PROJEKT 09.2020
Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego obszar potozony
w centrum Czestochowy, w rejonie Alei Najswietszej Maryi Panny oraz ulic Kilinskiego i Wilsona

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

(Dz. U. z 2020r. poz. 293 z p6zn. zm.) - nazywanej dalej ,ustawg”, stwierdza sie, ze:

1)

6)

7)

projekt planu dotyczy obszaru o powierzchni 31,3 ha, potozonego w centrum Czestochowy, pomiedzy: Alejg
Najswietszej Maryi Panny, ulicg Kilinskiego, Alejg Jana Pawta Il i ulicg Wilsona; obszar ten przylega od
strony wschodniej do obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego
uchwatg Nr 388.XX1X.2020 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 maja 2020 r. dla obszaru potozonego
w centrum Czestochowy, w rejonie Alei Najswietszej Maryi Panny oraz ulic Wilsona i Warszawskiej;

celem opracowania planu jest ochrona wartosci kulturowych i historycznych obszaru objetego projektem
planu, przy jednoczesnym umozliwieniu jego przeksztatcen przestrzennych lub funkcjonalnych, w sposob
sprzyjajgcy rozwojowi, z jednoczesnym uwzglednieniem zréznicowania wystepujgcych funkcji zabudowy
(w granicach obszaru objetego planem obok dominujgcej zabudowy ustugowo-mieszkaniowej wystepujg
liczne obiekty ustugowe rangi ogélnomiejskiej, w tym szkoty Srednie, bibloteka miejska a takze teren
targowiska Waty Dwernickiego; wystepujg tu rowniez zespoty garazowe oraz nieliczna zabudowa
produkcyjna) oraz rodzaju zabudowy (w granicach obszaru obok nieruchomosci z zwartg zabudowy
srédmiejska, o charakterze pierzejowym, wystepuje zabudowa wolnostojgca - bloki mieszkaniowe
wielorodzinne lub obiekty ustugowe zaliczane do ustug publicznych); w sporzgdzonym projekcie planu
okreslono zasady zagospodarowania i warunki zabudowy poszczegdélnych terendw, zgodnie z kierunkami
przeznaczenia wyznaczonymi w studium, w sposdb uwzgledniajgcy wystepujgce uwarunkowania
i potencjalne mozliwosci rozwoju poszczegélnych terendw;

projekt planu obejmuje obszar uzbrojony, obstugiwany przez komunikacje publiczng, z istniejagcym
uktadem drogowym. Obszar ten wymaga niewielkiego uporzagdkowania istniejgcego ukladu drogowego
obejmujgcego drogi publiczne i wewnetrzne oraz ciggi pieszo-jezdne. Z uwagi na koniecznos$¢ dokonania
regulacji terenowo-prawnych w tym zakresie, plan bedzie rodzit skutki finansowe dla gminy, kiére zostang
oszacowane zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym w prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia planu;

W rejonie opracowania nie wystepujg obiekty i obszary cenne przyrodniczo - prawnie chronione sg
wystepujgce licznie obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkdw oraz pozostate obiekty i obszary
zabytkowe;

W rejonie opracowania, za wyjgtkiem oddziatywan zwigzanych z linig kolejowg oraz ruchem drogowym
w przylegajacej Alei Jana Pawla Il, nie wystepujg ograniczenia srodowiskowe dla realizacji zabudowy
i zagospodarowania terendéw, w tym nie zostaly wyznaczone obszary ograniczonego uzytkowania, nie
wystepujg tez zaklady stwarzajgce zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, zaktady o zwiekszonym lub duzym
ryzyku wystgpienia powaznych awarii lub elektrownie wiatrowe;

obszar opracowania nie jest objety obowigzujgcym planem miejscowym; w obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy (uchwata
Nr 263.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2019 r.) obszar ten zostat oznaczony
symbolami: SMU - jako obszar zabudowy s$rodmiejskiej mieszkaniowo-ustugowej i UMC - jako obszar
zabudowy ustugowo-mieszkaniowej w centrum miasta;

ustalenia planu dla poszczegdlnych wydzielonych terenéw zostaty zréznicowane w sposéb uwzgledniajgcy



8)

istniejace wskazniki zagospodarowania terenu i gabaryty obiekidw budowlanych; przy ksztattowaniu
zabudowy w pierzei Alei Najswietszej Maryi Panny, zgodnie z ustaleniami studium, maksymalng wysokos¢
zabudowy w pierwszej linii zabudowy przyjeto w nawigzaniu do wysokosci budynkéw bezposrednio
sgsiadujgcych; w projekcie planu wprowadzono ustalenia pozwalajgce, w przypadku lokalizacji nowej
zabudowy lub rozbudowy zabudowy istniejgcej, na uwzglednienie: wymagah tadu przestrzennego
oraz efektywnego gospodarowania przestrzenig z wprowadzeniem odpowiedniego do projektowanego
przeznaczenia terenu procentu obszaréw wskazanych na tereny zielone i powierzchnie biologicznie czynne;
jednoczednie w projekcie planu wprowadzono szereg regulacji majgcych chroni¢ w maksymalny sposaéb
istniejgcg zabudowe mieszkaniowg przed niekorzystnym oddziatywaniem zabudowy innego rodzaju, w tym
poprzez wprowadzenie szeregu nakazéw oraz zakazu lokalizacji zabudowy okreslonego rodzaju, a takze
poprzez wprowadzenie ograniczen w zakresie dopuszczonych gabarytéw obiektéw budowlanych oraz
powierzchni zabudowy;

na potrzeby projektu planu sporzadzono prognoze oddziatywania na $Srodowisko, z ktdrej wynika,

ze wprowadzone rozwigzania nie spowodujg naruszenia rownowagi przyrodniczej oraz nie stworzg

zagrozenia dla zdrowia ludzi; jak wynika z prognozy rozwigzania planistyczne projektu planu chronig tereny
mieszkaniowe przed negatywnym oddzialywaniem obiektow ustugowych, a takze ograniczajg

niekontrolowany i chaotyczny proces inwestycyjny, ktory mogtby odbywaé sie na podstawie decyzji o

warunkach zabudowy w przypadku braku planu;

sposob realizacji wymogow 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 szczegélnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 6
tekstu planu,

b) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspéiczesnej
zrealizowano w szczegoélnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 7 tekstu planu,

c) wymagania ochrony srodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
zrealizowano w szczegdlnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 8 tekstu planu,

d) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oso6b
niepetnosprawnych zrealizowano w szczegdlnosci poprzez wprowadzenie regulacji: § 6 ust. 5 pkt 1,
§ 9i § 11 ust. 4 tekstu planu,

e) walory ekonomiczne przestrzeni oraz wtasnosci zrealizowano w szczegoélnosci poprzez odpowiednie
przyjecie zasad zabudowy i zagospodarowania poszczegolnych terendw,

f) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz potrzeby interesu publicznego zrealizowano
w szczegolnosci poprzez wyznaczenie terendw przestrzeni publicznych,

g) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci szerokopasmowych
zrealizowano w szczegoélnosci poprzez wprowadzenie regulacji §12 tekstu planu,

h) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
zrealizowano w szczegoélnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 12 ust. 5 tekstu planu,

i) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu srodkéw
komunikacji elektronicznej (poprzez zamieszczenie, odpowiednio do etapu sporzadzenia planu
i prowadzenia procedury planistycznej, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta

Czestochowy) jest realizowane poprzez: ogtoszenie i obwieszczenie o0 przystgpieniu



k)

m)

do sporzadzenia planu, umozliwienie sktadania wnioskéw, ogtoszenie i obwieszczenie o wytozeniu
do publicznego wgladu projektu planu miejscowego, zorganizowanie publicznej dyskusji nad
rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego, umozliwienie sktadania uwag,

projekt planu zostat wylozony do publicznego wglgdu w okresie od 28 wrzesnia 2020 r. do 26
pazdziernika 2020 r.; po wytoZzeniu do publicznego wgladu, w ustawowym terminie tj. do dnia 10
listopada 2020 r. do wytozonego projektu planu wptynety/nie wptynety uwagi,

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych jest realizowane poprzez: ogtoszenie
W miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia
projektu planu okreslajgc forme, miejsce i termin skfadania wnioskdéw, 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, 0 wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu na co najmniej
7 dni przed dniem wytozenia, o terminie i miejscu dyskusji publicznej oraz informacji dotyczgcych
wnoszenia uwag do projektu planu, wylozenie projektu planu do publicznego wglagdu na okres co
najmniej 21 dni, zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu, umozliwienie
zainteresowanym whniesienia uwag dotyczacych projektu planu miejscowego,

przy sporzadzaniu projektu planu wazono interes publiczny i interesy prywatne, z uwzglednieniem
uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych oraz dostepu do sieci komunikacyjnej
oraz stopnia wyposazenia w infrastrukture techniczng,

obszar opracowania obejmuje teren wskazany do sporzgdzenia planu w pozycji nr 1/2015 w Wieloletnim
programie sporzgdzania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego - zatgcznika do
uchwaty Nr 352.XXVI111.2016 Rady Miasta Czestochowy z dnia 25 sierpnia 2016 r. w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych miasta
Czestochowy;

zapewnienie uwzglednienia zasad uniwersalnego projektowania zawarto w § 6 ust. 7 pkt 1 uchwaty,
wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy przedstawiony zostat w prognozie finansowej
sporzadzonej na potrzeby planu miejscowego; jak wynika ze sporzgdzonej prognozy skutkow
finansowych w zatozonym 10 letnim horyzoncie czasowym, nie przewiduje si¢ dochoddéw gminy,
zwigzanych z uchwaleniem planu, jednoczeénie, uchwalenie planu wigzaé sie bedzie z obcigzeniem
finansowym gminy zwigzanym gtéwnie z wykupem nieruchomosci do celéw publicznych oraz z obstugg
procesu inwestycyjnego - w prognozie tgczne wydatki z budzetu gminy na ten cel oszacowano na ok.
312 000 Zt; srodki finansowe zabezpieczane sg w budzecie Wydziatu Mienia i Nadzoru Wiascicielskiego
— w dziale 700, rozdziat 70005, §6050, zad. MN/M/G/005 — Realizacja miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego;



