Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miasta Cze¢stochowy w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru polozonego w Czestochowie, w dzielnicy Wyczerpy-Aniotléow, w rejonie ulicy
Kontkiewicza

Przedktadamy do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru,
polozonego w Czgstochowie, w rejonie ulicy Kontkiewicza, opracowany zostat w granicach okreslonych
w uchwale Nr 252.XXI1.2016 Rady Miasta Czestochowy z dnia 28 stycznia 2016r. w/s przystapienia do
sporzadzenia planu miejscowego.

Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jt. Dz. U. z 2016r., poz. 778), uwzgledniajac:

e wymagania tadu przestrzennego, w_tym urbanistyki i architektury. Teren osiedla Wyczerpy, ktorego
niezabudowany fragment, o powierzchni okoto 20,5ha zostat objety planem, od strony poludniowej

dotyka doliny rzeki Warty a nastgpnie wznosi si¢ w kierunku poétnocno-zachodnim w formie wzgorza,
na ktorym zlokalizowany jest kosciot parafialny p.w. Sw. Jacka. w ktorego bryle wpisano dominante
wysokosciowg - dzwonnicg. Osiedle zabudowy wielorodzinnej, graniczgce z terenem obj¢tym planem,
zostato uksztattowane odpowiednio do morfologii terenu, poprzez stopniowanie wysokosci zabudowy
(I do V kondygnacji nadziemnych) oraz rozrzezbienie budynkéw pieciokondygnacyjnych na
segmenty wyzsze 1 nizsze, z poszanowaniem wspomnianej dominanty wysokosciowej. Ustalenia planu
chronig istniejagcg dominante¢ wysokosciowa - wspomniang dzwonnic¢ - oraz nawigzuja do
uksztattowania powierzchni terenu i bryly istniejacej czegsci osiedla m.in. poprzez zrdéznicowanie
maksymalnej wysokosci budynkdéw (nizsze w czesci potudniowej, najwyzsze w potnocnej) oraz zapisy
wymuszajace rozrzezbienie budynkow najwyzszych.

» walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez uwzglednienie w zapisach planu lokalizacji czesci
obszaru w granicach ekspozycji panoramy miasta i Sanktuarium Jasnogorskiego oraz ochrony

panoramy istniejacej dominanty wysoko$ciowej - dzwonnicy, stanowigcej element bryty kosciota p.w.
Sw. Jacka, zlokalizowanego przy ul. Fertnera, poza granicami obszaru objetego planem - poprzez
wpisanie projektowanej zabudowy w istniejace uksztaltowanie terenu oraz zrdéznicowanie wysokosci
obiektow budowlanych, ktore to nie spowoduja zakldcenia odbioru widokowego sylwety osiedla oraz
nie spowoduja powstania konkurencyjnych dla zespotu klasztoru dominant.

Osiedle zabudowy wielorodzinnej, potozone po zachodniej stronie obszaru objetego planem, stanowi
spojne pod wzgledem urbanistycznym jak i architektonicznym zatozenie, w sposob przemyslany
wkomponowane w uksztaltowanie terenu. Zréznicowanie wysokosci zabudowy od okoto 12m w czesci
poludniowej do ok. 17m w bezposrednim sgsiedztwie kosSciola z dominantg dzwonnicy, a takze
zréznicowanie  wysokosci  segmentéw  najwyzszych  budynkéw  mieszkalnych  ksztattuje
charakterystyczny krajobraz osiedla. Na podkreslenie zasluguje réwniez indywidualny sposéb
ksztattowania wnetrz pomiedzy budynkami wielorodzinnymi, stanowigcymi naturalne, zielone strefy
uspokojonego ruchu przyjazne mieszkancom.

e wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — plan wprowadza ustalenia dotyczace zasad ochrony S$rodowiska, a takze ustalenia

W zakresie zaopatrzenia W wode, odprowadzania sciekow bytowych
oraz odprowadzania wod opadowych i roztopowych. Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja
grunty lesne, a istniejgce grunty rolne nie stanowig gruntow chronionych (gleby brunatne IV i V klasy
bonitacyjne;j).

Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy uslugowej w planie ustalono minimalny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej



w wysokosci 25%, a dodatkowo dla zabudowy wielorodzinnej ustalono realizacj¢ terendw zieleni
urzadzonej o funkcji ozdobnej i rekreacyjnej, w ramach ksztaltowania powierzchni ogoélnodostepnych,
stanowigcych nie mniej niz 25% z powierzchni biologicznie czynnej kazdego z terenéw. Tym samym
zagwarantowano zapewnienie udziatu zieleni urzadzonej w ramach bilansowania terenow.

Plan miejscowy uwzglednia potozenie w obrebie gtownego zbiornika wod podziemnych Czgstochowa
E (GZWP 326).

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej — poprzez

uwzglednienie w zapisach planu, na wniosek Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, istniejacych
stanowisk archeologicznych, oznaczonych symbolem literowym "A" numerami 47 1 48,
zlokalizowanych w rejonie ulicy Kontkiewicza, oraz ustalenie strefy ochrony obserwacji
archeologicznej, w granicach ktérej roboty ziemne lub zmiana charakteru dotychczasowej dziatalnosci
musza by¢ prowadzone zgodnie z ustawa z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (jt. Dz. U. z 2014r. poz. 1446, zm. Dz. U. z 2015r. poz. 397, poz. 774, poz. 1505. Granica
strefy ochrony obserwacji archeologicznej ustalona zostala na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Czgstochowy.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych — plan miejscowy, majac na uwadze zdrowie i bezpieczenstwo ludzi, wprowadza

szereg ustalen w zakresie ochrony $rodowiska, m.in. obowigzek utrzymania standardow emisyjnych

przez obiekty budowlane, zgodnie z przepisami odrebnymi, zakaz lokalizowania przedsiewzigc
mogacych zawsze znaczaco oraz potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko. W zakresie
skutkow negatywnych wprowadzenia ustalen planu mozna spodziewac si¢ lokalnego zwigkszenia si¢
ruchu kolowego i1 oddziatywan z nim zwigzanych. Ponadto oczywistym jest, ze plan ustala zasade
wykorzystywania do ogrzewania obiektow ciepta sieciowego, dopuszczajac jednoczesnie stosowanie
indywidualnych zrdodet ciepta z wprowadzeniem kryterium niskiej emisji. W zakresie wymagan potrzeb
0sOb niepelnosprawnych nakazuje zapewnienie miejsc postojowych dla pojazddéw zaopatrzonych
w karte parkingowa w ilo$ci zgodnej z przepisami odrebnymi. Plan miejscowy nie wprowadza zadnych
ograniczen uniemozliwiajgcych realizacj¢ rozwigzan architektonicznych dla potrzeb o0s6b
niepetnosprawnych.

walory ekonomiczne przestrzeni — bezposrednig przyczyna podjgcia prac nad planem miejscowym byt
zamiar realizacji przez gming komunalnych budynkow wielorodzinnych. Wprawdzie dla tego terenu

funkcjonuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, przyjety Uchwata Nr 1015/LX11/2006
Rady Miasta Czestochowy z dnia 28 sierpnia 2006r., jednakze jego ustalenia nie pozwalajg na
racjonalne zagospodarowanie terenu pod budownictwo spoteczne w zwigzku z ustaleniami
dotyczacymi miejsc do parkowania dla zabudowy wielorodzinnej (2 miejsca zwigzane z 1 lokalem
mieszkalnym). Wskaznik ten, biorgc pod uwage standardy budownictwa komunalnego, jest zbyt
wysoki co podnosi koszty inwestycji poprzez mato intensywne wykorzystanie terenu. Zawarte
w projekcie planie ustalenia w tym zakresie pozwola na realizacj¢ zabudowy komunalnej, zgodnie
z zamiarami gminy i oczekiwaniem spotecznym. W stosunku do stanu z 2006r. tj. po uchwaleniu
miejscowego planu zmiany, jakie faktycznie zaszlty w terenie, zwigzane sg jedynie z realizacjg przez
gmine ulicy Kontkiewicza, wraz z jej odwodnieniem, natomiast pozostate tereny w dalszym ciagu nie
zostaty zainwestowane. Jednakze juz realizacja drogi daje szanse na rozwoj zabudowy, a przyjete
w planie ustalenia pozwolg na racjonalne zagospodarowanie terendw, stanowigce kontynuacjg
sasiedniego osiedla zabudowy wielorodzinne;.

prawo wiasnosci — w strukturze wtasnosci obszaru objetego planem nieruchomosci bedace wlasnoscia
Gminy stanowia 42%, Skarb Panstwa jest wtascicielem ok. 5% powierzchni objetej planem, a pozostate

tereny sa wilasnoscig osob prywatnych. Taki uktad wlasnosci jest korzystny dla gminy, zwlaszcza w



kontekscie planow inwestycyjnych zwigzanych z budownictwem komunalnym. Nalezy jednak
zauwazy¢, ze cze$¢ nieruchomosci faktycznie figurujacych jako wlasno$¢ gminy pochodzi z
wywlaszczenia pod budowe osiedla mieszkaniowego "Wyczerpy" w latach 90-tych, a co za tym idzie
moga pojawic si¢ problemy zwigzane z roszczeniami 0s6b prywatnych odnosnie zwrotu nieruchomosci
nie wykorzystanych zgodnie z celem wywtlaszczenia.

Plan miejscowy okresla granice korzystania z prawa wlasnos$ci nieruchomosci, zard6wno poprzez
ustalenia dotyczace przeznaczenia terenow jak i szczegdtowe parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy, uwzgledniajac jednoczes$nie dotychczasowe uzytkowanie terendéw, jak tez potencjalne
mozliwos$ci nowego zainwestowania.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie znajdujg si¢
tereny i obiekty spetniajgce potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — w granicach obszaru opracowania nie wydzielono terendw szczegdlnie

wskazanych dla realizacji zadan publicznych, a tym samym ustalenia planu nie wigzg si¢ z
konieczno$cia wykupu terenu dla realizacji zadan publicznych.

potrzeby w_zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych —
plan miejscowy dopuszcza budowe, rozbudoweg i przebudowe sieci wodociggowej, kanalizacji

sanitarnej,  kanalizacji  deszczowej, sieci gazowej, cieptowniczej, elektroenergetycznej
i telekomunikacyjnych, w powigzaniu z elementami uktadu zewnetrznego. W ramach uzupetniajacego
sposobu zagospodarowania terenéw dopuszcza wszelkie sieci 1 urzadzenia infrastruktury techniczne;.
Plan miejscowy nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych.

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w_tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — organ sporzadzajacy
niniejszy plan zapewnil udziat spoleczenstwu w opracowywaniu projektu planu miejscowego

wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko, poprzez ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko.

Wersja elektroniczna projektu planu udostgpniania byla miedzy innymi w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Czgstochowy

zachowanie jawno§ci i przejrzysto$ci procedur planistycznych:
Rada Miasta Czgstochowy podjela w dniu 28 stycznia 2016r. Uchwale Nr 252.XX1.2016 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru

polozonego w Czestochowie, w dzielnicy Wyczerpy-Aniotéw, w rejonie ulicy Kontkiewicza.

Nastepnie, zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Prezydent Miasta
Czestochowy kolejno:

- oglosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu
do sporzadzenia ww. planu miejscowego, okreslajagc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do
planu;

- zawiadomil na pi$mie o podjgciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego
instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu;

- wystapil do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego oraz Panstwowego Wojewodzkiego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegodtowosci informacji koniecznych do ujgcia w prognozie oddzialywania na srodowisko;

- sporzadzil projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko;

- sporzadzit prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

- uzyskal wymagane ustawa opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddziatywania
na srodowisko;

- wprowadzit zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;



* potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — plan

miejscowy ustala zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, ponadto wprowadza ustalenia
w zakresie odprowadzania $ciekow bytowych oraz odprowadzania wod opadowych i roztopowych,
majace na celu ochrong zasobéw wodnych. Uwzglednia takze potozenie obszaru objgtego planem w
granicach gtéwnego zbiornika wod podziemnych Czgstochowa E (GZWP 326).

Ustalajac przeznaczenie terenu organ rozwazyl interes publiczny i interesy prywatne, a takze
przeprowadzil analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Zaprojektowane w planie rozwigzania
stanowig powtorzenie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego dla tych
terenéw w 2006roku (Uchwata Nr 1015/LXI1/2006 Rady Miasta Czg¢stochowy z dnia 28 sierpnia 2006r.),
w zakresie przeznaczenia terenéw dla zabudowy wielorodzinnej i ustug, z jednoczesng ich modyfikacja,

w zakresie wymagan odnosnie iloSci miejsc parkingowych oraz w zakresie ksztaltowania wysokosci
budynkéw, w zwigzku z ochrong panoramy istniejacej dominanty wysokosciowej - dzwonnicy kosciota
parafialnego p.w. Sw. Jacka.

Analizy ekonomiczne (tzn. prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego),
srodowiskowe (tzn. opracowanie ekofizjograficzne dla miasta Czgstochowy, prognoza oddziatywania
na $rodowisko planu miejscowego), oraz spoteczne wskazujg na shuszno$¢ przyjetych w miejscowym planie
rozwigzan.

W zwigzku z faktem, ze ustalone planem przeznaczenie terenow dla zabudowy wielorodzinnej jest
powtorzeniem ustalen planu obowigzujacego dla tego obszaru od 2006r. nalezy podkresli¢, ze przyjecie
planu miejscowego w proponowanym ksztalcie nie zwickszy podazy terenéw mieszkaniowych
w Czestochowie.

Sasiednie osiedle zabudowy wielorodzinnej, potozone wzdtuz ulicy Kontkiewicza, obstugiwane jest
publicznym autobusowym transportem zbiorowym, zapewnianym przez Miejskie Przedsigbiorstwo
Komunikacji. Najblizszy przystanek komunikacji autobusowej zlokalizowany jest w odlegtosci okoto 280m
od granic obszaru objetego planem (pgtla autobusowa). Projektowane zagospodarowanie terenu zwigzane
bedzie z wprowadzeniem nowej zabudowy na tereny dotychczas niezainwestowane, jednakze majace
mozliwos¢ powigzania z istniejgcym ukladem komunikacyjnym, co spelnia warunek minimalizowania

transportochtonnosci uktadu przestrzennego oraz daje mieszkancom mozliwo$¢ korzystania z publicznego
transportu zbiorowego. Dworzec kolejowy i autobusowy potozone sa w odlegtosci do okoto 5 km od granic

planu, a dostep do wymienionych obiektéw umozliwia miejska komunikacja publiczna.

W zakresie utatwienia przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystdw nalezy zauwazy¢, ze plan miejscowy

w swoich granicach wprowadza rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace dodatkowo przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow w granicach planu, poprzez dopuszczenie realizacji ciagdéw pieszych i rowerowych
na catym obszarze planu.

Stwierdza si¢ zgodnos$¢ ustalen planu z wynikami analizy w_sprawie oceny aktualno$ci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i plandw miejscowych miasta Czgstochowy,

przyjetej uchwata Nr 214/XV/2011 Rady Miasta Czgstochowy z dnia 22 listopada 2011 r. Podjecie prac nad
planem miejscowym dla obszaru potozonego w rejonie ulicy Kontkiewicza wynikato z potrzeb rozwojowych

miasta, w tym zapewnienia odpowiedniej ilosci komunalnych lokali mieszkalnych.

Z uwagi na atrakcyjnos$¢ tych terenéw pod katem lokalizacji funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej,
ze wzgledu na ich potozenie oraz zapewniong obstuge komunikacyjng poprzez istniejacy, nowo
zrealizowany fragment drogi publicznej, ulicy Kontkiewicza, zaistniata konieczno$§¢ umozliwienia
warunkow dla realizacji inwestycji, w tym inwestycji komunalnych, a tym samym uchwalenie planu
miejscowego dla przedmiotowego obszaru spetnia priorytety rozwoju miasta.

Analiza zapisoOw projektu planu w stosunku do poprzedniego stanu planistycznego (obowigzujacy plan
miejscowy z 2006r.) wskazuje, ze nie wystepuje istotna zmiana w przeznaczeniu terenow dla dziatek
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zlokalizowanych w jego granicach, a tym samym nie nastgpi zmiana warto$ci gruntow objetych planem.
W zwiazku z powyzszym, zgodnie z opracowana prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, nie przewiduje si¢ wptywow do budzetu miasta zwigzanych z
optata adiacencka z tytulu podziatéw nieruchomosci. Poniewaz plan miejscowy nie zmienia przebiegu
planowanych drog (w stosunku do planu miejscowego z 2006r.) uchwalenie nowego planu nie spowoduje
obcigzen finansowych Gminy, zwigzanych z wykupem dziatek pod inwestycje drogowe.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy
uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac jednoczesnie
o0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czegs¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, cze$¢ graficzna
oraz wymagane rozstrzygnigcia stanowig zatgczniki do uchwaty.

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



