Projekt (luty 2024 r.)

UZASADNIENIE
rozwigzan przyjetych w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar potozony w Czestochowie,
w dzielnicy Tysigclecie, pomiedzy Aleja Wyzwolenia, a ulicami: Kazimierza Michatowskiego,
Stefana Kisielewskiego i Romana Dmowskiego

1. Podstawy prawne

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(jt. Dz. U. 2 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.), Prezydent Miasta sporzgdza projekt planu miejscowego,
zawierajacy czes¢ tekstows i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi,
odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem wraz z uzasadnieniem.

Prace nad projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar
potozony w Czestochowie, w dzielnicy Tysigclecie, pomiedzy Alejg Wyzwolenia, a ulicami: Kazimierza
Michatowskiego, Stefana Kisielewskiego i Romana Dmowskiego zainicjowane zostaty Uchwatg
Nr 854.LX1.2022 Rady Miasta Czestochowy z dnia 23 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Podjecie uchwaty poprzedzit
whiosek spotki EPP Retail — M1 Czestochowa Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie z dnia 9 maja 2022r.

2. Przedmiot i cel opracowania

Celem sporzadzenia planu miejscowego obejmujacego obszar o powierzchni ok. 10 ha, potozony
w Czestochowie, w dzielnicy Tysigclecie pomiedzy Aleja Wyzwolenia, a ulicami: Kazimierza Michatowskiego,
Stefana Kisielewskiego i Romana Dmowskiego jest zmiana przeznaczenia terenu na cele ustugowo-
mieszkaniowe.

Opracowany projekt planu miejscowego uwzglednia zaréwno zapis polityki przestrzennej miasta,
jak réwniez prawa nabyte przez okreslony podmiot.

3. Odniesienie do obowigzujgcych dokumentéw planistycznych

Kierunkiem podstawowym przeznaczenia terenu objetego sporzgdzanym planem miejscowym,
w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy, przyjetym
Uchwatg Nr 263.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r. sg tereny zabudowy
ustugowej i tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej. Kierunkami dopuszczalnymi przeznaczenia terenu
sg: produkcja nieucigzliwa, zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, parkingi wielopoziomowe, urzgdzenia
wytwarzajgce energie z odnawialnych Zzrédet energii (z wyjatkiem elektrowni wiatrowych i biogazowni),
o0 mocy przekraczajgcej 100 kW. Teren znajduje sie w obszarze, na ktdrym mogg by¢ sytuowane obiekty
handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4. Zakres danych zawartych w uzasadnieniu:

1) sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwana dalej ustawg):

a) wymogi ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji § 5 - § 7 tekstu projektu
planu,
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b) wymogi ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami zrealizowano poprzez wprowadzenie
regulacji § 11 - § 13 tekstu projektu planu; brak jest w granicach opracowania gruntdw rolnych i lesnych
wymagajacych ochrony,

¢) wymogi ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb oséb niepetnosprawnych
zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji § 8 § 11 - § 15 tekstu projektu planu,

d) wymogi uwzglednienia waloréw ekonomicznych przestrzeni zrealizowano poprzez wprowadzenie
regulacji § 17 - § 18 tekstu projektu planu,

e) wymogi uwzglednienia prawa wtasnosci zrealizowano w projekcie stosownie do uwarunkowan
lokalnych, z zastrzezeniem art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

f) wymogi wynikajgce z potrzeb obronnosci i bezpieczeristwa panstwa uwzgledniono w projekcie
stosownie do uwarunkowan lokalnych,

g) wymogi w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
zrealizowano w projekcie poprzez wprowadzenie regulacji § 15 oraz § 17 ust. 1 pkt 1-3 i ust. 2 pkt 1-3 tekstu
projektu planu,

h) regulacje § 15 ust. 3 tekstu projektu stanowig realizacje wymogdw zapewnienia odpowiedniej ilosci
i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci,

i) wymogi zapewnienia udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej, zrealizowano poprzez:

e ogtoszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego,

e umozliwienie sktadania wnioskéw i uwag,

e ogtoszenie i obwieszczenie o wytozeniu oraz wytozenie do publicznego wgladu projektu planu,

e zorganizowanie publicznej dyskusji nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

e udostepnienie wersji elektronicznej projektu planu w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miasta Czestochowy,

j) wymogi zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez:

e ogtoszenie w miejscowe] prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzgdzenia ww. planu miejscowego okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu,

e zawiadomienie na piSmie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu
miejscowego instytucje i organy witasciwe do uzgadniania i opiniowania planu,

e uzgodnienie z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska oraz Paristwowym Powiatowym
Inspektorem Sanitarnym zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie sporzadzanej
w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko,

e rozpatrzenie ztozonych wnioskéw w formie Zarzadzenia Prezydenta Miasta Czestochowy,
opublikowanego w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Czestochowy,

e uzyskanie wymaganych ustawg opinii i uzgodnien sporzgdzonego projektu planu,

¢ ogtoszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o wytozeniu projektu planu do publicznego
wglgdu na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia, o terminie i miejscu dyskusji publicznej oraz danych
dotyczgcych wnoszenia uwag do projektu,

e wylozenie projektu do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni,

e zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,
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e umozliwienie zainteresowanym mozliwosci wniesienia uwag dotyczgcych projektu planu,

e rozpatrzenie zgtoszonych uwag w formie Zarzadzenia Prezydenta Miasta Czestochowy,
opublikowanego w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Czestochowy,

e ponowienie procedury w niezbednym zakresie, wynikajgcym z rozpatrzenia uwag,

k) zakres proponowanych zmian nie dotyczy wymogdw ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz débr kultury wspotczesne;.

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy wraz z datg uchwaty Rady
Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania:

Uchwata Nr 854.LX1.2022 Rady Miasta Czestochowy z dnia 23 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar potozony
w Czestochowie, w dzielnicy Tysigclecie, pomiedzy Alejg Wyzwolenia, a ulicami: Kazimierza Michatowskiego,
Stefana Kisielewskiego i Romana Dmowskiego zostata podjeta po ocenie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych miasta Czestochowy przeprowadzone;j
w 2020 r.

Uchwate Nr 436.XXXI1.2020 w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych miasta Czestochowy Rada Miasta Czestochowy
podjeta w dniu 27 sierpnia 2020 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy obszar potozony w Czestochowie,
w dzielnicy Tysigclecie, pomiedzy Alejg Wyzwolenia, a ulicami: Kazimierza Michatowskiego, Stefana
Kisielewskiego i Romana Dmowskiego nie zostat umieszczony w Wieloletnim programie sporzgdzania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, przyjetym ww. Uchwatg Nr 436.XXXI1.2020 Rady
Miasta Czestochowy z dnia 27 sierpnia 2020 r. Sporzgdzenie planu miejscowego dla ww. terenu miesci sie
w ramach okreslonych w § 3 Uchwaty Nr 436.XXXI1.2020 Rady Miasta Czestochowy z dnia 27 sierpnia 2020 r.

3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar potozony
w Czestochowie, w dzielnicy Tysigclecie, pomiedzy Aleja Wyzwolenia, a ulicami: Kazimierza Michatowskiego,
Stefana Kisielewskiego i Romana Dmowskiego nie wywotuje koniecznosci realizacji lub finansowania
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.

Granice obszaru objetego planem nie obejmujg paséw drogowych drdg publicznych. Zgodnie z art. 16
ust. 1i 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (jt. Dz. U. z 2023 r. poz. 645 z pdzn. zm.),
budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycjg niedrogowg nalezy do inwestora tego
przedsiewziecia, a szczegétowe warunki budowy lub przebudowy drég, okresli umowa miedzy zarzadca
drogi, a inwestorem inwestycji niedrogowe;.

Zgodnie z opracowang prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, obcigzenia
finansowe gminy nie wystgpig. Wptywy do budzetu w dziesiecioletniej perspektywie oszacowane zostaty
na kwote 5 min 414 tys. zt i zwigzane s3 z optatg planistyczng oraz podatkiem od nieruchomosci
po zainwestowaniu.

Podsumowanie

Obecnie teren objety opracowaniem jest zabudowany budynkiem handlowo-ustugowym
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Stanowi integralng cze$¢ wiekszego obszaru zabudowanego
i zagospodarowanego dla funkcji handlowo-ustugowej oraz wyposazonego w infrastrukture techniczng
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i komunikacyjna.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt planu sporzadzony zostat zgodnie z zapisami obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego przyjetego 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.

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, sSrodowiskowych i spotecznych, w zakresie
odpowiednim do uwarunkowan lokalnych.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu. Cze$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty,
czes$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zatgczniki do uchwaty.



