UZASADNIENIE

1. Sporzadzony projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego
obszar potozony w Czestochowie, w dzielnicy Czestochdéwka-Parkitka, w rejonie ulic: Poleskiej,
Nowobialskiej, Obrohcow Westerplatte i Edwarda Reszkego stanowi realizacje uchwaty

Nr 719.L11.2021 Rady Miasta Czestochowy z dnia 2 grudnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do

sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2. Obszar opracowania jest potozony w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych,
przyjetych uchwatami:
1) Nr 213/XV/2011 Rady Miasta Czestochowy z dnia 22 listopada 2011 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
w Czestochowie w dzielnicy Czestochdwka-Parkitka, w rejonie ulic: Nowobialskiej,
Okulickiego, t6dzkiej i Poleskiej /plan nr 31/;
2) Nr 183.XVI1.2015 Rady Miasta Czestochowy z dnia 29 pazdziernika 2015 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego
w Czestochowie w dzielnicy Czestochéwka-Parkitka, w rejonie ulic Poleskiej, Lodzkiej

i Obroncow Westerplatte /plan nr 50/.

3. Obszar objety opracowaniem sgsiaduje z terenami objetymi obowigzujacymi miejscowymi
planami zagospodarowanie przestrzennego:
1) od strony zachodniej z planem z 2005 r. (dot. ulicy Nowobialskiej i terenéw
sgsiadujgcych) — plan nr 12;
2) od strony pétnocnej z planami z 2021 r. (dot. terenu szpitala) — plan nr 73 oraz z 2006 r.
(dot. projektowanego przydtuzenia ul. Obroncéw Westerplatte) - plan nr 15;
3) od strony wschodniej z planem z 2015 r. przywotanym w ust. 2 pkt 2 uzasadnienia, ze
zmiang z 2022 r. — plan nr 50;
4) od strony potudniowej z planem z 2011 r. przywotanym w ust. 2 pkt 1 uzasadnienia — plan

nr 31 oraz z planem z 2020 r. — plan nr 70.

4. W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Czestochowy przyjetym uchwatg Nr 263.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia
21 listopada 2019 r. do zabudowy dopuszczono caty obszar objety projektem planu,
Z wyznaczeniem:
1) jako podstawowego kierunku zagospodarowania zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

i jednorodzinnej (symbol MWN);



2) na dwdch wydzielonych terenach — pomiedzy ulicami Nowobialskg i Poleskg oraz
w sgsiedztwie projektowanego przedtuzenia ul. Obroncéw Westerplatte — zabudowy
ustugowej (symbol U);
3) na niewielkim fragmencie, przy szpitalu — zieleni urzgdzonej (symbol ZU).
Obszar opracowania znajduje sie w granicach wyznaczonej w Studium STREFIE MIEJSKIEJ A, dla
ktérej w planach nalezy przyjmowac wskazniki w zakresie intensywnosci zabudowy oraz
powierzchni zabudowy bliskie maksymalnych lub w wysokosci maksymainej.
Wskazniki te, wraz ze wskaznikiem powierzchni biologicznie czynnej mozna w planach,
w stosunku do ustalonych w Studium, zwieksza¢ lub zmniejszac¢ o 20%.
Wskazniki dotyczgce wysokosci zabudowy nalezy traktowac jako graniczne, z dopuszczeniem
zwiekszenia wysokosci zabudowy niz okreslona w tabeli o 3 m — przy ustalaniu wysokosci nalezy
uwzgledni¢ istniejgce uzytkowanie oraz przeznaczenie.
Zgodnie ze Studium, podstawg do ustalania wskaznikéw i parametréw urbanistycznych jest

harmonijne nawigzanie do charakteru zabudowy istniejgcej oraz otoczenia.

Przyjete przez Studium wskazniki i parametry urbanistyczne:

Intensywnos$c¢ Powierzchnia Powierzchnia Wysokos¢ budynkow
zabudowy zabudowy biologicznie
czynna

MWN do 2,0 do 0,6 min. 20% do20m
(1,8-24) (0,48 -0,72) (16 — 24%) (23 m)

U do ustalenia do 0,8 min. 10% do24 m
w planie (0,64 — 0,96) (8—=12%) (27 m)

ZU do ustalenia do ustalenia w min. 60% do ustalenia w planie
w planie planie (48 = 72%)

5. W ostatnim okresie wystepuje duze zainteresowanie lokalizacjg w tym rejonie miasta

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o duzej intensywnosci. W obowigzujgcych na obszarze

opracowania planach w czesci tereny sg dopuszczone do lokalizacji zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej (dot. terenéw oznaczonych w projekcie planu symbolami 1MW i 2MW), na

pozostatym obszarze przeznaczone sg dla innych funkcji (mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowej,

sportu oraz zieleni).

6. Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni okoto 18 ha potozony na terenach
zurbanizowanych miasta Czestochowy, w dzielnicy Parkitka, na potudnie od terenu szpitala i jest
ograniczony ulicami: projektowanym przedtuzeniem ul. Obroncéw Westerplatte, ul. Edwarda
Reszkego, ul. Poleska i ul. Nowobialskg. W stanie istniejgcym w granicach obszaru objetego
projektem planu:

1) na potudnie od szpitala realizowane jest nowe osiedle zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(w wysokosci do 5 kondygnaciji nadziemnych);

2) na jednej z dziatek pomiedzy ul. Poleskg a Nowobialskg realizowany jest budynek (ustugowy);



3) na dwéch dziatkach przy ul. Poleskiej istnieje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
4) w pozostatej czesci tereny sg niezabudowane, w czesci przygotowywane sg do realizacji

nowych inwestycji, w czesci stanowig tereny z zadrzewieniami porolnymi.

7. W bezposrednim sgsiedztwie, miedzy ul. Poleskg a ul. Leopolda Okulickiego realizowana jest
nowa zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugowa o duzej intensywnosci zabudowy i wysokosci
— istniejace budynki majg wysokos¢ ok. 20 — 22 m (zabudowa mieszkaniowa i mieszkaniowo-
ustugowa do 6-7 kondygnacji nadziemnych, zabudowa ustugowa do 2 kondygnacji nadziemnych). Po
stronie pothocnej zlokalizowany jest kompleks zabudowan szpitala, o wysokosci budynkéw siegajgcej
ok. 32 m.

8. Poprzez obszar objety planem przebiegajg sieci o znaczeniu magistralnym: kanalizacji
sanitarnej oraz kanalizacji deszczowej (przecinajgce na ukos obszar opracowania), sieci wodociggowe
(w pétnocnej czesci obszaru), napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna 110 kV (w pétnocnej czesci

obszaru) wraz z przebiegajaca rownolegle siecig gazowa sredniego cisnienia.

9. Obszar opracowania posiada bardzo dobre warunki obstugi komunikacyjnej poprzez ukfad
drog projektowanych w dotychczas obowigzujgcych planach (w tym ulice: Poleska, Wojciecha
Kilara, Edwarda Reszkego) oraz drogi istniejgce na terenach przylegajgcych (m. in. ulice
Nowobialska, Obroncow Westerplatte, t.6édzka i Leopolda Okulickiego). Projektowane drogi

w granicach obszaru objetego planem w wiekszosci sg wydzielone geodezyjnie, stanowig
wiasnos$¢ miasta, niektére z nich sg urzgdzone (utwardzenia o charakterze tymczasowym albo

drogi asfaltowe).

10. Obszar opracowania posiada bardzo korzystne warunki w zakresie uzbrojenia — w cze$ci
juz jest uzbrojony lub jest potozony w zasiegu istniejgcego uzbrojenia, moggcego stanowic
podstawe dla zaopatrzenia w media nowej zabudowy w zakresie podtgczenia do sieci:
wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, sieci gazowej i c.0. oraz sieci
elektroenergetycznej. Rozbudowy mogg wymagac sieci wodociggowe, w celu zapewnienia

mozliwosci intensywnego czerpania wody do celéw przeciwpozarowych.

1. Analiza istniejgcego stanu Srodowiska pozwala na stwierdzenie, ze srodowisko
przyrodnicze sprzyja realizacji ustalen projektowanego planu. W rejonie opracowania:
1) nie wystepujg obszary cenne ze wzgledow srodowiskowych lub przyrodniczych oraz obszary
lub obiekty chronione przez przepisy odrebne za wyjatkiem potozenia obszaru w granicach
GZWP 326 Czestochowa (W) chronionego przez przepisy z zakresu ustawy Prawo wodne;
2) nie wystepujg obszary narazone na wystepowanie zagrozen i ograniczenia srodowiskowe dla
realizacji zabudowy i zagospodarowania terenow, w tym nie wystepujg zaktady stwarzajgce
zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a zwlaszcza zaktady o zwiekszonym lub duzym ryzyku

wystgpienia powaznych awarii lub elektrownie wiatrowe, nie zostaty wyznaczone obszary



3)

4)

12.

ograniczonego uzytkowania — ograniczenia w mozliwosci zabudowy i zagospodarowaniu
terenéw wynikajg z istniejgcego uzbrojenia, w tym z istniejgcych sieci wymienione w pkt 8
uzasadnienia (koniecznos¢ zachowania: stref kontrolowanych, pasow technologicznych lub
odlegtosci eksploatacyjnych) oraz powierzchni ograniczajgcych Igdowiska przy oddziale
ratunkowym szpitala;

ograniczeniem, z ktérym nalezy sie liczy¢ jest koniecznos$¢ zachowania ochrony widoku na
teren klasztoru jasnogoérskiego od strony potnocnej — poprzez brak mozliwosci dopuszczania
w planie do zabudowy wyzszej jak na terenach sasiednich;

ograniczeniem jest wystepowanie podwyzszonego poziomu hatasu wzdtuz ulicy Nowobialskie;.

Sporzgdzony projekt planu miejscowego zachowuje zgodno$¢ z ustaleniami przyjetymi

w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta

Czestochowy. W sporzadzonym projekcie planu, opierajgc sie na ustaleniach Studium

dostosowano funkcje poszczegodlnych terendw, a takze parametry i wskazniki zabudowy

i zagospodarowania poszczegolnych terendéw do wystepujgcych uwarunkowan, ustalen planow

obowigzujgcych w tym rejonie oraz funkcji i formy zabudowy istniejgcej w granicach obszaru

opracowania oraz na terenach przylegajgcych. W sporzgdzonym projekcie planu:

1)

3)

przyjeto, ze podstawowym przeznaczeniem obszaru bedzie zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, z dopuszczeniem lokalizacji zabudowy ustugowej jako przeznaczenia
uzupetniajgcego terendw, poprzez mozliwos¢ lokalizacji lokali ustugowych na poziomie
parterow budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z dopuszczeniem do lokalizacji budynkéw
ustugowych stanowigcych ustugi publiczne — pozwoli to na lokalizacje w sgsiedztwie
budynkow wielorodzinnych: szkoty, przedszkola, ztobka lub przychodni lekarskiej;
uwzgledniajgc uzytkowanie terenéw oznaczonych w projekcie planu symbolami 1MW i 2MW,
zasadniczo zachowano dotychczasowe przeznaczenie terenéw oraz wskazniki i parametry
ustalone w planie z 2011 r., dostosowujgc zapisy projektu planu do istniejgcej zabudowy

i zagospodarowania terenéw. Zachowano przeznaczenie terenu w czesci obejmujacej
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng z uzupetniajgcymi ustugami, intensywnosé
zabudowy ustalono w oparciu o ustalenia Studium (1,8), zachowano: wysoko$¢ budynkdw
(do 16m), wskaznik powierzchni zabudowanej (0,3), dostosowano wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej do stanu istniejgcego (min. 40% - byto 45%);

podjeto decyzje o zmianie przeznaczenia terendéw oznaczonych w obowigzujgcych planach
symbolami: TMN i 2MN (plan nr 31) oraz MN3, MN4 i MN5 (plan nr 50) na tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonych symbolami 3MW, 4MW i 5SMW. Przyjete
wskazniki i parametry zabudowy (intensywnos¢ zabudowy do 2,0, powierzchnia zabudowy
do 0,3 powierzchnia biologicznie czynna minimum 40% wysoko$¢ budynkéw do 20 m)
stanowig powtdrzenie ustalen planu nr 70 sporzgdzonego w 2020 r. obowigzujgcego na

terenach przylegajgcych. Wskazniki i parametry projektowanej zabudowy ustalone dla



~

terendw oznaczonych w projekcie planu symbolami 3MW, 4MW i 5 MW nawigzujg do
ustalen obowigzujgcych planéw miejscowych.
Podstawowym uwarunkowaniem majgcym wptyw na przyjecie dopuszczalnej maksymalnej
wysokosci budynkéw ma istniejgce uksztattowanie terenu — nowe tereny przeznaczone dla
lokalizacji zabudowy wielorodzinnej sg potozone w obnizeniu terenowym, ok. 3 — 6 m nizej
jak przylegajace od strony wschodniej tereny przeznaczone dla lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Powoduje to, ze budynki wielorodzinne realizowane na tym
terenie bedg nizsze niz otaczajgca zabudowa i bedg harmonijnie wpisywaty sie
w otoczenie, nie bedg naruszac zastanej panoramy miasta ani widoku na Jasng Gore.
Istotng i podstawowg kwestig przy rezygnaciji z przeznaczania tego terenu dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na rzecz dopuszczenia na tym terenie intensywnej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jest koniecznos$¢ uwzgledniania w planowaniu
przestrzennym zasady efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni, poprzez:
—  ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego,
— lokalizowanie nowej zabudowy w sposéb umozliwiajgcy maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu,
— dazenie do lokalizowania zabudowy jako zwartej, na obszarach o w petni
wyksztatconej strukturze przestrzenne;.
W przypadku pozostawienia na tych terenach o tgcznej powierzchni ok. 6,2 ha zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, przy uwzglednieniu ograniczen wynikajgcych z istniejgcego
uzbrojenia oraz mozliwosci lokalizacji na tych terenach ustug, szacuje sie, ze maksymalnie
mogtoby powstac tu 60 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (szacunkowo dla 180 —
210 oséb). Przy lokalizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na terenach tych moze
zamieszka¢ szacunkowo do 800-1000 osdb (przy wskazniku 200 oséb na 1 ha).
W projekcie planu zdecydowano, o dopuszczeniu na tych terenach zabudowy ustugowe;j
w bardzo ograniczonym zakresie — zabudowa ustugowa (powodujgca obcigzenie ruchem
komunikacyjnym) dopuszczona jest do realizacji na obrzezach obszaru opracowania;
ustalenia dla pozostatych terenéw oznaczonych w projekcie planu symbolami: MU, UM, U
i ZP — odzwierciedlajg w duzym stopniu ustalenia planéw obowigzujgcych dotychczas na
tych terenach, z dokonaniem niezbednych korekt wynikajgcych z dokonanej zmiany Studium
oraz wystepujgcych uwarunkowan a takze ztozonych wnioskow. W swym zatozeniu tereny
oznaczone symbolami MU, UM i U majg stanowi¢ tereny zabudowy ustugowej lub ustugowo-
mieszkaniowej, bgdz mieszkaniowo-ustugowej. Przyjete dla tych terenéw przeznaczenia
podstawowe i uzupetniajgce, wskazniki i parametry urbanistyczne nawigzujg do ustalen

obowigzujgcych plandw miejscowych w obszarach i sg zgodne z zapisami Studium;



5) w sporzgdzonym projekcie planu zachowano dotychczasowe rozwigzania zwarte
w obowigzujgcych planach dotyczgce projektowanego uktadu komunikacyjnego.
Podstawowg réznicg jest rezygnacja z realizacji dwéch odcinkéw projektowanych drég
publicznych, z wprowadzeniem na terenach dotychczas planowanych dla budowy drég
(obiektéw stuzgcych ruchowi samochodowemu) przeznaczajgc te tereny dla lokalizaciji
zieleni i ciggow pieszych (jako promenad lub bulwardéw). Pas drogowy ulicy Poleskiej
wyznaczono w oparciu o dziatki stanowigce wtasnos¢ miasta oraz sporzgdzong koncepcije
dla tej drogi. Konsekwentnie w projekcie planu ograniczono wymagang ilo$¢ miejsc
postojowych do niezbednego minimum — preferujgc docelowo obstuge tego obszaru
poprzez komunikacje publiczng, w tym planowang do realizacji linie tramwajowg oraz
preferujgc uspokojenie ruchu pojazdow na tym obszarze. Wskazniki parkowania zostaty
oparte o wielko$ci obiektywne (takie jak liczba lokali mieszkalnych lub powierzchnia
uzytkowa);

6) w sporzgdzonymi projekcie zasadniczo zachowano zasady dotyczgce systeméw
infrastruktury technicznej, korygujac te zapisy w niewielkim zakresie, m. in. uzupetniajgc
o zapisy dotyczagce OZE; wzdtuz istniejgcej sieci gazowej na rysunku planu wprowadzono
strefy kontrolowane a od strony linii 110 kV zachowano wyznaczone w obowigzujgcych
planach miejscowych nieprzekraczalne linie zabudowy;

7) w sporzgdzonych projektach skorygowano miejscowo przebieg linii zabudowy
— umozliwiajgc w sposéb maksymalny zabudowe poszczegdinych dziatek;

8) na rysunku planu oznaczono strefy wznoszenia i podejscia dla ladowiska, jako
uzupetnienie ustalen dla planu nr 73 obowigzujgcego po stronie pétnocnej;

9) do sporzadzanego projektu planu wprowadzono ustalenia dotyczgce drogi publicznej

gtéwnej — KDG.

13. Na podstawie art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
stwierdzi¢ nalezy, ze zgodnie z opracowang prognozg skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego, niniejszy plan nie generuje obcigzen finansowych.

Szacunkowe wptywy roczne z podatkéw dla zainwestowanych nieruchomosci wyniosg ok. 264 252
zt, z tytutu renty planistycznej ok. 588 235 zt. Wptyw z optaty adiacenckiej nie wystgpi. Z analizy
kosztéw i efektow prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika zatem, ze niniejszy plan nie generuje obcigzen

finansowych, a jedynie moze przyczyni¢ sie do wzrostu dochodéw gminy.

14. Ewentualne koszty, niewystepujgce w obecnej prognozie, a mogace zaistnie¢ w latach
kolejnych, bedg ponoszone w miare mozliwosci finansowych gminy, z dziatu 700, rozdziat 70005,

§6050, zad. MN/M/G005 — Realizacja miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.



