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
potozonego w Czestochowie, w dzielnicy Dzboéw w rejonie ulic: Lesnej, Powstancow
Warszawy, Malowniczej i granicy miasta

1. Podstawa prawna

Projekt zmiany planu miejscowego sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty Nr
1113.LXXXI11.2023 Rady Miasta Czestochowy z dnia 16 listopada 2023 r. w sprawie przystgpienia
do sporzagdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego w Czestochowie, w dzielnicy Dzbdw w rejonie ulic: Lesnej, Powstancéw Warszawy,
Malowniczej i granicy miasta.

2. Odniesienie do obowigzujgcych dokumentéw planistycznych

Projekt zmiany planu jest zgodny z ustaleniami obowigzujgcego Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Czestochowy (przyjetego Uchwatg Nr
263.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r.)

Obowigzujgce studium, jako gtdéwny kierunek przeznaczenia terenu potozonego przy
ul. Przyjemnej, objetego projektem zmiany planu, wskazuje obszar zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami (MNU).

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
przeznaczeniem obszaréw objetych przystgpieniem sg w wiekszosci tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej oznaczone symbolem MN/U3 oraz tereny istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej potozonej w granicach korytarzy ekologicznych, oznaczone symbolem MN/Z.

W obrebie terenu MN/U3 ustalenia obowigzujgcego dla tego terenu planu miejscowego adaptujg
istniejacg zabudowe i wykluczajg mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy wymagajgcej ochrony
przed hatasem, a w szczegdlnosci: nowych budynkéw mieszkalnych, nowych budynkéw
mieszkaniowo-ustugowych, szpitali, doméw pomocy spotecznej, budynkéw zwigzanych ze statym
lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy oraz zabudowy rekreacyjno-wypoczynkowej. Powyzsze
wykluczenie wynika z faktu potozenia terenu w sgsiedztwie obszaru objetego decyzjg o ustaleniu
lokalizacji autostrady, wg stanu prawnego na dzieh uchwalenia planu (2011 r.).

O zmiane planu w zakresie dopuszczenia nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako
uzupetnienie istniejgcej zabudowy wnioskowali wiasciciele nieruchomosci przy ulicy Przyjemne;.

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

3. Cel i zakres opracowania

Podjete prace planistyczne majg na celu zmiane ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przyjetego w 2011 r. (zmienionego w 2018 r. i 2024 r.),
w zakresie: dopuszczenia lokalizacji nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako
uzupetnienie istniejgcej zabudowy, przy ul. Przyjemnej. Analiza istniejgcego stanu
zagospodarowania oraz wystepujgcych uwarunkowan wykazata brak przestanek
uniemozliwiajgcych uwzglednienie wnioskow witascicieli nieruchomosci. W zwigzku z przedtozong
przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad Mapg imisji dzwieku — oddziatywanie
autostrady A1 opracowanej w ramach Analizy porealizacyjnej autostrady A1 na odcinku Tuszyn
Pyrzowice Odcinek ,,G” wezet Blachownia (bez wezta) — wezet Zawodzie (z weztem) od km 437 +



800 do km 442 + 500 planowana do uzupetnienia zabudowa potozona bedzie poza strefg
ponadnormatywnego oddziatywania hatasu

W granicach objetych zmiang planu nie wystepujg tereny zagrozone podtopieniami zgodnie

z Mapami Zagrozenia Powodziowego. Fragmentarycznie wystepujg gleby pochodzenia
organicznego zgodnie z mapg glebowo-rolnicza, a takze tereny charakteryzujgce sie okresowo
wiekszym uwilgotnieniem podtoza. Istniejgca zabudowa sgsiaduje z rozlegtym kompleksem
takowym tzw. Laki w Dzbowie, stanowigce miejsce wystepowania chronionych gatunkéw roslin

i zwierzat.

WSsrdd istniejgcej zabudowy objetej zmiang planu dominuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca, funkcjonuje rowniez zabudowa mieszkaniowo-produkcyjna

i mieszkaniowo-ustugowa (produkcja i sprzedaz ogrodzen, paneli i siatek ogrodzeniowych,
sprzedaz hurtowa zabawek). Wprowadzone w projekcie zmiany planu przeznaczenie tego terenu
stworzy warunki prawne umozliwiajgce lokalizacje nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz zabudowy ustug rzemies$lniczych z dopuszczeniem zabudowy produkcyjnej jako zabudowy
towarzyszgcej zabudowie o przeznaczeniu podstawowym.

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 ustawa)

4.1.Sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2 ustawy:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a takze wymaog
uwzglednienia walorow architektonicznych i krajobrazowych - pozostajg bez zmian.

Przy formutowaniu ustalen projektu zmiany planu wzieto pod uwage aspekty
zréwnowazonego rozwoju dla zapewnienia wzrostu gospodarczego, optymalnych
warunkow zycia mieszkancéw oraz zachowania srodowiska naturalnego w dobrym stanie
dla przysztych pokolen.

b) stan wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i leSnych; wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, oraz
zapobiegania powaznym awariom, a takze potrzeb osob ze szczegolnymi potrzebami,

o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062); potrzeb obronnosci

i bezpieczenstwa panstwa; potrzeb interesu publicznego; potrzeb w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych; potrzeb zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci - pozostajg bez zmian;
w zakresie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury
wspotczesnej na obszarze objetym zmiang planu znajduje sie fragment stanowiska
archeologicznego (AZP 88-48/15). Wykonywanie robét ziemnych lub dokonywanie zmiany
charakteru dotychczasowej dziatalno$ci mogace doprowadzi¢ do przeksztatcenia lub
naruszenia wskazanego zabytku archeologicznego winno by¢ realizowane na warunkach
okreslonych w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

c) walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo witasnosci, potrzeby ochrony istniejgcego
stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
wyniki przeprowadzonych analiz uwzgledniono stosownie do uwarunkowan lokalnych,

d) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkciji
rolnicze;.
Klasy bonitacyjne gruntéw rolnych na terenie opracowania sg stabe i srednie — RIV, RV
i RVI co przektada sie na ich niskg przydatnosc rolniczg. Granicami zmiany planu objety
jest teren wskazany do realizacji zabudowy produkcyjnej i ustugowej w obowigzujgcym
planie miejscowym, ktéry nie obejmuje gruntow rolniczej przestrzeni produkcyjne;.


https://sip.lex.pl/#/document/18889037?cm=DOCUMENT

€) wymogi zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

Ogtoszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia 30 stycznia 2024 r.
oraz Obwieszczenie umieszczone na na stronie BIP Urzedu Miasta Czestochowy,
a takze na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Czestochowy od dnia 30.01.2024 r. do dnia
21.02.2024 r. zawierajgce informacje o przystgpieniu do sporzgdzenia projektu planu
i jego przedmiocie oraz mozliwosci sktadania wnioskow,
Ogtoszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia 27 maj 2025 r. oraz
obwieszczenie umieszczone na stronie BIP Urzedu Miasta Czestochowy, a takze na
tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Czestochowy od dnia 2 czerwca 2025 r. do dnia
30 czerwca 2025 zawierajgce informacje o rozpoczeciu konsultacji spotecznych
projektu zmiany planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko oraz
uzasadnieniem, w tym w wersiji elektronicznej, w Biuletynie Informacji Publicznej,
umozliwienie zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg sprawy podczas konsultacji
spotecznych w miejscu udostepnienia tj. w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-
Planistycznej a takze na stronie internetowej BIP Urzedu Miasta Czestochowy,
przeprowadzenie konsultacji spotecznych i umozliwienie interesariuszom wypowiadanie
sie, zadawanie pytan i zgtaszanie uwag do projektu zmiany planu miejscowego
w terminach:

— spotkanie otwarte - 10.06.2025 r., godz. 15.30,

— dyzur projektanta po godzinach pracy — 17.06.2025 r., w godz. 15.30-16.30,

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

ogtoszenie w miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia projektu zmiany planu okreslajgc forme, miejsce i termin skfadania
whnioskow,

zawiadomienie na pismie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgadzenia zmiany
planu instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania,

udostepnienie w Rejestrze urbanistycznym (BIP) projektu zmiany planu miejscowego
wraz z uzasadnieniem i prognozg oddziatywania na srodowisko,

uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien,

udostepnienie w Rejestrze urbanistycznym (BIP) projektu zmiany planu miejscowego
wraz z uzasadnieniem i prognozg oddziatywania na srodowisko i wykazem wnioskow
do projektu zmiany planu miejscowego wraz z propozycjq ich rozpatrzenia

i uzasadnieniem,

ogtoszenie w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych,

przeprowadzenie konsultacji spotecznych,

udostepnienie w Rejestrze urbanistycznym (BIP) projektu zmiany planu miejscowego
wraz z uzasadnieniem i prognozg oddziatywania na srodowisko oraz raportem
podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych, zawierajgcy wykaz zgtoszonych
uwag wraz z propozycjg ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokotami z czynnosci
przeprowadzonych w ramach konsultacji;

4.2. Sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 3 ustawy

W procesie tworzenia przedmiotowej zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zwazajgc na zabezpieczenie interesu publicznego oraz mozliwego uwzglednienia
interesow prywatnych zmierzajgcych do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak



i zmian w zakresie jego zagospodarowania, na etapie projektowym wzieto pod uwage nastepujace
aspekty:
* uwarunkowania srodowiskowe obszaru objetego planem,
* istniejgcy stan zagospodarowania obszaru objetego zmiang planu oraz jego wyposazenie
w infrastrukture techniczng i komunikacyjna,
* polityke Miasta okreslong w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego,
* whnioski zgtaszane na etapie przystgpienia do sporzadzenia zmiany planu przez wtaciwe
organy i instytucje.

4.3. Sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 4 ustawy

W procesie ksztattowania struktury przestrzennej zmiany planu uwzgledniono wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni,
Zaproponowane rozwigzania komunikacyjne dajg mozliwos¢ wykorzystania istniejgcego systemu
publicznego transportu zbiorowego i pozwalajg na jego dalszy rozwgj.

5. Sposébb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt planu zachowuje zgodno$¢ z Uchwatg nr 436/XXXI11.2020 z dnia 27 sierpnia 2020 r. Rady
Miasta Czestochowy w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i planéw miejscowych miasta Czestochowy, podjetej na podstawie art. 32 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

6. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Nie prognozuje sie, aby wnioskowana zmiana planu wywotata koniecznosc realizacji lub
finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych
gminy. Stan ten znajduje odzwierciedlenie w sporzgdzonej prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia zmiany planu miejscowego.



