Uzasadnienie
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar potozony
w Czestochowie, w dzielnicy Mirdw, w rejonie ulic: Komornickiej, Filtrowej, Falistej i Srebrnej — Etap |.

1. Podstawa prawna

Projekt planu miejscowego sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty Nr 945.LXX.2022 Rady
Miasta Czestochowy z dnia 1 grudnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar potozony w Czestochowie, w dzielnicy Miréw,

w rejonie ulic: Komornickiej, Filtrowej, Falistej i Srebrne;j.

2. Odniesienie do obowigzujacych dokumentow planistycznych

2.1. Projekt planu nie narusza ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy (uchwalonego Uchwatg Nr 263.XX.2019 Rady
Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r.).

Obowigzujace studium, jako gtdwne kierunki przeznaczenia terenu objetego projektem planu,
wskazuje obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), obszary zabudowy mieszanej
jednorodzinnej z ustugami (MNU), obszary drég publicznych klasy zbiorczej (KDZ), obszary laséw (ZL),
obszary rolnicze i porolnicze (RZ) oraz fragment obszaru zabudowy ustugowej z produkcjg (UP).

Projekt sporzgdzanego planu, ze wzgledu na istniejgcg zabudowe i zagospodarowanie terenu, koryguje
zasieg obszarow zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej. Jest to zgodne z zapisem ustalen
Kierunkow zagospodarowania przestrzennego pkt 1.3.2. ppkt 7 tekstu studium (,W obrebie wszystkich
obszardw, jesli jest to uzasadnione ich specyfikg lub odpowiednio do potrzeb, w planach miejscowych
mozna wyznaczaé nastepujgce rodzaje przeznaczenia terenéw: - odpowiadajgce dotychczasowemu
przeznaczeniu i uzytkowaniu...”) oraz ppkt 9 (,Linie rozdzielajgce obszary w studium nie sg liniami
rozgraniczajacymi w rozumieniu przepisdw dotyczgcych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego — w planach nalezy doprecyzowac zasieg przestrzenny wydzielanych terenéw

w dostosowaniu do istniejgcych elementdw zagospodarowania lub faktycznego uksztattowania terendw
oraz— o ile uzna sie to za zasadne — do granic dziatek ewidencyjnych.”).

Mozliwos¢ dotychczasowego sposobu uzytkowania nieruchomosci zapewnia art. 35 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu: ,Tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia,
mogg by¢ wykorzystywane w sposdb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z tym planem”.
Dotychczasowy sposdb uzytkowania zapewnia rowniez zapis projektu planu dla tego terenu.

2.2. W granicach obszaru objetego projektem planu obowigzuje fragment miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Czestochowie, w dzielnicy Miréw, w rejonie ulic:
Komornickiej, Mirowskiej, Mstowskiej, Macznej i granicy miasta, uchwalonego uchwatg Nr 727/LXI111/2010
Rady Miasta Czestochowy z dnia 25 sierpnia 2010 r. Sporzadzany projekt planu zmienia nieaktualne zapisy
obowigzujgcego planu w zakresie terendw przeznaczonych pod zielen oraz funkcje sportu i rekreacji,
przeznaczajac te tereny pod funkcje mieszkaniowg jednorodzinng oraz tereny rolnictwa z zakazem
zabudowy.

3. Cel i zakres opracowania

Celem planu jest wprowadzenie spdjnych i porzadkujgcych zasad dla zagospodarowania i zabudowy
terenéw wskazanych w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego pod funkcje mieszkaniowe jednorodzinne, poprzez: wyznaczenie odrebnych terenéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (MNW) i mieszkaniowg jednorodzinng lub
ustugowg (MN-U).

Sporzadzany projekt planu dotyczy obszaru o powierzchni ok 56,1 ha, potozonego pomiedzy ulica
Komornicka i Srebrng od potudnia, ul. Filtrowg od wschodu, a doling rzeki Warty od pétnocy. Niemal caty
obszar objety opracowaniem planu zlokalizowany jest w granicach otuliny Parku Krajobrazowego Orlich
Gniazd.



W czesci potudniowej, wzdtuz ulicy Komornickiej zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, w wiekszosci z lat szes¢dziesigtych. Przy ul. Filtrowej zabudowa pochodzi z ostatnich lat (od
2010 . i w trakcie realizacji).

Projektu planu, ze wzgledu na potozenie terenu (w obszarze bardzo cennym pod wzgledem
krajobrazowym, w bezposrednim sasiedztwie doliny rzeki Warty) oraz uksztattowanie (obszar objety planem
obejmuje wzniesienie o przewyzszeniu do 14 m), ma na celu wprowadzenie spdjnych zasad
zagospodarowania i zabudowy, z poszanowaniem wartosci podlegajgcych ochronie, ze szczegdlnym
uwzglednieniem wartosci krajobrazowych.

Waznym elementem projektu planu jest ustalenie obstugi komunikacyjnej terenu, co bedzie réwniez
kluczowe dla zapewnienia mozliwosci realizacji gospodarki Sciekowej w granicach obszaru objetego planem
W oparciu o system zbiorowego odprowadzenia i oczyszczania $ciekow.

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.Sposéb realizacji wymogoéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2 ustawy

4.1.1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

W planie zawarto ustalenia dotyczgce obstugi komunikacyjnej poprzez projektowane drogi publiczne i
wewnetrzne oraz ksztattowania zagospodarowania terenu w postaci okreslenia parametréow takich jak
intensywnos¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy i minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej dla poszczegdlnych terendw.

4.1.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe.

W celu ochrony waloréw architektonicznych i krajobrazowych w planie okreslono zasady ksztattowania
zabudowy, parametry maksymalnej wysokosci budynkéw i innych obiektéw budowlanych. Ochrone
krajobrazu, w tym szczegdlnie ochrone panoramy miasta, realizuje sie przez odpowiednie ograniczenie
wysokosci nowych budynkéw.

W projekcie planu ustalono réwniez zasady ksztattowania zabudowy w zakresie jej wysokosci, geometrii
dachéw i stosowania materiatow wykonczeniowych.

4.1.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych.
Ustalenia planu wprowadzajg zakaz realizacji inwestycji mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko,
wprowadzajg zasady ochrony poszczegdlnych elementéw srodowiska (powietrza, wéd podziemnych

i gruntu) okreslajg zasady gospodarki odpadami oraz wskazujg tereny chronione przed hatasem.

Dla poszczegdélnych terendw zabudowy okreslono wskazniki w zakresie zachowania okreslonej powierzchni
biologicznie czynnej oraz ustalono zasady zagospodarowania terenéw. W celu ochrony zasobow waod
podziemnych, ustalono zasady odprowadzenia sciekow i wéd opadowych.

4.1.4. Wymagania dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz débr kultury wspotczesne;.

Projekt planu wskazuje lokalizacje stanowisk archeologicznych, wpisanych do Gminnej Ewidencji Zabytkow
miasta Czestochowy oraz koniecznos¢ jego ochrony zgodnie z przepisami odrebnymi oraz ustalono strefe
ochrony archeologicznej. W granicach obszaru objetego planem brak zabytkdéw nieruchomych oraz
obiektéw ddébr kultury wspodtczesnej.

4.1.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb

ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2019 r. poz. 1411).

W planie uwzgledniono wymagania dotyczace ochrony zdrowia poprzez:

- wskazanie terendw chronionych przed hatasem do poziomdw okreslonych w przepisach odrebnych,
dotyczgcych ochrony srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem,

- zakaz lokalizacji zaktaddw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a zwtaszcza o zwiekszonym
lub o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej oraz nowych przedsiewzie¢ moggcych
zawsze znaczgco oddziatywad na Srodowisko,



- zakaz lokalizacji nowych przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko na
terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonych symbolem MNW i terendéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej, oznaczonych symbolem MN-U,

- obowigzek zagospodarowania terenu oraz ksztattowania zabudowy z dbatoscig o zapewnienie dostepnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z zasadami projektowania uniwersalnego,

- obowigzek zapewnienia miejsc postojowych dla pojazdéw z kartg parkingowa.

Na obszarze objetym planem nie stwierdza sie zagrozen bezpieczerstwa ludzi i mienia w postaci
wystepowania zagrozenia powodziowego, terendw osuwiskowych lub innych czynnikéw.

4.1.6. Walory ekonomiczne przestrzeni.

Obszar objety planem jest w czesci zainwestowany i zabudowany (w czesci potudniowej i w czesci
wschodniej — istniejgca i powstajgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna). Duzym walorem
ekonomicznym terenu objetego planem jest mozliwo$é wykorzystania istniejgcej infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej. W projekcie planu ustalono mozliwos¢ rozwoju inwestycji zwigzanych z rozwojem
dziafalnosci ustugowej i indywidualnej zabudowy mieszkaniowej co w rezultacie przyniesie mozliwos¢
uzyskania wptywoéw podatkowych do budzetu miasta.

4.1.7. Prawo wtasnosci.

W swietle powszechnie obowigzujgcych przepisdw, prawo witasnosci jest chronione i plan w tym aspekcie

nie powoduje jego ograniczenia. W przypadku potrzeby pozyskania gruntéw prywatnych na cele publiczne
lub potencjalnego obnizenia wartosci nieruchomosci, funkcjonujg przepisy i procedury prawne regulujace

powyzszg problematyke zabezpieczajgce nalezycie interesy wtascicieli gruntéw.

4.1.8. Potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panistwa.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w procedurze
sporzgdzania planu wystgpiono o wnioski (zgodnie z art. 17 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) do witasciwych organdw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa.

Ze wzgledu na potozenie obszaru opracowania oraz przeznaczenie funkcjonalne terenéw, nie wystepuje na
obszarze planu przedmiotowa problematyka.

4.1.9. Potrzeby interesu publicznego.

W zakresie wymagan dotyczacych potrzeb interesu publicznego, w planie uwzgledniono inwestycje
zwigzane z realizacjg celdw publicznych z zakresu komunikacji - tereny oznaczone na rysunku planu
symbolami: KDZ (drogi publicznej klasy Z-zbiorczej), KDL (drogi publicznej klasy L-lokalnej), KDD (drogi
publicznej klasy D-dojazdowej) stanowigce obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

4.1.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych
oraz zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Obszar objety opracowaniem planu posiada dostep do sieci infrastruktury technicznej (wodociggowe;j,
kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, gazowej). W zakresie wymagan dotyczgcych rozwoju infrastruktury
technicznej w planie ustalono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej oraz
uzbrojenia terendw poprzez dopuszczenie na obszarze planu lokalizacji infrastruktury technicznej

i okreslenie sposobdw zaopatrzenia inwestycji w wode, kanalizacje sanitarng, energie elektryczng, gaz.
W zakresie rozwoju sieci szerokopasmowych, na obszarze planu dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji
infrastruktury technicznej w zakresie tgcznosci publiczne;.

4.1.11. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu srodkéw
komunikacji elektronicznej jest realizowane poprzez:

- ogtoszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia 24 stycznia 2023 r. oraz obwieszczenie
umieszczone na stronie BIP Urzedu Miasta Czestochowy, a takze na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta
Czestochowy od dnia 24 stycznia 2023 r. do dnia 24 lutego 2023 r., zawierajace informacje o przystgpieniu
do sporzadzenia projektu planu i o jego przedmiocie oraz o mozliwosci sktadania wnioskow,

- ogtoszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia 24 pazdziernika 2024 r. oraz obwieszczenie



umieszczone na stronie BIP Urzedu Miasta Czestochowy, a takze na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta
Czestochowy od dnia 24 pazdziernika 2024 r. do dnia 9 grudnia 2024 r., zawierajgce informacje o wytozeniu
projektu planu do publicznego wglagdu 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 oraz na stronie BIP Urzedu Miasta Czestochowy,

- zorganizowanie publicznej dyskusji nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego dnia

4 grudnia 2024 r.,

- umozliwienie sktadania uwag do projektu planu w terminie do dnia 7 stycznia 2025 r..

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

- ogtoszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia
projektu planu okreslajgce forme, miejsce i termin sktadania wnioskdw,

- zawiadomienie na pi$mie 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
wgladu na okres co najmniej 21 dni,

- zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami oraz umozliwienie
zainteresowanym whniesienia uwag dotyczgcych projektu planu miejscowego.

4.2.Sposéb realizacji wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust. 3 ustawy

W procesie tworzenia przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego, w trakcie ustalania
przeznaczenia terendw oraz okreslania mozliwych sposobdw ich zagospodarowania i uzytkowania, zwazajgc
na zabezpieczenie interesu publicznego oraz mozliwego uwzglednienia intereséw prywatnych zmierzajgcych
do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, na
etapie projektowym wzieto pod uwage nastepujgce aspekty:

- uwarunkowania sSrodowiskowe obszaru objetego planem,

- istniejgcy stan zagospodarowania obszaru objetego planem oraz jego wyposazenie w infrastrukture
techniczng i komunikacyjna,

- polityke miasta okreslong w studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego,

- wnioski zgtaszane na etapie przystgpienia do sporzadzenia planu przez wtasciwe organy i instytucje,

- wnioski zgtaszane na etapie przystgpienia do sporzadzenia planu przez osoby prawne i fizyczne,

- wnioski okreslone w prognozie oddziatywania na srodowisko, stanowigcej materiat analityczny w zakresie
srodowiskowych warunkoéw realizacji zatozen projektu planu.

4.3.Sposébb realizacji wymogow 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 zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w potudniowej i we wschodniej czesci obszaru,

- istniejgcego uktadu drogowego,

- projektowanego uktadu komunikacyjnego,

- istniejgcego uzbrojenia terenu oraz mozliwosci jego rozbudowy.

W procesie projektowania terenéw nowej zabudowy oraz ustalania jej parametréw, dgzono do racjonalnego
wykorzystania terenu, uwzgledniajgcego istniejgca strukture wtasnosci, podziaty wtasnosciowe oraz
istniejgce ciggi komunikacji, zaréwno drogowej jak i pieszej.

5. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Projekt planu zachowuje zgodnos¢ z wynikami analizy okreslonej w art. 32 ust. 1 ustawy: sporzadzenie
planu jest realizowane w oparciu o §2 uchwaty nr 436.XXXI1.2020 Rady Miasta Czestochowy z dnia 27
sierpnia 2020 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania



przestrzennego i planéw miejscowych miasta Czestochowy — teren zostat wskazany do sporzadzenia planu
w Wieloletnim programie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na lata
2020-2023, stanowigcym zatgcznik do ww. Uchwaty - poz. 2/2022;

Zapewnienie uwzglednienia zasad uniwersalnego projektowania zawarto w § 7 ust. 7 uchwaty.

6. Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Wptyw na finanse publiczne, w tym gminy przedstawiony zostat w prognozie finansowej sporzadzonej na
potrzeby planu miejscowego.
Suma dochoddw bezposrednich gminy, zwigzanych z uchwaleniem planu szacowana jest na ok. 3 741 tys. zt
i dotyczy dochodow z tytutu optat: planistycznej i adiacenckie;j.
Wysokos¢ wydatkéw, bedgcych bezposrednim nastepstwem uchwalenia planu, okreslona jest na
ok. 13 620 tys. z1, a ich realizacja nastepowaé bedzie etapowo w perspektywie 10 letniej i w dostosowaniu
do wielkosci sSrodkéw przeznaczonych na inwestycje w budzecie Gminy bgdZ mozliwosci pozyskania
wspoétfinansowania zewnetrznego.
Uchwalenie planu wigzaé sie bedzie z obcigzeniem finansowym gminy zwigzanym gtéwnie z wykupem
terendw pod drogi publiczne oraz z realizacjg infrastruktury technicznej, nalezgcej do zadan wtasnych gminy.
Srodki finansowe zabezpieczane sg w budzecie Wydziatu Mienia i Nadzoru Wiascicielskiego — w dziale 700,
rozdziat 70005, §6050, zad. MN/M/G/005 — Realizacja miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.



