
Uzasadnienie
wymagane art.15 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu 
położonego w Częstochowie, w dzielnicy Dźbów w rejonie ulic: Leśnej, Powstańców 
Warszawy, Malowniczej i granicy miasta

1. Podstawa prawna

Projekt zmiany planu miejscowego sporządzony został w następstwie podjęcia uchwały Nr 
1113.LXXXIII.2023 Rady Miasta Częstochowy z dnia 16 listopada 2023 r. w sprawie przystąpienia 
do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu 
położonego w Częstochowie, w dzielnicy Dźbów w rejonie ulic: Leśnej, Powstańców Warszawy, 
Malowniczej i granicy miasta.

2. Odniesienie do obowiązujących dokumentów planistycznych

Projekt zmiany planu jest zgodny z ustaleniami obowiązującego Studium Uwarunkowań 
i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Częstochowy (przyjętego Uchwałą Nr 
263.XX.2019 Rady Miasta Częstochowy z dnia 21 listopada 2019 r.)

Obowiązujące studium, jako główny kierunek przeznaczenia terenu położonego przy 
ul. Przyjemnej, objętego projektem zmiany planu, wskazuje obszar zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z usługami (MNU).

Zgodnie z obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego 
przeznaczeniem obszarów objętych przystąpieniem są w większości tereny zabudowy 
mieszkaniowo-usługowej oznaczone symbolem MN/U3 oraz tereny istniejącej zabudowy 
mieszkaniowej położonej w granicach korytarzy ekologicznych, oznaczone symbolem MN/Z.
W obrębie terenu MN/U3 ustalenia obowiązującego dla tego terenu planu miejscowego adaptują 
istniejącą zabudowę i wykluczają możliwość lokalizacji nowej zabudowy wymagającej ochrony 
przed hałasem, a w szczególności: nowych budynków mieszkalnych, nowych budynków 
mieszkaniowo-usługowych, szpitali, domów pomocy społecznej, budynków związanych ze stałym 
lub czasowym pobytem dzieci i młodzieży oraz zabudowy rekreacyjno-wypoczynkowej. Powyższe 
wykluczenie wynika z faktu położenia terenu w sąsiedztwie obszaru objętego decyzją o ustaleniu 
lokalizacji autostrady, wg stanu prawnego na dzień uchwalenia planu (2011 r.).

O zmianę planu w zakresie dopuszczenia nowych budynków mieszkalnych jednorodzinnych jako 
uzupełnienie istniejącej zabudowy wnioskowali właściciele nieruchomości przy ulicy Przyjemnej.

Zmiana planu dotyczy obszaru o powierzchni ok. 6,5 ha i ma charakter nowelizacji 
dokumentu obowiązującego.

3. Cel i zakres opracowania

Podjęte prace planistyczne mają na celu zmianę ustaleń miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego przyjętego w 2011 r. (zmienionego w 2018 r. i 2024 r.), 
w zakresie: dopuszczenia lokalizacji nowych budynków mieszkalnych jednorodzinnych jako 
uzupełnienie istniejącej zabudowy, przy ul. Przyjemnej. Analiza istniejącego stanu 
zagospodarowania oraz występujących uwarunkowań wykazała brak przesłanek 
uniemożliwiających uwzględnienie wniosków właścicieli nieruchomości. W związku z przedłożoną 
przez Generalną Dyrekcję Dróg Krajowych i Autostrad Mapą imisji dźwięku – oddziaływanie 
autostrady A1 opracowanej w ramach Analizy porealizacyjnej autostrady A1 na odcinku Tuszyn 
Pyrzowice Odcinek „G” węzeł Blachownia (bez węzła) – węzeł Zawodzie (z węzłem) od km 437 + 
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800 do km 442 + 500 planowana do uzupełnienia zabudowa położona będzie poza strefą 
ponadnormatywnego oddziaływania hałasu 
W granicach objętych zmianą planu nie występują tereny zagrożone podtopieniami zgodnie 
z Mapami Zagrożenia Powodziowego. Fragmentarycznie występują gleby pochodzenia 
organicznego zgodnie z mapą glebowo-rolniczą, a także tereny charakteryzujące się okresowo 
większym uwilgotnieniem podłoża. Istniejąca zabudowa sąsiaduje z rozległym kompleksem 
łąkowym tzw. Łąki w Dźbowie, stanowiące miejsce występowania chronionych gatunków roślin 
i zwierząt.

Wśród istniejącej zabudowy objętej zmianą planu dominuje zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna wolnostojąca, funkcjonuje również zabudowa mieszkaniowo-produkcyjna 
i mieszkaniowo-usługowa (produkcja i sprzedaż ogrodzeń, paneli i siatek ogrodzeniowych, 
sprzedaż hurtowa zabawek). Wprowadzone w projekcie zmiany planu przeznaczenie tego terenu 
stworzy warunki prawne umożliwiające lokalizację nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
oraz zabudowy usług rzemieślniczych z dopuszczeniem zabudowy produkcyjnej jako zabudowy 
towarzyszącej zabudowie o przeznaczeniu podstawowym.  

4. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwana dalej ustawą)

4.1.Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2 ustawy:
a) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a także wymóg 

uwzględnienia walorów architektonicznych i krajobrazowych - pozostają bez zmian.
Przy formułowaniu ustaleń projektu zmiany planu wzięto pod uwagę aspekty 
zrównoważonego rozwoju dla zapewnienia wzrostu  gospodarczego, optymalnych 
warunków życia mieszkańców oraz zachowania środowiska naturalnego w dobrym stanie 
dla przyszłych pokoleń.

b) stan wymagań ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów 
rolnych i leśnych; wymagań ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, oraz 
zapobiegania poważnym awariom, a także potrzeb osób ze szczególnymi potrzebami, 
o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze 
szczególnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062); potrzeb obronności 
i bezpieczeństwa państwa; potrzeb interesu publicznego; potrzeb w zakresie rozwoju 
infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych; potrzeb zapewnienia 
odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności - pozostają bez zmian;
w zakresie  wymagań ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 
współczesnej na obszarze objętym zmianą planu znajduje się fragment stanowiska 
archeologicznego (AZP 88-48/15). Wykonywanie robót ziemnych lub dokonywanie zmiany 
charakteru dotychczasowej działalności mogące doprowadzić do przekształcenia lub 
naruszenia wskazanego zabytku archeologicznego winno być realizowane na warunkach 
określonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami.

c) walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo własności, potrzeby ochrony istniejącego 
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także 
wyniki przeprowadzonych analiz uwzględniono stosownie do uwarunkowań lokalnych,

d) potrzeby związane z kształtowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji 
rolniczej.
Klasy bonitacyjne gruntów rolnych na terenie opracowania są słabe i średnie – RIV, RV 
i RVI co przekłada się na ich niską przydatność rolniczą. Granicami zmiany planu objęty 
jest teren wskazany do realizacji zabudowy produkcyjnej i usługowej w obowiązującym 
planie miejscowym, który nie obejmuje gruntów rolniczej przestrzeni produkcyjnej. 
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e) wymogi zapewnienia udziału społeczeństwa w pracach nad zmianą miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej;
• Ogłoszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia 30 stycznia 2024 r. 

oraz Obwieszczenie umieszczone na na stronie BIP Urzędu Miasta Częstochowy, 
a także na tablicy ogłoszeń Urzędu Miasta Częstochowy od dnia 30.01.2024 r. do dnia 
21.02.2024 r. zawierające informacje o przystąpieniu do sporządzenia projektu planu 
i jego przedmiocie oraz możliwości składania wniosków,

• Ogłoszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia 27 maj 2025 r. oraz 
obwieszczenie umieszczone na stronie BIP Urzędu Miasta Częstochowy, a także na  
tablicy ogłoszeń Urzędu Miasta Częstochowy od dnia 2 czerwca 2025 r. do dnia 
30 czerwca 2025 zawierające informacje o rozpoczęciu konsultacji społecznych 
projektu zmiany planu miejscowego wraz z prognozą oddziaływania na środowisko oraz 
uzasadnieniem, w tym w wersji elektronicznej, w Biuletynie Informacji Publicznej, 

• umożliwienie zapoznania się z niezbędną dokumentacją sprawy podczas konsultacji 
społecznych w miejscu udostępnienia tj. w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-
Planistycznej a także na stronie internetowej BIP Urzędu Miasta Częstochowy,

• przeprowadzenie konsultacji społecznych i umożliwienie interesariuszom wypowiadanie 
się, zadawanie pytań i zgłaszanie uwag do projektu zmiany planu miejscowego 
w terminach: 

− spotkanie otwarte -  10.06.2025 r., godz. 15.30,
− dyżur projektanta po godzinach pracy – 17.06.2025 r., w godz. 15.30-16.30,

f) wymogi zachowania jawności i przejrzystości procedur planistycznych zrealizowano 
poprzez:
• ogłoszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjęciu uchwały o przystąpieniu 

do sporządzenia projektu zmiany planu określając formę, miejsce i termin składania 
wniosków,

• zawiadomienie na piśmie o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzenia zmiany 
planu instytucje i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania,

• udostępnienie w Rejestrze urbanistycznym (BIP) projektu zmiany planu miejscowego 
wraz z uzasadnieniem i prognozą oddziaływania na środowisko,

• uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnień,
• udostępnienie w Rejestrze urbanistycznym (BIP) projektu zmiany planu miejscowego 

wraz z uzasadnieniem i prognozą oddziaływania na środowisko i wykazem wniosków 
do projektu zmiany planu miejscowego wraz z propozycją ich rozpatrzenia 
i uzasadnieniem,

• ogłoszenie w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o rozpoczęciu konsultacji 
społecznych,

• przeprowadzenie konsultacji społecznych,
• udostępnienie w Rejestrze urbanistycznym (BIP) projektu zmiany planu miejscowego 

wraz z uzasadnieniem i prognozą oddziaływania na środowisko oraz raportem 
podsumowującym przebieg konsultacji społecznych, zawierający wykaz zgłoszonych 
uwag wraz z propozycją ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokołami z czynności 
przeprowadzonych w ramach konsultacji;

4.2. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 3 ustawy

W procesie tworzenia przedmiotowej zmiany miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego, zważając na zabezpieczenie interesu publicznego oraz możliwego uwzględnienia 
interesów prywatnych zmierzających do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak 
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i zmian w zakresie jego zagospodarowania, na etapie projektowym wzięto pod uwagę następujące 
aspekty:

• uwarunkowania środowiskowe obszaru objętego planem,
• istniejący stan zagospodarowania obszaru objętego zmianą planu oraz jego wyposażenie 

w infrastrukturę techniczną i komunikacyjną,
• politykę Miasta określoną w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego,
• wnioski zgłaszane na etapie przystąpienia do sporządzenia zmiany planu przez właściwe 

organy i instytucje.

4.3. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 4 ustawy

W procesie kształtowania struktury przestrzennej zmiany planu uwzględniono wymagania ładu 
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz walory ekonomiczne przestrzeni, 
Zaproponowane rozwiązania komunikacyjne dają możliwość wykorzystania istniejącego systemu 
publicznego transportu zbiorowego i pozwalają na jego dalszy rozwój. 

5. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt planu zachowuje zgodność z Uchwałą nr 436/XXXII.2020 z dnia 27 sierpnia 2020 r. Rady 
Miasta Częstochowy w sprawie aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego i planów miejscowych miasta Częstochowy, podjętej na podstawie art. 32 ust. 1 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

6. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Nie prognozuje się, aby wnioskowana zmiana planu wywołała konieczność realizacji lub 
finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych 
gminy. Stan ten znajduje odzwierciedlenie w sporządzonej prognozie skutków finansowych 
uchwalenia zmiany planu miejscowego.
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