacjg planowanego potaczenia
drogowego.

Linie rozgraniczajgce projektowanej drogi, stanowigcej potudniowg granice obszaru w etapie 1,
sg liniami rozgraniczajgcymi z projektu budowlanego, pozyskanego od Miejskiego Zarzadu
Drog w Czestochowie.

W rejonie opracowania nie wystepujg obiekty i obszary cenne przyrodniczo. W granicach planu
wystepujg zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow i ich otoczenie oraz inne zabytki
nieruchome, znajdujgce sie w gminnej ewidencji zabytkow, ktére plan obejmuje ochrong
konserwatorska.

W rejonie opracowania, za wyjatkiem oddziatywan zwigzanych z linig kolejowg graniczacg od
zachodu z obszarem planu - nie wystepujg ograniczenia Srodowiskowe dla realizacji zabudowy
i zagospodarowania terenéw, w tym obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, nie zostaty
wyznaczone obszary ograniczonego uzytkowania, nie wystepujg tez zakfady stwarzajgce
zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, zaktady o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznych awarii lub elektrownie wiatrowe.

W zakresie uzbrojenia terenu ustalono, ze :

A obszar objety planem lezy w zasiegu miejskich sieci : wodociggowej oraz kanalizaciji
sanitarnej,

A na czesci przedmiotowego obszaru istnieje infrastruktura cieptownicza, stanowigca
potencjalng mozliwo$¢ zaopatrzenia w ciepto sieciowe tej czesci miasta,

A w granicach obszaru objetego planem istnieje gazowa sie¢ rozdzielcza niskiego ci$nienia,
ktéra potencjalnie moze stanowi¢ o mozliwosci przytgczenia odbiorcow do istniejgcej sieci
gazowej,

A obszar planu w catosci lezy w zasiegu istniejacych sieci elektroenergetycznych sredniego
i niskiego napiecia,

a tym samym projekt planu obejmuje obszar uzbrojony.

Na potrzeby projektu planu prognoze oddziatywania na srodowisko sporzgdzita osoba
spetniajgca wymagania o ktérych mowa w art. 74a ust.2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (jt. Dz. U. z 2021 poz. 2373).

Ze sporzgdzonej prognozy wynika, ze realizacja ustalen planu nie bedzie potencjalnie
niekorzystnie oddziatywa¢ w zakresie funkcjonowania Srodowiska.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym :

a) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wraz z walorami

strona 2 uzasadnienia



1.

architektonicznymi i krajobrazowymi zrealizowano w szczegélno$ci poprzez wprowadzenie
regulacji zawartych w Rozdziale 2 tekstu planu,

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych zrealizowano w szczegdlnosci poprzez wprowadzenie regulaciji zawartych w
Rozdziale 4 tekstu planu,

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw — poprzez wprowadzenie
regulacji zawartych w Rozdziale 3 tekstu planu,

wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami zrealizowano w szczegdlno$ci poprzez
wprowadzenie regulacji zawartych w §11 tekstu planu,

walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wtasnosci zrealizowano m.in. poprzez zapisy
szczegotowe odnoszgce sie do poszczegdlnych terendw, zawarte w Rozdziale 9 tekstu
planu,

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie
znajdujg sie tereny i obiekty spetniajgce potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,
potrzeby interesu publicznego — zaproponowane planem rozwigzania przyjeto

po rozwazeniu interesu indywidualnego i publicznego, kierujgc sie politykg miasta
okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego,
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych zrealizowano w szczegolnosci poprzez zapisy §18 ust. 6 - plan
miejscowy nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych.

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej (poprzez zamieszczenie, odpowiednio do etapu
sporzadzania planu i prowadzenia procedury planistycznej, w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Czestochowy) zrealizowano poprzez: ogtoszenie i obwieszczenie
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu, umozliwienie sktadania wnioskow, ogtoszenie

i obwieszczenie o wytozeniu do publicznego wgladu projektu planu miejscowego,
zorganizowanie publicznej dyskusji nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego, umozliwienie sktadania uwag.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych jest zrealizowane poprzez:
ogtoszenie 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 wiasciwe do uzgadniania i opiniowania, uzyskanie wymaganych opinii i
uzgodnien, ogtoszenie w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie, 0 wytozeniu
projektu planu do publicznego wglgdu na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia, o
terminie i miejscu dyskusiji publicznej oraz informaciji dotyczgcych wnoszenia uwag do
projektu planu, wytozenie projektu planu do publicznego wglagdu na okres co najmniej 21
dni, zorganizowanie dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu,
umozliwienie zainteresowanym whniesienia uwag dotyczgcych projektu planu miejscowego,
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdow zaopatrzenia ludnoéci
zrealizowano w szczegoélnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 18 ust. 4 pkt 1 tekstu
planu.

Przy sporzadzaniu projektu planu wazono interes publiczny i interesy prywatne, z
uwzglednieniem uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych oraz
dostosowano przeznaczenie poszczegodlnych terendéw oraz wprowadzone zasady
zagospodarowania do stopnia przygotowania tych terenéw do zabudowy, dostepu do sieci
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komunikacyjnej oraz stopnia wyposazenia w infrastrukture techniczna,

Obszar opracowania obejmuje teren wskazany do sporzgdzenia planu pod pozycjg nr 1/2015
w Wieloletnim programie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego — zatgcznika do Uchwaty Nr 352.XXVI11.2016 Rady Miasta Czestochowy z dnia
25 sierpnia 2016r. ws aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy,

Zgodnie z opracowang prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego,
obcigzenia finansowe gminy wyniosg 276 tysiecy ztotych i zwigzane sg z wykupem terenéw
pod drogi publiczne.

Wplywy do budzetu oszacowane zostaty na kwote 2 min 518 tysiecy ztotych i wynikajg z optaty
planistycznej, zbycia nieruchomosci oraz podatku od nieruchomosci.

Ww. koszty, bedg ponoszone w kolejnych latach, w miare mozliwosci finansowych gminy, z
dziatu 700, rozdziat 70005, §6050, zad. MN/M/G005 — Realizacja miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan

miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajgc
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych
w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czes¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czesc graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zatgczniki
do uchwaty.

Majgc na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miasta Czestochowy niniejszej uchwaty jest

uzasadnione.
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