Odpowiedzi na najczesciej zadawane pytania dotyczace projektu
planu ogdéinego miasta Czestochowy (POG)

1. Z jakich czesci sktada sie plan ogoiny?

Plan ogolny jest aktem prawa miejscowego i sktada sie z:

— uchwaly, zawierajgcej cze$¢ tekstowg oraz dane przestrzenne przedstawione wytgcznie w
formie cyfrowej,

— uzasadnienia do planu ogdlnego, stanowigcego czes¢ informacyjng, omawiajgcg wyniki
analiz i uwarunkowania, ktére stanowity podstawe rozwigzanh projektowych. Uzasadnienie
sktada sie z czesci tekstowej (zawierajgcej m. in. opis przyczyn wyznaczenia
poszczegodlnych elementéw planu ogdlnego oraz opis uwarunkowan) i czesci graficznej

(obrazujacej ustalenia planu ogélnego oraz uwzglednione uwarunkowania).

2. Jaki jest zakres ustalen planu ogélnego?

Plan ogdlny stanowi akt prawa miejscowego co oznacza, ze kazdy nowy plan miejscowy albo
decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowigca odpowiedz na wniosek
ztozony po uchwaleniu planu ogdélnego, bedg musiaty zachowaé z nim zgodno$¢.

Plan ogdlny ustala profile funkcjonalne stref planistycznych oraz okresla standardy urbanistyczne
dotyczgce zabudowy (m. in. wysokosé, intensywnos$é, powierzchnie biologicznie czynng).

Plan ogdlny nie zastepuje ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (dalej:
mpzp), tzn. nie bedzie zawiera¢ takich ustalen jak linie zabudowy, minimalna ilos¢ stanowisk
postojowych czy minimalna powierzchnia dziatek budowlanych.

3. Czym jest obszar uzupetnienia zabudowy?

Jest to obszar, na ktorym bedzie mozliwo$¢ wydawania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu po uchwaleniu planu ogélnego, w sytuacji braku planu miejscowego na
danym terenie. Poza obszarem uzupetnienia zabudowy takie decyzje nie bedg mogty byc¢
wydawane.

Obszary uzupetnienia zabudowy (dalej: OUZ) obejmujg tereny juz zainwestowane wraz z ich

najblizszym otoczeniem.
4. Jak w planie ogélnym wyznaczony zostat obszar uzupetnienia zabudowy?

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznacza sie zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy. Z bazy danych budynkéw wyodrebniono budynki wskazane
przez ustawodawce i na ich podstawie, przy uzyciu aplikacji stworzonej przez Ministerstwo
Infrastruktury, wygenerowano bazowy obszar uzupetnienia zabudowy dla miasta Czestochowy.
Nastepnie, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, dostosowano
granice bazowego OUZ do granic dziatek ewidencyjnych oraz istniejgcej zabudowy, pomniejszono



o strefe komunikacji wykluczajgcg zabudowe oraz ograniczono w granicach stref, ktérych profile
funkcjonalne nie przewidujg realizacji zabudowy. | tak, OUZ uwzglednia m. in. uwarunkowania
srodowiskowe w postaci ucigzliwosci akustycznych generowanych przez czynne linie kolejowe,
wyznaczone w ramach strategicznych map hatasu, poprzez dostosowanie granic OUZ do granic
przekroczeh dopuszczalnych dtugookresowych pozioméw dzwiekéw w granicach stref
bilansowych, tym samym ograniczajgc mozliwo$¢ lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej w
drodze uzyskania indywidualnych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Dla obszaréw objetych obowigzujgcymi mpzp pozostawiono bazowy obszar uzupetnienia

zabudowy.

5. Dlaczego w obszar uzupetnienia zabudowy nie witgczono dziatek, na ktére wydano

decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na budowe?

Obszar uzupetnienia zabudowy, zgodnie z Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym
gminy, wyznacza sie na podstawie zbiorow budynkdéw pozyskanych z bazy danych ewidenciji
gruntéw i budynkéw, z uwzglednieniem rodzaju budynku wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych.
Tym samym, przy wyznaczaniu OUZ uwzglednia sie wytgcznie budynki istniejgce, nie biorgc pod
uwage inwestycji planowanych lub bedacych w trakcie realizaciji.

Wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu po uchwaleniu planu
ogoélnego nadal beda funkcjonowa¢ w obiegu prawnym i na ich podstawie bedzie sie mozna
ubiega¢ o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Analogicznie wydane decyzje o pozwoleniu na budowe, po uchwaleniu planu ogélnego, nadal
beda funkcjonowacé w obiegu prawnym i na ich podstawie bedzie mozna realizowa¢ inwestycje.

6. Z czym dla mnie wiaze sie lokalizacja mojego budynku poza obszarem uzupetnienia
zabudowy?

Potozenie dziatki w granicy obszaru uzupetnienia zabudowy jest wigzgce dla lokalizacji nowe;j
zabudowy na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, po wejsciu w
zycie planu ogdlnego.

OUZ nie jest konieczny do uzyskania decyzji dla inwestycji polegajacych na odbudowie,
rozbudowie lub nadbudowie zabudowy istniejgcej.

7. Z czym dla mnie wigze si¢ lokalizacja mojego budynku poza strefg dopuszczajaca

realizacje zabudowy mieszkaniowej (SW, SJ, SZ)?

Moze zdarzyc¢ sie, ze budynki istniejgce lub w trakcie realizacji mogg znalez¢ sie poza strefami,
dopuszczajgcymi realizacje zabudowy mieszkaniowej. Moze to wynika¢ z lokalizacji budynku w
oddaleniu od zabudowy istniejgcej, w wyniku czego dziatka nie weszta w granice obszaru

uzupetnienia zabudowy. W stosunku do takich budynkow nadal mozliwe sg ich remonty i



przebudowy, niewymagajgce decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia.
8. Czym jest obszar zabudowy srédmiejskiej?

Granicami obszaru zabudowy srodmiejskiej objeto centralng cze$¢ miasta — tereny zgrupowania
intensywnej zabudowy na obszarze funkcjonalnego $rédmiescia.

Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy srodmiejskiej moze stanowi¢ podstawe do
obnizenia wymaganh odnosnie naturalnego oswietlenia pomieszczeh, w oparciu o przepisy
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie oraz podstawe do zmniejszenia minimalnego udziatu

powierzchni biologicznie czynne;.

9. Dlaczego po jednej stronie ulicy dopuszczono mozliwos¢ realizacji zabudowy, a po
drugiej nie dopuszczono, skoro w ulicy jest uzbrojenie?

Wyznaczajgc strefy planistyczne w planie ogélnym wzieto pod uwage szereg uwarunkowan, do
ktorych nalezg w szczegodlnosci: zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz
chtonno$¢ terendw niezabudowanych, przeznaczenie terenu w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w tym
m. in. OUZ, znajdujgce sie na obszarze gminy formy ochrony przyrody oraz ich otuliny, obszary
szczegoblnego zagrozenia powodzig, udokumentowane ztoza kopalin, zaktady o zwiekszonym i
duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej. Dziatki zlokalizowane w bliskiej
odlegtosci od siebie mogg podlegaé zréoznicowanym uwarunkowaniom, a tym samym ustalenia dla
nich mogg by¢ odmienne.

10. Kiedy rozpatrzone zostang wnioski ztozone do POG? Kiedy otrzymamy odpowiedz w tej
sprawie?

Whnioski ztozone w terminie, tj. pomiedzy 30 stycznia 2024 roku, a 29 lutego 2024 roku zostaty
rozpatrzone Zarzgdzeniem Nr 941.2026 Prezydenta Miasta Czestochowy z dnia 12 lutego 2026 r.,
upublicznionym w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Czestochowy:
https://bip.czestochowa.pl/zarzadzenie/1189366/zarzadzenie-nr-941-2026

Whioskodawca nie otrzymuje indywidualnej odpowiedzi.

11. Kiedy projekt POG bedzie dostepny dla mieszkancéw?

Informacje o planie ogélnym miasta Czestochowy dostepne sg na oficjalnej stronie miasta

www.czestochowa.pl w zaktadce tematycznej ,Plan Ogdlny”. Mozna tam znalez¢ informacje, czym

jest plan ogdlny, jaki jest aktualny etap procedury sporzadzania planu, zapoznac sie z instrukcjg
samodzielnego sprawdzenia ustalen planu oraz pobra¢ formularz pisma dotyczgcego aktu

planowania przestrzennego do sktadania uwag.


http://www.czestochowa.pl/
https://bip.czestochowa.pl/zarzadzenie/1189366/zarzadzenie-nr-941-2026

W zaktadce tej znajduje sie takze odnosnik do Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta
Czestochowy, gdzie zamieszczony jest projekt planu ogélnego miasta Czestochowy wraz z

uzasadnieniem:

https://bip.czestochowa.pl/artykul/71772/1179769/plan-ogolny-miasta-czestochowy

12.Czy po uchwaleniu planu ogélnego przestang obowigzywaé¢ miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego?

Wejscie w zycie planu ogdlnego nie powoduje utraty mocy obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Nie bedzie to réwniez powdd do ich automatycznej zmiany.
Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pozostang w mocy do czasu

ich ewentualnej zmiany.

13.Dlaczego nie zastosowano takich samych rozwigzan projektowych w sytuacjach, ktére

pytajacy (subiektywnie) ocenia jako podobne lub tozsame?

Wyznaczajgc strefy planistyczne w planie ogélnym wzieto pod uwage szereg uwarunkowan, do
ktérych nalezg w szczegolnosci: zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz
chtonnos¢ terendw niezabudowanych, przeznaczenie terenu w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w
tym m. in. OUZ, znajdujgce sie na obszarze gminy formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,
obszary szczegdélnego zagrozenia powodzig, udokumentowane ztoza kopalin, zaktady o
zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej. Sytuacje sprawiajagce
wrazenie podobnych do siebie w rzeczywistosci mogg podlega¢ zréznicowanym uwarunkowaniom,

a ustalenia dla nich mogg by¢ odmienne.

14.Dlaczego plan ogélny nie uwzglednia/nie jest tozsamy z obowigzujgcym planem
miejscowym?

Majgc na wzgledzie charakter sporzgdzanego dokumentu oraz mozliwos$¢ klasyfikacji terenu
wytgcznie w ramach stref planistycznych okreslonych zgodnie z katalogiem wskazanym w ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w Rozporzgdzeniu
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i
wyrysow moze mieé miejsce sytuacja, w ktorej ustalenia planu miejscowego mogg sie rézni¢ od
ustalen planu ogdlnego. Bedzie tak np. w sytuacji, gdy katalog funkcji w ramach przeznaczenia
terenu w planie miejscowym nie ma doktadnego odpowiednika w postaci zestawu funkcji w zadnej
ze stref funkcjonalnych w projekcie planu ogélnego.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze nawet, gdy ustalenia planu miejscowego réznig sie od ustalen planu
ogdlnego, po wejsciu w zycie planu ogélnego miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

zachowujg waznosc.


https://bip.czestochowa.pl/artykul/71772/1179769/plan-ogolny-miasta-czestochowy

15. Dlaczego wydzielone pod zabudowe mieszkaniowa dziatki budowlane nie znalazty sie w
strefach dopuszczajacych realizacje zabudowy mieszkaniowej (SW, SJ, SZ)?

Konsekwencjg uregulowan prawnych na poziomie ustawowym, w tym Scistego powigzania
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg z prognozami Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, byta koniecznos¢ rezygnaciji z czeéci niezabudowanych dotychczas obszaréw o
mieszkaniowych kierunkach przeznaczenia w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie ustawodawca zobowigzat gminy do
uwzglednienia w planie ogélnym obszaréw, dla ktérych w obowigzujgcych planach miejscowych
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszarow
uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy. Dziatki niezabudowane, ktére nie weszty
w skfad obszaru uzupetnienia zabudowy z powodu oddalenia od zabudowy istniejgcej, nie zostaty
wigczone do stref dopuszczajgcych realizacje zabudowy mieszkaniowe;.

Wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu po uchwaleniu planu
0golnego nadal beda funkcjonowac w obiegu prawnym i na ich podstawie bedzie sie mozna
ubiega¢ o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Analogicznie wydane decyzje o pozwoleniu na budowe, po uchwaleniu planu ogdlnego, nadal
beda funkcjonowaé w obiegu prawnym i na ich podstawie mozna realizowac¢ inwestycje.

16. Dlaczego dziatki budowlane z budynkami mieszkalnymi w budowie nie znalazty si¢ w
strefach dopuszczajacych realizacje zabudowy mieszkaniowej (SW, SJ, SZ)?

Ustawodawca zobowigzat gminy do uwzglednienia w planie ogdélnym w pierwszej kolejnosci
obszaréw, dla ktérych w obowigzujacych planach miejscowych okreslono przeznaczenie
umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach
istniejacej zabudowy. Obszar uzupetnienia zabudowy, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym gminy, wyznacza sie na podstawie zbioréw budynkéw pozyskanych z
bazy danych ewidencji gruntéw i budynkéw, z uwzglednieniem rodzaju budynku wedtug
Klasyfikacji Srodkéw Trwatych. Tym samym, przy wyznaczaniu OUZ uwzglednia sie wylgcznie
budynki istniejgce, nie biorgc pod uwage inwestycji planowanych lub bedgcych w trakcie realizacji.
Wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu po uchwaleniu planu
0go6lnego nadal beda funkcjonowa¢ w obiegu prawnym i na ich podstawie bedzie sie mozna
ubiegac o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Analogicznie wydane decyzje o pozwoleniu na budowe, po uchwaleniu planu ogdlnego, nadal

beda funkcjonowaé w obiegu prawnym i na ich podstawie mozna realizowac¢ inwestycje.
17.Co ile lat bedzie zmiana (aktualizacja) planu ogélnego?

Plan ogdlny oparty jest na danych, ktére zmieniajg sie w czasie, dlatego jego aktualizacja moze

mie¢ miejsce czesciej niz pozostatych dokumentow planistycznych.



