Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego Czestochowie
w dzielnicach Wyczerpy-Aniotéw i Potnoc, w rejonie Al.Wojska Polskiego oraz ulic: Meliorantéw i Potanieckiej

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

(Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, z pézn. zm.) - nazywanej dalej ,ustawg”, stwierdza sie, ze:

1)

projekt planu dotyczy obszaru o powierzchni okoto 447 ha, potozonego w pétnocnej czesci miasta
Czestochowy; od pétnocy ograniczony jest terenem, w granicach ktérego jest realizowana autostrada
wraz z weztem autostradowym Rzgsawa, od strony zachodniej i pétnocno-wschodniej graniczy z gming
Mykandw oraz Redziny, a od strony wschodniej ograniczony jest torami kolejowymi;
po stronie poétnocno-wschodniej obszaru objetego planem, w granicach administracyjnych gminy
Redziny, zlokalizowane jest lotnisko uzytku wytgcznego Rudniki; caty obszar objety planem znajduje sie
w odlegtosci wynoszgcej mniej niz 5 km od granicy lotniska, a ponadto cze$¢ obszaru objetego planem
potozona jest w wyznaczonych dla tego lotniska powierzchniach ograniczajgcych; zmiana
zagospodarowania terendw objetych planem, a w szczegdlnosci lokalizacja obiektéw w otoczeniu
lotniska musi uwzglednia¢ wprowadzone na podstawie przepisdéw odrebnych ograniczenia;
w stanie istniejgcym — za wyjgtkiem terenéw zabudowanych potozonych w rejonie ulicy Meliorantow
i Potanieckiej oraz w rejonie ulicy Klonowicza — obszar objety planem jest niezabudowany i w znaczgcej
czesci jest wykorzystywany na cele rolnicze; w stanie istniejgcym znaczgce tereny rolnicze
wykorzystywane sg przez spétdzielnie rolniczg dla prowadzenia produkcji rolniczej, w tym réwniez dla
prowadzenia hodowli zwierzat; w granicach obszaru objetego planem znajdujg sie zabudowania stuzgce
produkcji rolniczej, wtym budynki inwentarskie; jednoczesnie jest to obszar bardzo atrakcyjny dla
lokalizacji inwestycji zwigzanych z autostradg i wykorzystujgcych powigzanie obszaru objetego planem
z weztem autostradowym; ustalenia planu okreslajg zasady przeksztatcania obszaru objetego planem
na cele inwestycyjne, traktujgc obszary rolne niezabudowane jako tereny ofertowe dla lokalizacji
zabudowy ustugowej lub produkcyjnej wykorzystujgcej pofozenie obszaru w sasiedztwie wezita
autostradowego (dla lokalizacji: obiektow produkcyjnych, parkéw technologicznych, obiektéw obstugi
transportu, baz, sktadow, centrow logistycznych i magazynowych, biur i centrow obstugi, obiektéw
wystawienniczych, handlu hurtowego oraz obiektdéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?) lub dla lokalizacji obiektow ustugowo-sportowych i urzgdzenia terenéw zieleni, stuzgcych
mieszkancom Czestochowy oraz zlokalizowanych w tym rejonie osiedli mieszkaniowych; w planie
uwzgledniono fakt, ze lokalizacja nowych inwestycji moze nastepowac stopniowo lub ze przeksztatcenia
obejmg tylko czesé¢ obszaréw rolnych niezabudowanych — w planie zachowano tereny istniejgcej
zabudowy stuzgcej obstudze produkcji w gospodarstwach rolnych, a wedtug zapisu ogdélnego planu jako
zgodne z ustaleniami planu uznaje sie uzytkowanie obszaréw rolnych niezabudowanych jako: gruntéw
ornych, sadéw, tgk trwatych, pastwisk trwatych, gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych na uzytkach
rolnych oraz gruntéw pod stawami lub rowami;

w zakresie obstugi komunikacyjnej:

a) obszar objety projekiem planu jest potozony przy wezle autostradowym Rzgsawa i bedzie
bezposrednio powigzany z autostradg poprzez Aleje Wojska Polskiego oraz ma zapewniong obstuge
komunikacyjng istniejgcymi drogami (krajowa, powiatowymi, gminnymi); ustalenia planu dotyczace
modernizacji uktadu drogowego uwzgledniajg istniejgcg zabudowe, w sposdb eliminujgcy
konieczno$¢ prowadzenia wyburzen; zaproponowane rozwigzania nowego uktadu komunikacyjnego

sg bardzo wywazone i dostosowane do mozliwosci finansowych gminy;



b)

przyjete w projekcie planu rozwigzania komunikacyjne uwzgledniajg istniejgcy uktad drogowy i jego
parametry atakze wystepujgce potrzeby w zakresie obstugi komunikacyjnej; w projekcie planu
zabezpieczono mozliwosé rozwoju ukfadu komunikacyjnego w przysztosci, poprzez odpowiednie
wyznaczenie terendéw nie dopuszczonych do realizacji zabudowy;

podstawowe znacznie dla mozliwosci rozwoju inwestycji a takze dla zapewnienia bezpieczenstwa
ruchu dla pétnocnej czesci Czestochowy, ma wyznaczenie dwdch nowych drdg zbiorczych, po obu
stronach Alei Wojska Polskiego — po stronie wschodniej, z wykorzystaniem przebiegu ulicy Zielnej
oraz po stronie zachodniej, z wykorzystaniem przebiegu ulic Sw. Brata Alberta i Klonowicza;
projektowana po stronie wschodniej droga zbiorcza wykorzystujgca przebieg ulicy Zielnej (oznaczona
symbolami KD-Z2, KD-Z3 i KD-Z7) bedzie tgczyta tereny inwestycyjne potozone wzdtuz tej drogi,
w granicach obszaru objetego planem; projektowana droga zbiorcza umozliwi pofgczenie
z projektowanymi po stronie potudniowej, poza granicami obszaru objetego planem, terenami
inwestycyjnymi oraz projektowanym uktadem drég;

projektowana po stronie zachodniej droga zbiorcza wykorzystujgca przebieg ulicy $w. Brata Alberta
i ulicy Klonowicza (oznaczona symbolami KD-Z4, KD-Z5 i KD-Z6) bedzie tgczyta tereny inwestycyjne
potozone wzdtuz tej drogi, w granicach obszaru objetego planem, z ulicg Pofaniecky; projektowana
droga zbiorcza umozliwi potaczenie z projektowanymi po stronie potudniowej, poza granicami
obszaru objetego planem, terenami inwestycyjnymi oraz projektowang drogg zbiorczg wigczong do
Alei Marszatkowskiej; projektowana droga bedzie réwniez stuzyta do obstugi zabudowy
mieszkaniowej w gminie Mykandw (pas drogowy tej ulicy, poza granicami obszaru objetego planem,
potozony jest réwniez czedciowo w granicach gminy Mykandw); projektowana droga zbiorcza na
odcinku oznaczonym symbolem KD-Z5 nie obejmuje chronionych prawem gruntéw lesnych
stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa - istniejgca tgczna szerokos¢ pasa drogowego ulicy
Sw. Brata Alberta w granicach gmin Mykanéw i Czestochowa na wysokos$ci terenu lesSnego wynosi
ok. 16— 19m, co zabezpiecza mozliwoSC rozmieszczenia elementow drogi iurzgdzeh z nig
zwigzanych, wynikajgcych z funkcji jakg bedzie petni¢ ta droga wraz z niezbednymi urzgdzeniami
infrastruktury technicznej i elementami odwodnienia, bez koniecznoéci ingerencji w grunty lesne;
zgodnie z zatozeniem przyjetym w planie obstuga, projektowanej zabudowy nastgpi w oparciu
o istniejgcy ukfad drogowy oraz o nowe, projektowane drogi zbiorcze; w projekcie planu, w sposéb
swiadomy, podjeto decyzje o0 nie wyznaczaniu rozbudowanego uktadu drég publicznych
obstugujgcych nowe tereny inwestycyjne, przede wszystkim ze wzgledu na duzg niepewnosé, ktore
z tych terendw i w jakim czasie bedg zabudowane - gmina nie posiada mozliwosci finansowych dla
wyprzedzajgcego wykupu terendw i budowy nowych drég publicznych stuzgcych do obstugi nowych
terenéw ustugowo-produkcyjnych w petnym zakresie; w granicach obszaru objetego planem
wystepujg szczegolne uwarunkowania terenowo-prawne - tereny niezabudowane przeznaczone dla
lokalizacji nowej zabudowy, w znaczgcej czedci stanowig bardzo duze dziatki rolne stanowigce
wlasnos¢ spétdzielni rolniczej lub skarbu panstwa; dla obstugi komunikacyjnej tych terenéw
w projekcie planu wyznaczono tereny zieleni i komunikacji oznaczone symbolem Z/K; nie ma zadnych
przeszkdéd prawnych, aby obstuga komunikacyjna nowej zabudowy ustugowo-produkcyjnej na tych
terenach odbywata sie poprzez drogi wewnetrzne zrealizowane w granicach terenéw oznaczonych
w planie symbolami Z/K lub w granicach poszczegdlnych terenéw inwestycyjnych, w sposdb

dostosowany do faktycznych potrzeb komunikacyjnych zwigzanych z obstugg nowej zabudowy;



5)

9)

niezaleznie od miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

a) wramach budowy autostrady, realizowane jest potgczenie z gming Mykandw, po stronie zachodniej,
wiaduktem nad autostradg (poza granicg obszaru objetego planem), z wigczeniem do ulicy
Potanieckiej na wysokosci ulicy sw. Brata Alberta, z wykorzystaniem istniejgcej drogi potozonej
w granicach terenu oznaczonego symbolem KD-G2 (lokalizacja tego potgczenia drogowego
umozliwia w przyszitosci zmiane przebiegu drogi wojewddzkiej nr 483),

b) w ramach porozumienia zawartego pomiedzy GDDKIA oraz gminami Mykanéw i Czestochowa,
planowana jest realizacja lokalnego potgczenia drogowego po stronie wschodniej, z przejazdem pod
autostradg w ciggu ulicy Prostej w gminie Mykandw, z zapewnieniem dojazdéw do nieruchomosci
potozonych wzdtuz drogi fgcznikowej na wezle Rzgsawa (poza granicg obszaru objetego planem,
w liniach rozgraniczajgcych autostrady), z wigczeniem do ulicy Pofanieckiej, z wykorzystaniem
istniejgcej drogi dojazdowej oznaczonej symbolem KD-D11;

w zakresie uzbrojenia, w granicach obszaru objetego projektem planu:

a) za wyjatkiem terenu w rejonie ulicy Wilkoszewskiego brak jest kanalizacji sanitarnej; ustalenia planu
dotyczgce gospodarowania sciekami uwzgledniajg wyznaczone granice aglomeracji sciekowej;
w planie umozliwiono rozbudowe kanalizacji sanitarnej, z lokalizacjg nowych przepompowni Sciekow,
w szczegolnosci w granicach terendw oznaczonych: Z, Z/\WS1-5, Z/K1,2,4-7, KD-G2 i KD-Z6,

b) nie jest rozwigzany w sposob kompleksowy sposdb postepowania z wodami deszczowymi —
uksztattowanie terenu wymaga wyznaczenia w planie terendw dla lokalizacji zbiornikéw retencyjnych;
ustalenia planu wprowadzajg jako zasade maksymalne zagospodarowanie wod opadowych na
wilasnym terenie i w sposdb szczegdtowy wprowadzajg ustalenia w tym zakresie, dostosowujgc
réwniez do wystepujgcych uwarunkowan funkcje i wskazniki zagospodarowania terenéw; ponadto
w planie wyznaczono tereny, w granicach ktérych bedg mogty by¢ realizowane zbiorniki retencyjne,
w szczegolnosci w granicach terenéw oznaczonych: U/US1, 3, 4, 6, Z, ZIWS, ZP/KS, KD-G2 i KD-Z6,

c) tereny =zabudowane sg uzbrojone (istniejg sieci: wodociggowe, gazowe, elekiryczne
i telekomunikacyjne); na terenie opracowania zlokalizowane s3 stacje bazowe telefonii komérkowej;

na wiekszosci obszaru opracowania wystepujg korzystne warunki fizjograficzne do zabudowy;

W rejonie opracowania nie wystepujg obiekty i obszary cenne przyrodniczo; w rejonie tym:

a) prawnie chronione jest tylko stanowisko archeologiczne wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow;
przy ulicy Pofanieckiej zlokalizowane sg pozostatosci dawnego parku dworskiego i zabudowan
podworskich, stanowigce wtasnos¢ gminy; obiekty te nie sg jednak wpisane do ewidencji zabytkow
(wojewodzkiej lub gminnej); dla terenu parku wydano decyzje ustalajgca lokalizacje w jego granicach
zespotu zabudowy ustugowej — domoéw pomocy spotecznej; ustalenia planu stuzg ochronie terenéw
podworskich, z uwzglednieniem wydanych decyzji dla tego terenu,

b) szczegdlnej ochrony wymagajg wody; obszar obejmuje zlewnie: rzeki Kocinki i zbiornika wdéd
podziemnych PLG 600099; w granicach obszaru objetego planem nie wyznaczono obszaréw
ochronnych uje¢ wod lub zbiornikéw wod podziemnych i nie sg prowadzone dziatania zwigzane
z utworzeniem obszaréw ochronnych (nie sg projektowane obszary ochronne wod podziemnych);

W rejonie opracowania nie wystepujg ograniczenia s$rodowiskowe dla realizacji zabudowy

i zagospodarowania terenéw, w tym nie wystepujg zaktady stwarzajgce zagrozenie dla zycia lub zdrowia

ludzi, a zwlaszcza zaklady o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii lub

elektrownie wiatrowe, nie zostaty wyznaczone obszary ograniczonego uzytkowania;



10) obszar nie jest objety obowigzujgcym planem miejscowym; w obowigzujgcym Studium Uwarunkowan
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~

i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego (uchwata nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy

z dnia 21 listopada 2005r., z pézn. zm.) w wigkszosci obszar opracowania zostat wskazany jako teren

rozwojowy dla funkcji produkcyjno-ustugowych, w tym dla lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektow

handlowych; sporzgdzony plan uwzglednia rozstrzygniecia zawarte w obowigzujgcym studium, w tym
uwzglednia okreslone w studium zasady projektowania uktadu drogowego (mozliwosS¢ przesuniecia

i modyfikacji planowanego uktadu drogowego - dla osiggniecia optymalnych parametrow technicznych

i minimalizacji kosztéw realizacji oraz uwzgledniajgcych konflikty z istniejgcym zagospodarowaniem);

sposob realizacji wymogoéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) wymagania ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe zrealizowano w szczegdélnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 6
i 7 tekstu planu;

b) wymagania ochrony srodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji §9 i10 tekstu planu;

c) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej
zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 11 ust.2 tekstu planu;

d) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b
niepetnosprawnych zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 9 ust. 6 — 10
i § 13 pkt 2 lit. k tekstu planu oraz poprzez wprowadzenie terendw zieleni izolacyjnej;

e) walory ekonomiczne przestrzeni oraz wtasnosci zrealizowano w szczegodlnosci poprzez odpowiednie
uksztattowanie ukfadu komunikacyjnego i odpowiednie przyjecie parametréw droég;

f) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz potrzeby interesu publicznego zrealizowano
w szczegolnosci poprzez zarezerwowanie terendw dla lokalizacji zbiornikdw wodnych petnigcych
funkcje retencyjne;

g) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych
zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji §14 tekstu planu;

h) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu srodkéw
komunikacji elektronicznej — zrealizowano poprzez: ogtoszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do
sporzgdzenia planu, umozliwienie sktadania wnioskow, ogtoszenie i obwieszczenie o wylozeniu do
publicznego wglgdu projektu planu miejscowego, zorganizowanie publicznej dyskusji nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego, umozliwienie sktadania uwag;

i) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez: ogtoszenie
W miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia
projektu planu okreslajgc forme, miejsce i termin skfadania wnioskéw, zawiadomienie na pismie
o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzgdzenia planu instytucje i organy wiasciwe do
uzgadniania i opiniowania, uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien, ogtoszenie w miejscowej
prasie oraz przez obwieszczenie, o wytozeniu projektu planu do publicznego wglgdu na co najmniej
7 dni przed dniem wytozenia, o terminie i miejscu dyskusji publicznej oraz informacji dotyczgcych
wnoszenia uwag do projektu planu, wytoZzenie projektu planu do publicznego wglgdu na okres co
najmniej 21 dni, zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu, umozliwienie

zainteresowanym wniesienia uwag dotyczgcych projektu planu miejscowego;



k)

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 14 ust. 1 tekstu planu;

przy sporzgadzaniu projektu planu wazono interes publiczny i interesy prywatne, z uwzglednieniem
uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych oraz dostosowano przeznaczenie
poszczegolnych terenéw oraz wprowadzone zasady zagospodarowania do stopnia przygotowania
tych terenéw do zabudowy, dostepu do sieci komunikacyjnej oraz stopnia wyposazenia
w infrastrukture techniczna;

obszar opracowania obejmuje teren wskazany do sporzadzenia planu w Wieloletnim programie
sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (Zatgcznik do Uchwaly
Nr 214/XV/2011 Rady Miasta Czestochowy z dnia 22 listopada 2011r.);

projekt planu miejscowego sporzadzono w sposéb maksymalnie ograniczajgcy wptyw uchwalenia planu
na finanse gminy w szczegdlnosci w zakresie konieczno$ci realizacji lub finansowania przez gmine
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy; w zwigzku z
faktem, Ze realizacja ustalen planu bedzie wigzata sie z koniecznoscig wykupu gruntéw pod budowe
droég, w projekcie planu w maksymalnie dopuszczalny sposéb ograniczono powierzchnie terenow
koniecznych do wykupu; jednoczes$nie uchwalenie planu w sposéb znaczacy wptynie na podniesie
wartosci gruntéw i moze w przypadku realizacji inwestycji spowodowaé zwiekszenie dochodéw

gminy z tytutu podatkéw od nieruchomosci.



