Uzasadnienie

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar potozony
w Czestochowie, w dzielnicach Kiedrzyn i Péinoc, w rejonie ulic: Narcyzowej, Ludowej,
Stefana Kisielewskiego i Sw. Brata Alberta

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (jt. Dz.U. z 2024r. poz. 1130 z p6z. zm.), stwierdza sie, ze:

1.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar
potozony w Czestochowie, w dzielnicach Kiedrzyn i Pétnoc, w rejonie ulic : Narcyzowej,
Ludowej, Stefana Kisielewskiego i Sw. Brata Alberta, opracowany zostat zgodnie z
granicami wyznaczonymi w Uchwale Nr 869.LXI11.2022 Rady Miasta Czestochowy z dnia
16 sierpnia 2022r. w/s przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego. Projekt planu
miejscowego obejmuje obszar o fgcznej powierzchni 95 ha.

Dla centrum obszaru objetego przystgpieniem do sporzadzenia planu obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego w dzielnicy Kiedrzyn, w rejonie ulic Narcyzowej,
Sw. Brata Alberta i Ludowej w Czestochowie (Uchwata Nr 710/LXI1/2010 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 28 czerwca 2010roku). O zmiane obowigzujgcego planu miejscowego
wnioskowali wiasciciele nieruchomosci zlokalizowanych w jego granicach, z powodu
ustalonego w planie obowigzku przeprowadzenia procedury scalenh i podziatéw
nieruchomosci. Ztozone wnioski staty sie podstawg do wskazania tego obszaru do podjecia
prac nad planem miejscowym w roku 2023 w Wieloletnim programie sporzgdzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, stanowigcym Zatgcznik do
Uchwaty Nr 436.XXXI11.2020 Rady Miasta Czestochowy z dnia 27 sierpnia 2020 w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
planéw miejscowych miasta Czestochowy, pozycja 2/2023.

W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Czestochowy przyjetego Uchwatg Nr 263.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia
21 listopada 2019r. obszar objety planem miejscowym zlokalizowany jest w strefie miejskiej
B, w granicy dwoch obszaréw funkcjonalnych: obszaru zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej MN, oraz obszaru zabudowy ustugowej i mieszkaniowej UMN. Ponadto,
przez centrum obszaru, przechodzi droga kategorii gtdwnej : przedtuzenie korytarza
potnocnego w kierunku zachodnim, pomiedzy skrzyzowaniem ulicy Pileckiego i Alei
Marszatkowskiej a skrzyzowaniem ulic Sejmowej, Ludowej i Kisielewskiego.

Istniejgce zainwestowanie skupia sie w sgsiedztwie ulic stanowigcych granice obszaru
objetego planem tj. Ludowej, Narcyzowej, Sw. brata Alberta i Stefana Kisielewskiego.
Centrum obszaru objetego planem to tereny niezabudowane i nieuzbrojone. Kluczowg
kwestig dla rozwigzan projektowych, oprocz przebiegu korytarza pothocnego oznaczonego
w planie 2KDG, jest takie poprowadzenie uktadu drogowego, ktére da mozliwos¢
optymalnego poprowadzenia uzbrojenia, a w szczegolnosci grawitacyjnej kanalizaciji
sanitarnej. Majac na uwadze duzy ruch budowlany w segmencie budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych w rejonie ulic bocznych od Sw. Brata Alberta nalezy podkresli¢, ze
uchwalenie planu miejscowego ustalajgcego zasady zabudowy oraz realizacji uktadu
drogowego i uzbrojenia jest niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania nie tylko obszaru
objetego planem, ale tez duzej czesci dzielnicy Kiedrzyn.

Na potrzeby projektu planu prognoze oddziatywania na srodowisko sporzadzita 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
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srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (jt. Dz. U. z 2024 poz. 1112 i
1940). Ze sporzgdzonej prognozy wynika, ze realizacja ustalen planu nie bedzie
potencjalnie niekorzystnie oddziatywac¢ w zakresie funkcjonowania srodowiska.

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

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby zréwnowazonego
rozwoju wraz z walorami architektonicznymi i krajobrazowymi zrealizowano w szczegdlnosci
poprzez wprowadzenie regulacji zawartych w Rozdziale 2 tekstu planu,
b) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji zawartych w Rozdziale 3
tekstu planu,
¢) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej —
nie dotyczy z powodu braku takich obiektéw i terendw,
d) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegolnymi potrzebami zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulaciji
zawartych w Rozdziale 2 i 3 tekstu planu,
e) walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wtasnosci zrealizowano m.in. poprzez zapisy
szczegotowe odnoszgce sie do poszczegodlnych terenow, zawarte w Rozdziale 7 tekstu planu,
f) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie
znajdujg sie tereny i obiekty spetniajgce potrzeby obronnosci i bezpieczenhstwa panstwa,
g) potrzeby interesu publicznego — zaproponowane planem rozwigzania przyjeto po rozwazeniu
interesu indywidualnego i publicznego, kierujgc sie politykg miasta okreslong w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
h) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych zrealizowano w szczegdlnosci poprzez zapisy § 14 ust. 3 i 4. Plan miejscowy
nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych.
i) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej (poprzez zamieszczenie, odpowiednio do etapu sporzgdzania
planu i prowadzenia procedury planistycznej, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta
Czestochowy) zrealizowano poprzez: ogtoszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzgdzenia
planu, umozliwienie sktadania wnioskéw, ogtoszenie i obwieszczenie o wytozeniu do publicznego
wgladu projektu planu miejscowego, zorganizowanie publicznej dyskusji nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu miejscowego, umozliwienie sktadania uwag.
i) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano 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 instytucije i
organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania, uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien,
ogtoszenie w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie, o wytozeniu projektu planu do
publicznego wglgdu na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia, o terminie i miejscu dyskusji
publicznej oraz informacji dotyczacych wnoszenia uwag do projektu planu, wytozenie projektu
planu do publicznego wgladu na okres co najmniej 21 dni, zorganizowanie dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu oraz umozliwienie zainteresowanym wniesienia uwag dotyczgcych
projektu planu miejscowego.
k) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
zrealizowano w szczegoélnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 14 ust. 1 pkt 1 tekstu planu.
I) przy sporzadzaniu projektu planu wazono interes publiczny i interesy prywatne,
z uwzglednieniem uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych oraz
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dostosowano przeznaczenie poszczegolnych terendéw oraz wprowadzone zasady
zagospodarowania do stopnia przygotowania tych terenéw do zabudowy, dostepu do sieci
komunikacyjnej oraz stopnia wyposazenia w infrastrukture techniczng.

m) obszar opracowania obejmuje teren, ktéry zostat wskazany do sporzgdzenia mpzp w Wieloletnim
programie sporzgadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, stanowigcym
Zatacznik do Uchwaty Nr 436.XXXI11.2020 Rady Miasta Czestochowy z dnia 27 sierpnia 2020 w
sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
planow miejscowych miasta Czestochowy, pozycja 2/2023.

n) celem sporzgdzenia planu miejscowego byto odstgpienie od obowigzku przeprowadzenia
procedury scalen i podziatbw w oparciu o Dziat |ll Rozdziat 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami, ktéra wynikata z obowigzujgcego planu zagospodarowania (Uchwata
Nr 710/LXI11/2010 Rady Miasta Czestochowy z dnia 28 czerwca 2010roku). Zgodnie z prognozg
skutkoéw finansowych uchwalenia planu miejscowego opracowang w 2009 roku realizacja ustalen
planu z obowigzkiem przeprowadzenia procedury scalen i podziatow wyniosta ok. 25 min 164 tys zt,
a sam koszt wykupu gruntéw pod drogi szacowano na 3min 700 tys. Od uchwalenia planu nastgpit
wzrost cen gruntu z ok. 60zt/m2 w 2009 roku do ok. 240 zi/m2 w 2023 roku, a tym samym na sam
wykup gruntu — w oparciu o uchwate z 2010 roku - obecnie nalezato by przewidzie¢ kwote 15 min.
Majac na uwadze stan finanséw gminy zasadna jest zmiana planu miejscowego wigzgca sie ze
zniesieniem obowigzku przeprowadzenia procedury scalenia i podziatow.

0) sporzadzono w sposob maksymalnie ograniczajgcy wptyw uchwalenia planu na finanse gminy, w
szczegolnosci w zakresie koniecznosci realizacii lub finansowania przez gmine inwestycji z zakresu
infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy.

Zgodnie z opracowang prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, obcigzenia
finansowe gminy wyniosg 671 tysigce ztotych i zwigzane sg z wykupem terenéw pod drogi
publiczne oraz wyptatg odszkodowan za zmniejszenie wartosci nieruchomosci (przeznaczonych w
projekcie planu w catosci lub w czesci pod nowe drogi publiczne, a ktdére w obowigzujgcym planie z
2010r. przeznaczone sg na cele mieszkaniowe).

Wptywy do budzetu oszacowane zostaty na kwote 1 891 tysiecy ztotych i wynikajg z optaty
planistycznej, optaty adiacenckiej z tytutu podziatu, podatku od nieruchomosci oraz podatku od
czynnosci cywilno-prawnych

Koszty zwigzane z realizacjg planu miejscowego, przede wszystkim zwigzane z wykupem lub
przejeciem gruntéw pod drogi publiczne, 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 .

p) Obszar objety planem skomunikowany jest funkcjonujgcym publicznym transportem zbiorowym
(linie autobusowe w ulicy Ludowej i Stefana Kisielewskiego).

q) W zakresie ufatwienia przemieszczania sie pieszych i rowerzystow, plan dopuszcza realizacje
ciggow pieszych i/lub rowerowych.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy
uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, Zze nie narusza on ustaleh 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 wtasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Cze$¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiag zatgczniki
do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miasta Czestochowy niniejszej uchwaly jest
uzasadnione.
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