Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
obszar potozony w Czestochowie, w dzielnicach Ostatni Grosz i Wrzosowiak, w rejonie ulicy
Jagiellonskiej i Alei Niepodlegtosci

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy obszar o powierzchni okoto 105
ha zostat sporzgdzony na podstawie Uchwaty Nr 916/L1/2014 Rady Miasta Czestochowy z dnia 10 kwietnia
2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Obszar objety planem potozony w Czestochowie, w dzielnicach Ostatni Grosz i Wrzosowiak w rejonie Alei
Niepodlegtosci i ulicy Jagiellonskiej jest w wiekszosci zabudowany i zagospodarowany na cele zabudowy
ustugowej, w tym ustug publicznych i wielkopowierzchniowych oraz ustug z zakresu transportu. Znaczacy
jest réwniez udziat obiektow produkcyjnych i magazynowych, o} formie
i kubaturze mogacych spetnia¢ szerokie spektrum funkcji produkcyjnych. Zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna wraz z ustugami towarzyszacymi dominuje w potudniowej czesci obszaru objetego planem.
W granicach catego obszaru objetego planem, wystepujg enklawy utrwalonej zabudowy mieszkalne;j
(skupionej wzdtuz istniejacych drég publicznych o nienormatywnych szerokosciach) zaréwno w postaci
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej jak i w postaci zabudowy jednorodzinnej. W otoczeniu obszaru
objetego planem, wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i jednorodzinna oraz obiekty ustugowe
i produkcyjne. Od poétnocy obszar graniczy z doling rzeki Stradomki, a od zachodu z terenami kolejowymi.

W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (zatwierdzonym
uchwatg nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2005r., z pdzn. zm. obszar objety
planem zostat oznaczony symbolami H-1 PUH, H-6 PUH, H-13 PUH - jako tereny produkcyjno-ustugowo-
handlowe i I-1 MW, jako tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej; sporzgdzony projekt planu
jest zgodny z ustaleniami Studium.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(Dz. U. z 2016 1. poz. 778, z pdzn. zm.) - nazywanej dalej ,ustawg”, stwierdza sie, ze:

1) projektem planu objeto obszar o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w catosci uzbrojony, potozony przy istniejacych urzgdzonych drogach publicznych; celem niniejszego
planu jest stworzenie nowych regulacji prawnych, ktére przyczynig sie do aktywizacji procesow
inwestycyjnych i podniesienia prestizu obszaru objetego planem; potencjalna nowa zabudowa stanowié
bedzie jedynie uzupetnienie wystepujagcych luk budowlanych;

2) przedmiotowy obszar, usytuowany na terenach zurbanizowanych, wyposazony jest w sieci infrastruktury
technicznej, zapewniajgce mozliwo$¢ zaopatrzenia w wode, odprowadzenia Sciekédw sanitarnych
i deszczowych, a takze zasilanie w energie elektryczng i gaz; istniejgcy system dostawy wody i odbioru
Sciekéw jest wystarczajgcy i uwzglednia potrzebe odpowiedniej iloSci i jakosci wody do celéow
zaopatrzenia ludnosci; projekt planu dopuszcza rozwdéj wszystkich sieci infrastruktury technicznej, w tym
sieci telekomunikacyjnych;

3) obszar objety planem charakteryzuje sie korzystng dostepnoscia komunikacyjng dla wszystkich
uzytkownikow: pieszych, rowerzystéw, pasazerow komunikacji zbiorowej i indywidualnej; w ramach
transportu publicznego, w granicach planu przebiegajg trasy linii autobusowych, natomiast wzdtuz
potnocnej i potudniowej granicy opracowania — linie tramwajowe; obszar ma zapewnione powigzania
piesze z resztg dzielnicy gtéwnie w ciggach ulic; w odniesieniu do komunikacji zewnetrznej obszar planu
sgsiaduje bezposrednio z drogg gtdéwng — ul. Jagiellonskg od potudnia oraz drogg zbiorczg — Alejg
Niepodlegtosci od potnocy oraz znajduje sie w bliskim sgsiedztwie wezta drogowego pozwalajgcego na
wigczenie sie do drogi krajowej DK-1, co umozliwia szybkie skomunikowanie sie z innymi cze$ciami
miasta; komunikacja publiczna jak i indywidualna w obszarze objetym planem oraz w jego najblizszym
sgsiedztwie jest odpowiednio rozwinieta, a wprowadzone funkcje nie wplyng negatywnie na zmiany
obecnego stanu;
dla usprawnienia obstugi komunikacyjnej obszaru i w petni wykorzystania jego potencjatu,
zaprojektowano nowe potgczenie komunikacyjne pomiedzy ulicami Bor i Rownolegta — droge lokalng
oraz potgczenie dwoch istniejgcych odcinkdw drogi publicznej ulicy Niewielkiej (od strony Alei
Niepodlegtosci i ul. Bér) w jedng catosé;
ukfad komunikacyjny planu, z matymi modyfikacjami, oparto na istniejgcym ukfadzie drég publicznych
i drég wewnetrznych, zapewniajacych w petni obstuge komunikacyjng terenu; z uwagi na znaczny
stopieh zainwestowania terendw oraz istniejgcg zwartg zabudowe, w wiekszosci utrzymano istniejgce
szerokosci pasow drogowych drég publicznych oznaczonych symbolami 1KD-D, 2KD-D, 6KD-D,
7KD_D, 8KD-D; poszerzenie w/w paséw drogowych do normatywnych szerokosci okreslonych w §7 ust.
1 rozporzadzenia Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie wigzatoby sie z
konieczno$cig licznych wyburzen istniejgcej zabudowy, co jest nieuzasadnione zaréwno z uwagi na
interes spoteczny oraz koszty zwigzane z wykupem zainwestowanych nieruchomosci przekraczajgce
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mozliwosci finansowe gminy; ustalenia planu, w zakresie uktadu drogowego, na etapie sporzgdzenia
planu byly konsultowane z zarzadcg drég publicznych, a rozwigzania uktadu drogowego, w tym
m. innymi utrzymanie istniejgcych szerokosci paséw drogowych zyskato akceptacje oraz stosowne
uzgodnienie;
sporzadzony projekt planu bierze pod uwage wszystkie wystepujgce w granicach opracowania
wymagania okreslone w art. 1 ust. 2 ustawy, poprzez wprowadzenie odpowiednich ustalen planu;
projekt planu uwzglednia w tym zakresie wystepujgce uwarunkowania i posiadane kompetencje
okreSlone w art. 15 ust. 2 ustawy; w granicach opracowania nie wystepujg uwarunkowania
uzasadniajgce wprowadzanie w projekcie planu nastepujgcych ustalen:
a) wymagan ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
b) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspotczesnej;
C) wymagan bezpieczenstwa ludzi i mienia,
d) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania
z terenu, uwzgledniono wystepujgce interesy publiczne, z zachowaniem zasady okreslonej w art.6 ust. 2
ustawy; udziat spoteczehstwa w pracach nad projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w tym réwniez jawnos$c i przejrzystosé procedury planistycznej zostata zapewniona
na kazdym jej etapie, rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej; w planie szczegétowo
analizowano interes publiczny i interesy prywatne, w tym wynikajgce ze zlozonych wnioskéw, réwniez
tych, ktére wptynety poza procedurg planistycznag;
projekt planu uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe; przyjete rozwigzania przestrzenne pozwalajg na najbardziej
ekonomiczne powigzanie zabudowy z obstugujgcymi ja drogami; ustalenia planu dla poszczegdlnych
wydzielonych terenéw zostaly zréznicowane w sposéb uwzgledniajgcy istniejagce wskazniki
zagospodarowania terenu i gabaryty obiektéw budowlanych; ustalenia te pozwalajg na zachowanie
obszaru objetego opracowaniem jako obszaru o zabudowie skoncentrowanej, o duzej intensywnosci
zabudowy; w projekcie planu wprowadzono ustalenia pozwalajgce, w przypadku lokalizacji nowe;j
zabudowy, na uwzglednienie: wymagan tadu przestrzennego oraz efektywnego gospodarowania
przestrzenig z zachowaniem waloréw ekonomicznych przestrzeni; plan wyznacza tereny przeznaczone
pod poszczegdlne formy zabudowy, ktére w swoim otoczeniu posiadajg odpowiedni do projektowanego
przeznaczenia terenu procent obszaréw wskazanych na tereny zielone i powierzchnie biologicznie
czynne; jednoczesnie w projekcie planu wprowadzono szereg regulacji majgcych chroni¢ w maksymalny
sposob istniejgcg zabudowe mieszkaniowag przed niekorzystnym oddziatywaniem zabudowy innego
rodzaju, w tym poprzez wprowadzenie szeregu nakazow oraz zakazu lokalizacji zabudowy okreslonego
rodzaju, a takze poprzez wprowadzenie ograniczen w zakresie dopuszczonych gabarytow obiektéw
budowlanych oraz powierzchni zabudowy; nalezy podkresli¢, ze wprowadzone regulacje (ograniczenia
i zakazy) wynikajgce z art. 15 ust. 2 pkt 6 i 9 ustawy, majg charakter powszechny i mieszczg sie
w granicach wtadztwa planistycznego przystugujgcego gminie;
na potrzeby projektu planu sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko, z ktérej wynika,
ze wprowadzone rozwigzania nie spowodujg naruszenia réwnowagi przyrodniczej oraz nie stworzg
zagrozenia dla zdrowia ludzi; jak wynika z prognozy rozwigzania planistyczne projektu planu chronig
tereny mieszkaniowe przed negatywnym oddziatywaniem obiektéw ustugowych i produkcyjnych, a takze
ograniczajg niekontrolowany i chaotyczny proces inwestycyjny, ktéry mégtby odbywac sie na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy w przypadku braku planu;
w granicach obszaru objetego projektem planu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego; obszar objety planem wpisuje sie w przyjete - w Wieloletnim programie sporzgadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego przewidzianych do opracowania w okresie
2011-2014 - zatozenia wyboru terenéw wskazanych do objecia opracowaniami planistycznymi (zgodnie
z zatgcznikiem do Uchwaty nr 214/XV/2011 Rady Miasta Czestochowy z dnia 22 listopada 2011r.
podjetej na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy); projekt planu zachowuje zgodnos¢ z wynikami analizy, o
ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy, celem sporzgdzenia planu obejmujgcego obszar potozony w
dzielnicach Ostatni Grosz i Wrzosowiak, w rejonie ulic: JagielloAskiej i Alei Niepodlegtosci byto
uporzgdkowanie tego fragmentu miasta i stworzenie dogodnych warunkéw rozwojowych dla tego
obszaru, poprzez zaproponowanie sprawnej obstugi komunikacyjnej oraz okreslenie szczegdtowych
zasad zagospodarowania i warunkéw jego zabudowy zgodnie 2z kierunkami przeznaczenia
wyznaczonymi w studium;
rozwigzania zaproponowane w przedmiotowym planie w pelni uwzgledniajg walory ekonomiczne
przestrzeni, poprzez jej racjonalne wykorzystanie; uchwalenie planu nie spowoduje spadku warto$ci
nieruchomosci nim objetych, w zwigzku z tym odszkodowania z tego tytutu nie wystapia;

10) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostal w prognozie finansowej
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sporzgdzonej na potrzeby planu miejscowegdo; jak wynika ze sporzgdzonej prognozy skutkow finansowych,
uchwalenie planu wigzac¢ si¢ bedzie z obcigzeniem finansowym gminy zwigzanym gtéwnie z budowg nowych
drég (w prognozie tgczne wydatki z budzetu gminy na ten cel okreslono na ok. 1 720 000 z); w tym;
budowa nowoprojektowanej drogi lokalnej — potgczenia pomiedzy ulicami Boér i Réwnolegta umozliwi
dostepnos¢é komunikacyjng przylegtych terendéw i uwolni od stuzebnosci nieruchomosci potozone
przy drogach juz istniejgcych; takze przedtuzenie przebiegu ulicy Niskiej nie majgcej do tej pory potgczenia
z zadng drogg publiczng i zaprojektowanie jej wigczenia do ul. Réwnolegtej, jak réwniez potgczenie dwdoch
odcinkéw ulicy Niewielkiej (do tej pory siegacza od strony ul. Bér i drugiego siegacza od strony Alei
Niepodlegtosci), poprawi dostepnos¢é komunikacyjng zainwestowanych terenéw i umozliwi lepszg chtonnosc
terendw przylegajgcych; obcigzenie finansowe gminy zwigzane z wykupem dziatek pod budowe nowych drég
zostato okreslone na realnym poziomie cenowym akceptowalnym przez wiascicieli gruntdw; nie prognozuje
sie dochodéw Gminy z tytutu optaty adiacenckiej z tytutu podziatéw nieruchomosci;

11) podczas analiz przeprowadzonych w trakcie procedury planistycznej zadbano réwniez o poszanowanie
prawa wiasnosci, w tym w szczegdlnosci wlasnosci prywatnej; ustalenia projektu planu nie stojg
w sprzecznosci z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz wymaganiami ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia; w ustaleniach planu uwzgledniono réwniez potrzeby osob
niepetnosprawnych w zakresie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa.

W przedmiotowym projekcie planu przyjeto rozwigzania uwzgledniajgce wszelkie wymagania planowania
przestrzennego, w tym tadu przestrzennego, ochrony zdrowia, walory architektoniczne, prawo wiasnosci,
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury, a takze aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Procedura
planistyczna sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar
potozony w Czestochowie, w dzielnicach Ostatni Grosz i Wrzosowiak, w rejonie ulicy Jagiellonskiej i Alei
Niepodlegtosci zostata przeprowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, a projekt planu spetnia
wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia.
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