Uzasadnienie

do PROJEKTU miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego
w Czestochowie, w dzielnicach: Gnaszyn-Kawodrza i Dzbéw, w rejonie ulic: Przejazdowej,
Lakowej i Drucianej oraz granicy administracyjnej miasta Czestochowy

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego
w Czestochowie, w rejonie ulic: Przejazdowej, Lakowej i Drucianej oraz granicy administracyjnej miasta
Czestochowy, opracowany zostat w granicach okreslonych w uchwale Nr 293.XXIl1.2019 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 19 grudnia 2019r. ws przystgpienia do sporzadzenia planu miejscowego.

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (jt. Dz. U. z 2020r. poz. 293, z p6zn. zm.), stwierdza sie, ze:

obszar objety planem, o powierzchni okoto 42,3ha, zlokalizowany jest bezposrednio przy
zachodniej granicy miasta Czestochowy. Sasiaduje z terenami gminy Blachownia, linig kolejowa
nr 61 relacji Kielce-Fosowskie oraz weztem autostradowej obwodnicy miasta "Czestochowa-
Blachownia".
Obszar objety planem w czesci poétnocnej przecina napowietrzna sie¢ el-en 110 kV. Tereny
potozone po potudniowej stronie linii el-en sg niezabudowane i nieuzbrojone, w wiekszosci stanowig
je taki i nieuzytki. Na potnocy, w rejonie ulicy Drucianej, wystepuje rozproszona zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna.
W uksztaltowaniu terenu wystepuje wyniesienie do 263m n.p.m. w potnocno-zachodniej czesci
obszaru, w rejonie ulicy Drucianej. Na potudnie od ulicy Lakowej teren po raz kolejny wznosi sie do
264m n.p.m., a pomiedzy wyniesieniami teren opada w kierunku potudniowo-zachodnim, do 258m
n.p.m. Maksymalna réznica wysoko$ci to okoto 5m.

2. Opracowanie planu ma na celu aktywacje inwestycyjng terenéw potozonych w bezposrednim
sgsiedztwie wezta autostradowego "Czestochowa-Blachownia", co jest zgodne z politykg miasta
zawartg w dokumencie kierunkowym, jakim jest studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym tereny te wskazane sg dla realizacji
zabudowy ustugowej z produkcjg, z dopuszczeniem realizacji obiektdéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m?2. Zapisy planu regulujg mozliwosé lokalizacji kubaturowych obiektow
o funkcji produkcyjnej i ustugowej, w tym obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000m?, jednoczesnie wprowadzajgc ustalenia w zakresie stosowania elewacyjnych materiatow
wykonczeniowych.

3. Podjecie dziatan zmierzajgcych do sporzgdzenia planu miejscowego zainicjowane zostato
na wniosek inwestora, zainteresowanego realizacjg obiektéw hal, z przeznaczeniem dla logistyki,
w rejonie wezta autostradowego Czestochowa-Blachownia.

4. Lokalizacja inwestycji z zakresu logistyki wigze sie z koniecznoscig rozbudowy uktadu
komunikacyjnego z wigczeniem ruchu samochoddéw ciezarowych, zwigzanego z inwestycja,
poprzez ulice Lakowg, bezposrednio do wezia autostradowego. W stanie istniejgcym obstuga
komunikacyjna obszaru odbywa sie z od strony poétnocnej z ulicy Przejazdowej (droga krajowa DK-
46), poprzez niestrzezony przejazd przez tory kolejowe i drogi gminne — ulice : Szybowg i Druciang.
Od strony potudniowej obszar planu graniczy z ulicg Lakowa, ktéra na odcinku objetym planem jest
nieutwardzong drogg gruntowg, biegngca od terenéw zabudowanych, w kierunku zachodnim,
do granicy miasta.

5. Obecny sposob powigzania obszaru planu z uktadem drég zewnetrznych jest niewystarczajgcy dla
realizacji inwestycji w zakfadanej skali, natomiast teren w rejonie wezta moze sta¢ sie atrakcyjnym
terenem inwestycyjnym pod warunkiem bezposredniego powigzania z weztem autostradowym.
Potencjalnie taka mozliwos¢ istnieje poprzez przedtuzenie ulicy Lakowej do wigczenia w "nerke"
zjazdu z wezta autostrady, na terenie gminy Blachownia. Projekt takiego rozwigzania
komunikacyjnego przedtozyt w UM inwestor. Projekt ten zostat takze przez inwestora
zaprezentowany GDDKIA, natomiast sama realizacja inwestycji drogowej, zgodnie z informacjami
przekazanymi w maju 2020 przez inwestora, jest odtozona do czasu pozyskania terenéw pod
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inwestycje.

6. W potnocnej czesci obszaru objetego planem w studium zaprojektowana jest droga klasy
zbiorczej KDZ, bedgca potgczeniem ulic Busolowej i Szybowej. Przebieg tej drogi plan
uwzglednia w ramach 30-metrowej szerokosci odcinka drogi 1KD-L, ponizej skrzyzowania
z ulicg Druciang oraz w ramach poszerzenia do 20m odcinka ulicy Szybowej, pomiedzy
przejazdem kolejowym a skrzyzowaniem z ulicg Druciang. W przypadku zaistnienia potrzeby
poszerzenia catosci drogi 1KD-L do szerokosci 30m jest to mozliwe w ramach terenu
oznaczonego symbolem KD/ZP, stanowigcego w catosci wikasno$¢é Gminy, w oparciu o art. 11i
ust. 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych. Jednoczes$nie nalezy zauwazyé, ze zgodnie
z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego
miasta Czestochowy wskazane na rysunku studium przebiegi i klasy planowanych drég moga
ulec modyfikacji, przy czym mozliwa jest zmiana klas drég, w tym przyjecie klasy o jeden
poziom nizszej lub wyzszej, a takze zmiana przebiegu planowanych drég lub odstgpienie
od ich realizaciji.

7. Obszar objety planem lezy w granicach terenéw po dawnej eksploatacji rud zelaza; mapa
uwarunkowan ekofizjograficznych ujawnia niewielkie, zwarte pola warpii w rejonie skrzyzowania
ulic: Lakowej i Szybowej. W granicach obszaru objetego planem dominujg piaski gliniaste, gliny
i zwiry gliniaste, a w czesci przylegajgcej do ulicy Lakowej gliny srednie i lekkie, co niekorzystnie
wptywa na mozliwos¢ przyjecia przez ziemie wod opadowych i roztopowych. Teren opada w
kierunku ulicy Lakowej, gdzie gliniaste podtoze nie przepuszcza wody i tworzg sie naturalne
zastoiska w obnizeniu terenu.

Z analizy uwarunkowan ekofizjograficznych wynika, ze wieksza czes¢ obszaru objetego planem
totereny o trudnych warunkach geologiczno-inzynierskich, w granicach ktérych warunki
posadowienia sg zte, z powodu utwordéw piaszczystych w glebie i wysokiego poziomu zwierciadta
waod gruntowych (do 1,0 m p. p. t.).

Zgodnie z opinig MZDIiT w Czestochowie oprowadzenie wod deszczowych nalezy przewidzieé¢
poprzez zebranie jej w system zamkniety i odprowadzenie na wiasny teren nieutwardzony,
w ramach powierzchni biologicznie czynnej, z mozliwoscig dopuszczenia odprowadzenia
do zbiornikéw chionno-odparowujgcych. W efekcie konsultacji ustalono réwniez, ze nie ma
mozliwosci odprowadzenia wod deszczowych i roztopowych do miejskich systemow kanalizacji
deszczowej, w zwigzku z przepustowoscig istniejgcych kolektorow. Biorgc pod uwage powyzsze plan
ustala zagospodarowanie wod deszczowych i roztopowych w oparciu o art. 234 ustawy Prawo
wodne.

8. W potnocnej czesci obszaru objetego planem, w rejonie ulicy Drucianej, zlokalizowane sg istniejgce
budynki mieszkalne jednorodzinne, czes¢ oddana do uzytkowania w latach 2018-2019, jak tez
wydano decyzje wzizt dla realizacji 2 nowych budynkéw mieszkalnych. Zgodnie z deklaracjami
inwestora, zainteresowanego realizacjg w granicach obszaru hala dla magazynowania i logistyki,
tereny wykorzystywane obecnie pod zabudowe jednorodzinng majg zosta¢ wykupione i wtgczone
w zakres inwestycji (zawarte umowy przedwstepne). Tym samym zapisy planu odnosnie istniejgcych
budynkow mieszkalnych dopuszczajg jedynie niezbedne remonty i konserwacje, nie dopuszczajgc
do ich rozbudowy czy nadbudowy, z jednoczesnym zakazem lokalizacji nowej zabudowy o funkciji
mieszkalnej w granicach planu.

9. W zakresie uzbrojenia terenu ustalono, ze :

Y miejskie sieci wodociggowe zlokalizowane sg w poétnocnej czesci obszaru (rejon ulicy
Drucianej) oraz w rejonie zabudowy jednorodzinnej przy ulicy Lakowej (od potudnia, poza
obszarem planu). Dla zapewnienia odpowiednich przeptywow wody dla celéw bytowych oraz
przeciwpozarowych, po konsultacji z PWiKOCz ustalono, ze konieczne jest potaczenie
odcinkow istniejgcych sieci, ktorego realizacja mozliwa jest w liniach rozgraniczajgcych drogi
dojazdowej 2KD-D (slad ulicy Szybowej). W ramach procedury, na etapie sktadania wnioskow
do planu, inwestor zainteresowany realizacjg inwestycji z zakresu logistyki ztozyt wniosek
o dopuszczenie mozliwosci korzystania z indywidualnych zrédet zasilania w media (woda),

Y najblizsza miejska sie¢ kanalizacji sanitarnej zlokalizowana jest w rejonie zabudowy
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jednorodzinnej przy ulicy Lakowej, poza obszarem planu. W ramach procedury, na etapie
sktadania wnioskow do planu, inwestor zainteresowany realizacjg inwestycji z zakresu logistyki
ztozyt wniosek o dopuszczenie mozliwosci budowy szczelnych zbiornikow bezodptywowych,

Y na przedmiotowym obszarze nie ma infrastruktury cieptowniczej stanowigcej potencjalng
mozliwo$¢ zaopatrzenia w ciepto sieciowe tej czesci miasta, a dysponent sieci nie przewiduje
w tym obszarze inwestycji rozwojowych w zakresie obecnego i przysztego zaopatrzenia w
ciepto,

Y w granicach obszaru objetego planem obecnie nie ma mozliwosci przytgczenia odbiorcéw do
istniejgcej sieci gazowej. Zrédtem gazu mogg by¢ projektowane i nowo budowane gazociggi
Sredniego cisnienia w zakresie srednic od DN90 do DN160 zasilane z istniejgcego gazociagu
Sredniego cisnienia Dn160 biegngcego w ul. Przejazdowe;.

10. Wniosek zlozony w styczniu 2019r. o sporzadzenie planu miejscowego obejmowat realizacje

czterech hal magazynowych w ramach Parku Magazynowo-Produkcyjnego, o catkowitej
powierzchni ok. 72 ty§ m? (co w przeliczeniach inwestora wyniosto 48% powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu), w granicach obszaru o powierzchni okoto 15ha. Okreslony
w ztozonym wniosku o sporzgdzenie planu maksymalny procent powierzchni zabudowy w stosunku
do dziatki budowlanej wynosit 70%, co uwzgledniono w sporzgdzonym projekcie planu dla terenow
zabudowy produkcyjnej i ustugowej, z dopuszczeniem realizacji obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m?, oznaczonych symbolami 1PUC, 2PUC.

Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jt. Dz. U. z 2020r. poz. 293, z p6zn. zm.),
uwzgledniajac:

1.

2.

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez wydzielenie liniami
rozgraniczajgcymi:

Y terenéw oznaczonych symbolami 1PUC, 2PUC, dla ktérych ustala sie funkcje produkcyjng
i ustugowg, z dopuszczeniem lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000m?;

Y terenu oznaczonego symbolem PU, dla ktérego jako kierunek przeksztatcen ustala sie funkcje
produkcyjng i ustugowa.

Plan przewiduje realizacje w rejonie wezta autostradowego zespotu magazynowo-ustugowo-

produkcyjnego. W stanie faktycznym jest to obszar niezabudowany i nieuzbrojony, z dominujgcym

udziatem tgk i nieuzytkéw, a jedynie jego potnocny fragment zagospodarowany jest istniejgca
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng o niskiej intensywnosci. Plan zaktada, zgodnie

z deklaracjami inwestora zainteresowanego realizacjg na tym obszarze zespotu magazynowo-

ustugowo-produkcyjnego, wygaszenie funkcji mieszkaniowej oraz zagospodarowanie catego

obszaru dla funkcji ustug i produkcji. Tym samym zapisy planu odnos$nie istniejgcych budynkow
mieszkalnych dopuszczajg jedynie niezbedne remonty i konserwacje, nie dopuszczajgc do ich
rozbudowy czy nadbudowy, z jednoczesnym zakazem lokalizacji nowej zabudowy o funkgciji
mieszkalnej w granicach planu. Dodatkowo obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy zaktada dopuszczenie realizacji ustug
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?, co znalazto swoje odzwierciedlenie
w ustaleniach dla terenéw oznaczonych symbolami PUC1, PUC2.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Podjecie prac nad planem miato na celu aktywacje inwestycyjng terendéw, potozonych
w bezposrednim sgsiedztwie wezta autostradowego "Czestochowa-Blachownia", co jest zgodne
z politykg miasta zawartg w dokumencie kierunkowym, jakim jest studium uwarunkowan
i Kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Zapisy planu wskazujg zasady lokalizacji obiektow
kubaturowych oraz wprowadzajg ustalenia w zakresie stosowania elewacyjnych materiatow
wykonczeniowych, co ma na celu ochrone tadu przestrzennego i krajobrazu.

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

Plan miejscowy wprowadza ustalenia dotyczgce zasad ochrony sSrodowiska oraz ustalenia
w zakresie zaopatrzenia w wode, odprowadzania $ciekéw bytowych oraz odprowadzania wod
opadowych i roztopowych.

Na przedmiotowym obszarze nie wystepujg grunty lesne a istniejgce grunty rolne nie stanowig
gruntéw chronionych. Strukture gruntéw rolnych ksztaltujg gleby orne Srednie zwirowe gliniaste
(RIVa, RIVb), gleby orne stabe, zwirowo-kamieniste (RV) oraz taki (LIV, LV, LVI) i pastwiska trwate
(PsVI). Po wschodniej stronie w stosunku do drogi wewnetrznej, oznaczonej symbolem KDW,
wystepujg dwa kompleksy gleb pochodzenia organicznego typu mutowo-torfowego, o fgcznej
powierzchni nieprzekraczajgcej 4ha.

Ustalenie w planie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw zabudowy produkcyjnej
i ustugowej w przedziale 15-20% stanowi wprawdzie niewielki udziat powierzchni biologicznie
czynnej w stosunku do powierzchni dziatki, w odniesieniu do stanu istniejgcego, jednakze obszar
ten nie jest nacechowany wysokim potencjatem zaréwno pod wzgledem rolniczym jak i
przyrodniczym, wiec prawdopodobnie zostatby stopniowo zagospodarowany rozproszong
zabudowg mieszkaniowg w oparciu o decyzje wzizt. Cze$¢ miasta, na ktérej lezy obszar objety
planem ma wprawdzie cechy srodowiska naturalnego, jednakze zubozonego antropogenicznie,
m.in. poprzez zabiegi agrotechniczne. Stgd tez wartos¢ ekologiczna tgk i zadrzewieh jest
przecietna, a miejscami wrecz niska.

Obszar objety planem zlokalizowany jest poza gtéwnymi zbiornikami wéd podziemnych.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspéiczesnej —
nie dotyczy z powodu braku takich obiektéw i terenow.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019r. 0 zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — plan miejscowy, majgc na uwadze zdrowie
i bezpieczenstwo ludzi, wprowadza szereg ustalen w zakresie ochrony srodowiska, m.in. obowigzek
utrzymania standardéw emisyjnych przez obiekty budowlane.

Plan miejscowy nie wprowadza zadnych ograniczeh uniemozliwiajgcych realizacje rozwigzan
architektonicznych dla potrzeb os6b z niepetnosprawnosciami, a jego zapisy nakazujg zapewnienie
miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg w ilosci zgodnej z przepisami
odrebnymi.

walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wlasnosci — realizacja w rejonie wezta autostradowego
zespotu magazynowo-ustugowo-produkcyjnego jest zgodna z politykg miasta okreslong w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy.

Udziat Gminy i Skarbu Panstwa we wiasnosci nieruchomosci w obszarze objetym planem
to odpowiednio ok. 9% i ok. 8,5%, reszta terendw stanowi wtasnos¢ oséb prywatnych. Plan
miejscowy okresla granice korzystania z prawa wiasnosci nieruchomosci zaktadajgc, zgodnie
z deklaracjami Inwestora zainteresowanego realizacjg na tym obszarze zespotu magazynowo-
ustugowo-produkcyjnego, wygaszenie funkcji mieszkaniowej oraz zagospodarowanie catego
obszaru dla funkcji ustug i produkcji. Tym samym zapisy planu odnos$nie istniejgcych budynkow
mieszkalnych dopuszczajg jedynie niezbedne remonty i konserwacje, nie dopuszczajgc do ich
rozbudowy czy nadbudowy, z jednoczesnym zakazem lokalizacji nowej zabudowy o funkgciji
mieszkalnej w granicach planu.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie znajdujg
sie tereny i obiekty spetniajgce potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

8. potrzeby interesu publicznego — zaproponowane planem rozwigzania planistyczne przyjeto po
rozwazeniu interesu indywidualnego i publicznego, kierujgc sie politykg miasta okreslong
w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy.

Pdtnocny fragment obszaru objetego planem, w rejonie ulicy Drucianej, zagospodarowany jest
istniejgcg zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng o niskiej intensywnosci. Plan zaktada, zgodnie
z deklaracjami Inwestora zainteresowanego realizacjg na calym obszarze planu zespotu
magazynowo-ustugowo-produkcyjnego, wygaszenie funkcji mieszkaniowej oraz zagospodarowanie
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10.

1.

12.

13.

14.

15.

catego obszaru dla funkcji ustug i produkcji. Tym samym zapisy planu odno$nie istniejgcych
budynkéw mieszkalnych dopuszczajg jedynie niezbedne remonty i konserwacje, nie dopuszczajgc
do ich rozbudowy czy nadbudowy, z jednoczesnym zakazem lokalizacji nowej zabudowy o funkgciji
mieszkalnej w granicach planu. Wigza¢ sie to bedzie z bedzie z wykupem prywatnych dziatek pod
inwestycje komercyjne, na zasadzie umow obustronnych pomiedzy wiascicielami nieruchomosci
a inwestorem.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych —
plan miejscowy dopuszcza budowe, rozbudowe i przebudowe istniejgcych sieci i urzadzen

infrastruktury technicznej, w powigzaniu z elementami ukfadu zewnetrznego. W ramach
uzupetniajgcego sposobu zagospodarowania terendéw dopuszcza wszelkie sieci i urzgdzenia
infrastruktury technicznej. Plan miejscowy nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych.

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym. w tym przy uzyciu
srodkéw komunikaciji elektronicznej zrealizowano poprzez:

) ogtoszenie i obwieszczenie o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu i o wytozeniu
projektu planu miejscowego do publicznego wgladu,

Y umozliwienie sktadania wnioskéw i uwag do planu w formie papierowej lub elektroniczne;j,
w tym za pomocg $rodkéw komunikacji elektronicznej, w szczegdlnosci poczty elektronicznej
oraz ustnie do protokotu,

Y mozliwosci zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg sprawy, w tym poprzez udziat
w zorganizowanej publicznej dyskusji nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez: ogtoszenie

W miejscowej prasie oraz obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia

projektu planu okre$lajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw, zawiadomienie na pismie

o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu instytucje i organy wiasciwe

do uzgadniania i opiniowania, uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien, ogfoszenie w miejscowe;j

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, wytozenie projektu planu do publicznego wgladu na okres

co najmniej 21 dni, zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu,
umozliwienie zainteresowanym wniesienia uwag dotyczgcych projektu planu miejscowego.
potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
zrealizowano w szczegolnosci poprzez wprowadzenie regulacji § 12 tekstu planu.

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

obszar opracowania obejmuje teren, ktory nie zostat wskazany do sporzadzenia mpzp w Wieloletnim
programie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, jednakze spetnia
warunki, zawarte w §3 Uchwaty Nr 436.XXI11.2020 z dnia 27 sierpnia 2020 Rady Miasta Czestochowy
w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
planéw miejscowych miasta Czestochowy.

projekt planu miejscowego sporzadzono w sposdb maksymalnie ograniczajgcy wptyw uchwalenia planu
na finanse gminy w szczegdlnosci w zakresie koniecznosci realizacji lub finansowania przez gmine
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy. W zwigzku
z faktem, ze realizacja ustalen planu bedzie wigzata sie z koniecznoscig wykupu gruntéw pod
budowe drég, w projekcie planu w maksymalnie dopuszczalny sposéb dla zaktadanej funkcji
ograniczono powierzchnie terenéw koniecznych do wykupu; jednoczesnie uchwalenie planu
w sposoOb znaczacy wptynie na podniesie wartosci gruntdw i moze w przypadku realizacji inwestyciji
spowodowac zwiekszenie dochodow gminy z tytutu podatkéow od nieruchomosci.

Zgodnie z opracowang prognozg skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego, obcigzenia finansowe gminy zwigzane z wykupieniem
nieruchomosci do realizacji celéw publicznych, wraz z obstugg procesu inwestycyjnego wyniosg ok.
942 000 zt. Nalezy jednak zauwazy¢, ze zgodnie z informacjami przekazanymi przez Wydziat
Mienia i Nadzoru Wiascicielskiego Urzedu Miasta Czestochowy istnieje mozliwos¢ komunalizacji
dziatki stanowigcej w wiekszo$ci linie rozgraniczajgce drogi, oznaczonej symbolem 2KD-D. Dziatka
ta obecnie stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa, a koszt jej wykupu okreslony w prognozie finansowej
to 515 800zI.

W ramach posrednich skutkéw uchwalenia planu miejscowego w prognozie finansowej
oszacowano dochody wtasne gminy mozliwe do uzyskania z podatku od nieruchomosci oraz
obrotu nieruchomosciami na kwote 5243000 zi., z czego podatki od budynkéw i budowli
wybudowanych na terenach objetych planem to kwota 4 300 000zt

Zwiekszony podatek od nieruchomosci od budynkéw nie pojawia sie z chwilg uchwalenia planu,
a jest nastepstwem dziatan wynikajgcych z planu, tj. powstania powierzchni uzytkowej nowo
powstatych po uchwaleniu planu budynkow.

Srodki finansowe na wykupy nieruchomos$ci zabezpieczane sg corocznie w budzecie Wydziatu
Mienia i Nadzoru Wiascicielskiego - w dziale 700, rozdziat 70005, §6050, zad. MN/M/G005 -
Realizacja miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

16. dla realizacji zabudowy plan miejscowy dopuscit tereny zlokalizowane w rejonie wezia
autostradowej obwodnicy miasta, ktorych gtéwny kierunek obstugi komunikacyjnej docelowo ma sie
odbywac poprzez zjazd z autostrady, co spetnia warunek minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego, gdyz z jednej strony pozwoli na aktywizacje inwestycyjng terendw
a jednoczesnie ochroni uktad drég lokalnych przed ruchem samochodéw ciezarowych. Realizacja
nowej zabudowy wymaga zapewnienia stanowisk postojowych w ilosci okreslonej planem, zaréwno
dla samochodow osobowych jak tez ciezarowych;

17. obszar objety planem zlokalizowany jest na granicy miasta Czestochowy i gminy Blachownia
w rejonie wezta autostradowej obwodnicy miasta. W stanie istniejgcym dominujg tu nieuzytki
po rolnicze poprzecinane hatdami pokopalnianymi a zabudowa mieszkaniowa to jedynie kilka
domoéw w rejonie ulicy Drucianej, ktére od najblizszego przystanku autobusowego oddalone
sg o okoto 500m. Plan nie przewiduje realizacji zabudowy mieszkaniowej wymagajgcej zapewnienia
dostepnosci do publicznego transportu zbiorowego;

18. Obszar objety planem w stanie istniejgcym stanowi rejon wytgczony z ruchu samochodowego, ktory
docelowo stanowi¢ ma obszar inwestycyjny, zabudowany halami i magazynami. W_zakresie

ufatwienia przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw, ustalenia planu w ramach przeznaczenia
dopuszczalnego terendw drog wskazujg realizacje ciggow pieszych i rowerowych.

Podjecie prac nad planem miejscowym obszaru w rejonie wezta autostradowego
.Czestochowa-Blachownia” miato na celu okreslenie szczegoétowych zasad zagospodarowania
i warunkoéw jego zabudowy, zgodnie z kierunkami przeznaczenia wyznaczonymi w studium oraz
z wnioskami o opracowanie planu miejscowego ztozonymi przez Wydziat Funduszy Europejskich
i Rozwoju Urzedu Miasta Czestochowy oraz firme Commercial Point (wniosek w sprawie opracowania
planu zagospodarowania przestrzennego dla centrum logistycznego - styczen 2019r.).

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustaleh studium, rozstrzygajgc
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych
w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czes¢ tekstowa planu
stanowi tre$¢ uchwaty, czes¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zatgczniki do uchwaty.

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