Uzasadnienie

do uchwaly Rady Miasta Czestochowy w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego obszar, polozony w Czestochowie w dzielnicy Czestochéwka-Parkitka,
pomiedzy ulicami: Okulickiego, Sw. Rocha i Sw. Krzysztofa

Przedktadamy do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
obszar, polozony w Czgstochowie, pomiedzy ulicami: Okulickiego, Sw. Rocha i Sw. Krzysztofa, opracowany
zostal w granicach okre$lonych w uchwale Nr 178.XVI1.2015 Rady Miasta Czg¢stochowy z dnia 29 pazdziernika
2015r. w/s przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego.

Ustalenia planu realizuja wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jt. Dz. U. z 2017r., poz. 1073), uwzgledniajac:

*

wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez wydzielenie liniami
rozgraniczajacymi :

— terenu zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego symbolem U/MN,
w granicach ktérego zawiera si¢ w duzej mierze zabudowa istniejaca, o wymieszanej funkcji tj. zarowno
ustugowej, jak tez mieszkaniowej;

— terenéw oznaczonych symbolami U3 i U4, w granicach ktérych tradycyjna na tym terenie
zabudowa jednorodzinna ulegla przeksztalceniom w kierunku zabudowy o funkcji ustugowe;j, z
lokalizacja nowych obiektow ustugowych, o formie i kubaturze odmiennej od dotychczasowej
zabudowy mieszkaniowej i dla ktorych jako wiodacy kierunek przeksztatcen funkcji terenu
wskazano ushugi;

— terendéw oznaczonych symbolami UP1 i UP2, ktére dotychczas pozostaty niezabudowane, a dla ktorych
ustalono funkcje ustug publicznych, wychodzac naprzeciw planowanej na tym terenie realizacji nowej
siedziby Sadu Rejonowego Czgstochowa-Potoc, ktérego projekt wyloniono w ramach konkursu
architektonicznego;

— teren6w oznaczonych symbolami Ul i U2, ktére dotychczas pozostaty niezabudowane a dla ktorych
z racji potozenia, oraz w zwigzku z dopuszczeniami w studium ustalono wiodaca funkcje ustugowa,
z dopuszczeniem lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?

*

walory architektoniczne i krajobrazowe — obszar obj¢ty planem ma powierzchni¢ okoto 10ha, a aktualnie

zainwestowanie tego obszaru skupia si¢ wzdhuz ulic Sw. Rocha i Sw. Krzysztofa. Czytelna jest tendencja do
zastgpowania funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowej przez funkcje ustugowa.
Podjecie prac nad planem miato na celu ma na celu ukierunkowanie zmian funkcjonalnych zachodzacych
na tym obszarze, zwlaszcza w kontekscie planowanej budowy budynku Sadu Rejonowego Czestochowa -
Poinoc, jak rowniez stworzenie warunkow dla nowego zainwestowania harmonizujacego z planowang nowa
funkcja publiczna

*

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i_leénych — 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 wystepujg grunty lesne a
grunty rolne stanowig uzytki IV i1 V klasy bonitacyjnej. W granicach obszaru planu brak jest wod
powierzchniowych, a ustalenia planu nie majg znaczenia w aspekcie ochrony wod powierzchniowych.

W planie ustalono minimalne wskazniki powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej na poziomie minim 30%, a tym samym zagwarantowano ochrong¢ zieleni urzadzonej w ramach
bilansowania terendw.

Dla terenow U1, U2, UP1, UP2, ustalono zasade maksymalnego wykorzystania istniejgcej zieleni wysokiej
do ksztaltowania powierzchni biologicznie czynne;.

Plan miejscowy uwzglednia polozenie w obrebie gldéwnego zbiornika wod podziemnych Czgstochowa
W (GZWP 325).
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*

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesne] — nie dotyczy

z powodu braku takich obiektow i terenow.

*

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb__

niepetlnosprawnych — 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. W zakresie wymagan potrzeb oséb niepelnosprawnych nakazuje zapewnienie miejsc postojowych dla
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w iloSci zgodnej z przepisami odrgbnymi. Plan miejscowy nie
wprowadza zadnych ograniczen uniemozliwiajacych realizacj¢ rozwigzan architektonicznych dla potrzeb oséb
niepetnosprawnych.

*  walory ekonomiczne przestrzeni — obszar opracowania zlokalizowany jest w kwartale wyznaczonym

przez drogi krajowe : DK 43 (ulica Okulickiego), DK 46 (ul. Sw. Krzysztofa) oraz droge gminna, ulice
Sw. Rocha. Drogi te, poprzez system skrzyzowan i zjazdow wraz z projektowana w planie droga
dojazdowa, zapewniaja bardzo dobre skomunikowanie obszaru objetego planem. Teren posiada dostep
do szeroko rozumiane;j istniejgcej infrastruktury technicznej lub tez mozliwos$¢ jej uzupetnienia o nowe
elementy. Istniejace zainwestowanie na tym obszarze skupia si¢ wzdluz ulic Sw. Rocha
i Sw. Krzysztofa (funkcja mieszkaniowa i ustugowa), natomiast realizacja nowej siedziby Sadu
Rejonowego Czestochowa-Potoc w rejonie skrzyzowania ulic Sw. Rocha i Sw. Krzysztofa jest szansg
na ukierunkowanie zmian funkcjonalnych zachodzacych na tym obszarze w kierunku szeroko
rozumianych ustug, w tym w szczegolnosci ustug publicznych oraz ustug handlu, w tym handlu
wielkopowierzchniowego.

*  prawo wlasno$ci — w strukturze wlasno$ci obszaru objetego planem nieruchomosci bedace wlasnoscig

Gminy stanowia niecale 17% a pozostate tereny w wigkszos$ci stanowia wlasnos¢ osob prywatnych.
Realizacja ustalen planu wigza¢ si¢ bedzie z wykupem pod droge dojazdowsa terendw o powierzchni okoto
2,5 ty$ m2, bedacych wlasnoscig osob prywatnych.

Plan miejscowy okresla granice korzystania z prawa wlasno$ci nieruchomosci, zardbwno poprzez ustalenia
dotyczace przeznaczenia terendw jak i szczegblowe parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy,
uwzgledniajgc  dotychczasowe uzytkowanie terendéw, jak tez zapisy obowigzujacych dokumentow
planistycznych tj. Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Czestochowy.

*

potrzeby obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy, w obrgbie obszaru planu nie znajdujg si¢
tereny i obiekty spetniajgce potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

*

potrzeby interesu publicznego — w granicach obszaru opracowania wydzielono dwa tereny, o tacznej

powierzchni ok. 21 tys. m2, dla ktérych ustalono podstawowe przeznaczenie terenu dla ustug
publicznych, zdefiniowanych w planie jako funkcje ustugowa zwigzang z administracjg publiczna,
wymiarem sprawiedliwosci, kulturg, o$wiata, szkolnictwem wyzszym, nauka, wychowaniem, opieka
zdrowotna, spoleczng lub socjalng, obstuga prawng oraz sportem (w szczegoélnosci hale sportowe i
ptywalnie). Pierwszy z terenow, oznaczony symbolem UPI1, obejmuje projektowanag siedzibe Sadu
Rejonowego Czestochowa-Pdinoc, wraz z nieruchomosciami potozonymi w bezposrednim sasiedztwie.

potrzeby w_ zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnos$ci sieci szerokopasmowych — plan

miejscowy dopuszcza budowe, rozbudowe i przebudowe istniejacych sieci 1 urzadzen infrastruktury
technicznej, w powigzaniu z elementami uktadu zewnetrznego. W ramach uzupetniajacego sposobu
zagospodarowania terenow dopuszcza wszelkie sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej. Plan
miejscowy nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych.
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*

zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

w_tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej — organ sporzadzajacy niniejszy plan zapewnit
udziat spoteczenstwu w opracowywaniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko, poprzez :

* ogloszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej w dniu 23 listopada 2015r. oraz obwieszczenia
umieszczone na stronie BIP Urzedu Miasta Czgstochowy a takze na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta
Czestochowy od dnia 23.11.2015r. do dnia 15.12.2015r. zawierajace informacje o przystgpieniu
do sporzadzania projektu planu i o jego przedmiocie oraz o mozliwos$ci sktadania wnioskow;

* ogloszenie prasowe opublikowane w Gazecie Wyborczej z dnia 14 wrzesnia 2017 r., oraz obwieszczenie
umieszczone na stronie BIP Urzedu Miasta Czgstochowy, a takze na tablicy ogloszen Urzedu Miasta
Czgstochowy od dnia 25.09.2017 r. do dnia 24.10.2017 r., zawierajace informacj¢ o wytozeniu projektu
planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu, wraz z informacjami o:

1. mozliwosciach zapoznania si¢ z niezbedng dokumentacjg sprawy i miejscu, w ktorym jest ona
wylozona do publicznego wgladu tj. w siedzibie Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej, oraz
na stronie internetowej Urzedu miasta Czgstochowy w  zakladce  "konsultacje" -
www.konsultacje.czestochowa.pl

2. organie wiasciwym do rozpatrzenia uwag i wnioskow,

3. ustalonym na dzien 02.10.2017r. terminie i miejscu dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie
dokumentu rozwigzaniami

4. mozliwosci i1 sposobie skladania uwag, w przypadku kwestionowania ustalen projektu planu
miejscowego, w terminie do 10.11.2017r.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Rada Miasta Czestochowy podjeta w dniu 19 pazdziernika 2015r. Uchwate Nr 178.XVI.2015 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar
polozony w Czestochowie, w dzielnicy Czestochéwka-Parkitka, pomiedzy ulicami : Okulickiego, Sw. Rocha
i Sw. Krzysztofa.
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 przystapieniu
do sporzadzenia ww. planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu;
zawiadomit na piSmie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego
instytucje 1 organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu;
wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska, Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego oraz Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegdtowosci informacji koniecznych do ujecia w prognozie oddziatywania na §rodowisko;
sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko;
sporzadzit prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;
uzyskal wymagane ustawg opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddzialywania
na srodowisko;
wprowadzit zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;
ogtosit o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu na
co najmniej 7 dni przed dniem wylozZenia i wylozyt ten projekt wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko
do publicznego wgladu w okresie od 25.09.2017r. do 24.10.2017r. oraz ustalit na dzien 02.10. 2017r. termin
dyskusji publicznej nad przyjetymi w planie rozwigzaniami.
wyznaczyt termin do 10.11.2017r., w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nie
posiadajace osobowosci prawnej mogly  wnies$¢ uwagi dotyczace projektu  planu
i prognozy oddziatywania na §rodowisko;

Tym samym zostaly zakonczone prace zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego planu miejscowego oraz
skompletowaniem dokumentacji planistyczne;.
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potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci — plan miejscowy

ustala  zaopatrzenie w wode z sieci  wodociggowej, ponadto  wprowadza  ustalenia
w zakresie odprowadzania $ciekéw bytowych oraz odprowadzania wod opadowych i roztopowych, majace
na celu ochrong zasobéw wodnych. Uwzglednia takze potozenie obszaru objgtego planem w granicach
glownego zbiornika wod podziemnych Czestochowa W (GZWP 325).

Ustalajac _przeznaczenie terenu organ rozwazyl interes publiczny i interesy prywatne, a takze

przeprowadzil analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Ustalone planem przeznaczenie terendOw ma

na celu harmonijny rozwo6j terendw ustugowych, skupionych przy drogach krajowych, wraz z rozwojem
funkcji ustug publicznych, ktorej lokalizacj¢ na tym terenie otwiera decyzja o budowie budynku sadu.

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

Na obszarze objetym planem, w stanie istniejacym, zagospodarowanie koncentruje si¢ wzdhuz ulicy Sw.
Rocha, ktora odbywa sie¢ transport autobusowy, zapewniany przez Miejskie Przedsigbiorstwo Komunikacji.
Przystanki komunikacji autobusowej zlokalizowane sa w rejonie skrzyzowan ulicy Sw. Rocha z ulica Sw.
Krzysztofa i z ul. Wreczycka. Projektowane zagospodarowanie terenu bedzie stanowilo zardwno
uzupelnienie zabudowy istniejacej, jak tez zwiazane begdzie z wprowadzeniem nowej zabudowy na tereny
dotychczas niezainwestowane, jednakze majace mozliwos¢ powigzania z istniejacym ukladem

komunikacyjnym, co spelnia warunek minimalizowania transportochlonno$ci uktadu przestrzennego oraz

daje mieszkancom mozliwo§¢ korzystania z publicznego transportu zbiorowego.
Dworzec kolejowy i autobusowy polozone sa w odlegtosci do okoto 3 km od granic planu, a dostep

do wymienionych obiektow umozliwia miejska komunikacja publiczna.

Sciezka dla rowerzystow, jako wydzielony pas wzdtuiz chodnika, zrealizowana jest wzdtuz ulic
Okulickiego i Sw. Krzysztofa. Plan miejscowy w swoich granicach wprowadza natomiast rozwigzania
przestrzenne, ulatwiajace dodatkowo przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow w granicach planu,
poprzez ustalenie realizacji chodnika wzdtuz terenéw projektowanej drogi dojazdowej, obstugujacej tereny
ustug publicznych 1 ustug komercyjnych, oraz poprzez dopuszczenie realizacji ciggdw pieszych
irowerowych na calym obszarze planu, tym samym spelniono wymagania w zakresie ulatwienia

przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow.

Stwierdza si¢ zgodno$¢ ustalen planu z wynikami analizy w_sprawie oceny aktualnos$ci Studium _
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych miasta Czestochowy,

przyjetej Uchwatg Nr 122.X111.2015 Rady Miasta Czestochowy z dnia 2 lipca 2015 r., zmienionej Uchwatg
Nr 352.XXV.2016 Rady Miasta Czestochowy z dnia 25 sierpnia 2016 r w zakresie Wieloletniego programu

sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Podjgcie prac nad planem
miejscowym dla tego terenu wskazane bylo w roku 2015.

Zgodnie z opracowang prognoza skutkéw finansowych, w ramach bezposrednich skutkow uchwalenia
planu miejscowego, obciazenia finansowe Gminy, zwigzane z wykupem nieruchomosci do realizacji celow
publicznych oraz obstuga procesu inwestycyjnego wyniosg ok. 486 000 zi, a prognozowane wpltywy z tytutu
optaty planistycznej w wysokosci 30% wyniosg ok. 1 582 000zt.

Posrednie skutki uchwalenia planu miejscowego, w ramach kosztow budowy infrastruktury wyniosg ok.
584 000z, a dochody wtasne Gminy z tytutu podatkow wyniosg ok. 1 674 000zt.
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