UZASADNIENIE

Uchwałą Nr 268/XXIII/2008 Rady Miasta Częstochowy z dnia 25 lutego 2008 r. Rada Miasta Częstochowy podjęła decyzję o przystąpieniu do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru położonego w dzielnicy Dźbów w rejonie ulic: Leśnej, Kopalnianej i Wilgowej. Jest to obszar o powierzchni ok. 53 ha, przeznaczony w poprzednich planach zagospodarowania przestrzennego oraz w obowiązującym studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego pod zabudowę oraz dla realizacji układu komunikacyjnego. Głównym celem planu było określenie zasad pozwalających na wykorzystanie terenu dla zabudowy z uwagi na brak możliwości inwestowania w trybie ustalenia w drodze decyzji  warunków zabudowy i zagospodarowania terenu. 

Granicami opracowania planu objęto obszar, którego znaczna część uległa podziałowi na działki budowlane w oparciu o Koncepcję i projekt planu realizacyjnego osiedla mieszkaniowego ZG „UNIA” sp. z o. o. w Częstochowie-Dźbowie z 1996 r. Zaznaczyć należy, że większość terenów wydzielonych pod drogi jest własnością Gminy Częstochowa.

Projektowany w planie układ komunikacyjny zaprojektowano w oparciu o istniejące podziały geodezyjne z zachowaniem szerokości wydzielonych pasów drogowych bez ich poszerzania do normatywnych szerokości.

Zaznaczyć tu należy, że istniejące, wydzielone szerokości pasów drogowych dróg dojazdowych faktycznie są wystarczające dla obsługi planowanego zainwestowania, a ich ewentualne poszerzenie  (co dotyczyłoby większości wydzielonych dróg), skutkowałoby koniecznością poniesienia przez miasto dodatkowych nakładów finansowych z tytułu wykupu i odszkodowań, a także spowodowałoby zmniejszenie powierzchni istniejących i tak niewielkich powierzchniowo działek budowlanych.


Projekt planu został opracowany zgodnie z przyjętymi kierunkami rozwoju w obowiązującym studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Częstochowy tj. tereny zabudowy mieszkaniowo usługowej o niskiej intensywności oraz planowana droga klasy zbiorczej. W sposób maksymalnie możliwy wyznaczono nowe tereny dla lokalizacji zabudowy przy uwzględnieniu istniejących uwarunkowań ekofizjograficznych ze szczególnym uwzględnieniem możliwości odwodnienia obszaru, co jest związane z występowaniem licznych cieków wodnych oraz obszarów o niekorzystnych warunkach gruntowo–wodnych dla posadowienia obiektów budowlanych. 


Projekt planu sporządzono zgodnie z procedurą określoną w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Uzyskano wymagane opinie i uzgodnienia. Ze względu na zmiany projektu planu, wprowadzane na skutek uwzględniania składanych uwag procedurę wyłożenia do publicznego wglądu wraz z dyskusją publiczną przeprowadzano trzykrotnie. Przedkładany do uchwalenia projekt ostatecznie uwzględnia większość złożonych uwag, rozpatrzonych pozytywnie przez Prezydenta w ramach jego ustawowych kompetencji. Lista uwag nieuwzględnionych zostaje przekazana Radzie Miasta Częstochowy wraz z niniejszą uchwałą celem zajęcia ostatecznego stanowiska.


Ponadto, zgodnie z ustawą z dnia 3 października 2008 r. o dostępie do informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko projekt planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko został poddany strategicznej ocenie oddziaływania na środowisko, uzyskując pozytywne opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w Katowicach i Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Częstochowie.


Wyjaśnienia wymaga fakt, że plan był już przedkładany Radzie Miasta Częstochowy do uchwalenia. Jednakże w wyniku błędów edytorskich podjęta uchwała okazała się wadliwa i została uchylona.


W okresie dokonywania korekty uchwały, rozmowy podjął również inwestor dysponujący dużym udziałem terenu w obszarze planu. W wyniku dokonanych uzgodnień wprowadzono niewielkie zmiany w projekcie, ponawiając jego wyłożenie do publicznego wglądu.


Na potrzeby niniejszego planu oszacowane zostały także skutki finansowe jakie dla gminy przyniesie jego uchwalenie. Prognozowana suma wydatków wynosi 729 332 zł., na którą składają się przede wszystkim koszty wykupu terenów pod brakujące odcinki dróg i rozbudowy infrastruktury technicznej. Koszty te mogą być rozłożone w dłuższym okresie czasie, stosownie do możliwości finansowych miasta. Dodatnie skutki finansowe to wpływy z opłaty planistycznej, sprzedaży gruntów oraz wzrostu podatków od nieruchomości i dochody związane z obrotem nieruchomości, które łącznie wynoszą szacunkowo 741 111 zł. 

W najbliższych latach funkcjonowania planu nie przewiduje się zaangażowania środków budżetowych w nowe inwestycje miejskie na tym terenie. Natomiast środki związane z modernizacją dróg i rozbudową infrastruktury technicznej będą ujmowane w kolejnych latach budżetowych.


Biorąc powyższe pod uwagę, Prezydent Miasta Częstochowy wnosi o uchwalenie przedkładanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Z up. Prezydenta Miasta 

         (-)  Mirosław Soborak

        Zastępca Prezydenta 

 Miasta Częstochowy
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