Zatacznik Nr 2

do Uchwaty Nr 795/LXVI11/2010
Rady Miasta Cz estochowy

z dnia 8 listopada 2010 r.

TRESC PUNKTU 1.J DODANEGO DO CZESCI | TEKSTU STUDIUM - UWARUNKOWANIA
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO, STANOWI ACEGO ZAt ACZNIK NR 1
DO UCHWALY NR 825/L1/2005 RADY MIASTA CZ ESTOCHOWY
Z DNIA 21 LISTOPADA 2005 ROKU.

»1.J Aktualizacja uwarunkowa n zagospodarowania przestrzennego dla obszaru obj  etego zmian aq
studium, poto zonego w dzielnicy Bleszno w rejonie ulic Bohateréw Katynia i RO zanej

Rys. J.1. Lokalizacja obszaru obj etego zmian g studium

1. Dotychczasowe przeznaczenie i zagospodarowanie  terenu. Stan prawny gruntéw

Zmiana studium podjeta na podstawie uchwaty nr 448/XL/2009 Rady Miasta Czestochowy z dnia
30 marca 2009 r. obejmuje obszar o powierzchni ok. 7 ha, potozony w dzielnicy Bleszno w rejonie ulic
Bohaterow Katynia i Rézanej, oznaczony na rysunku studium symbolem U- 27.UH.

W studium uchwalonym na podstawie uchwaty nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21
listopada 2005 r. w sprawie uchwalenia "Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy”, kierunki przeznaczenia ustalone dla tego obszaru obejmujg
ustugi typowe dla lokalnego osrodka ustugowo - handlowego, z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowe;j.

Rada Miasta Czestochowy zdecydowata uchwatlg Nr 358/XXXI/2008 z dnia 25 sierpnia 2008 r.
0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru.
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Do planu zlozono wnioski dotyczace przeznaczenia przewazajgcej czesci terenu pod zabudowe
mieszkaniowa, gtdwnie wielorodzinng. Wstepna ocena wnioskOw wskazata na zasadno$é zmiany
funkcji terenu, ze wzgledu na zmiane struktury wiasnosci terenu oraz tendencje rozwoju zabudowy
w otoczeniu obszaru wystepujace od czasu uchwalenia studium. Zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym nastepujgce w latach 2005 - 2009 polegaja na kontynuacji rozwoju zabudowy
mieszkaniowej, przede wszystkim jednorodzinnej, z wyrazng tendencjg do podwyzszenia standardu
powstajacej zabudowy. Uwzglednienie ztozonych wnioskow w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wymaga zmiany polityki przestrzennej miasta w zakresie kierunkéw zmian
w strukturze przestrzennej iprzeznaczeniu terenéw, w tym okre$lenia parametréw i wskaznikow
zagospodarowania terenu.

Istotnym uwarunkowaniem uzasadniajagcym aktualizacje dotychczasowych ustalen studium jest
zmiana sytuacji wtasnosciowej obszaru. Jego wschodnia czes$é, stanowigca w trakcie opracowania
obowigzujgcego studium grunty Skarbu Panstwa, stanowi obecnie wlasnos¢ prywatna.

Wschodnia cze$¢ terenu, pozostajgca we wiadaniu gminy, ma posta¢ wydiuzonego prostokata
o powierzchni terenu opadajacej w kierunku potudniowym. Ze wzgledu na niedostepnos¢ terenu z ulicy
Bohateréw Katynia zagospodarowanie terenu w catosci na cele ustugowe bytoby utrudnione.

2. Ukfad komunikacyjny, infrastruktura techniczna

Obszar jest potozony przy skrzyzowaniu ulic R6zanej i Bohateréw Katynia (klasa funkcjonalna ulic
zostata w studium okreslona docelowo jako Z - ulice zbiorcze).

Wzdluz potudniowej granicy terenu znajduje sie pas rezerwowany pod budowe potudniowej
obwodnicy miasta (droga klasy S) oraz przebiega gazociag wysokoprezny. W tym rejonie obszar
dostepny jest zulicy Bohaterow Katynia, ale poniewaz miejsce potencjalnego wigczenia drogi
dojazdowej znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie przeciecia ul. Bohateréw Katynia z pasem terenu
rezerwowanym pod budowe drogi ekspresowej, projektowanie skrzyzowania ul. Bohateréw Katynia
z drogg dojazdowag jest niewskazane.

Ze wzgledu na ograniczenia ekofizjograficzne, poszerzenie ulicy Bohateréw Katynia w kierunku
wschodnim jest niewskazane i nalezy przyja¢, ze obszar bedzie dostepny gtéwnie z ulicy R6zane;.
Aktualne parametry ulicy Ro6zanej nie spetniajg wymagan dla ulic klasy Z i nalezy przewidzie¢
odpowiednig szerokos$¢ pasa drogowego zapewniajacg mozliwos¢ poprawy parametrow drogi.

Wzdluz zachodniej granicy terenu, réwnolegle do ulicy Bohateréw Katynia przebiega s$ciezka
rowerowa.

Obszar przewidziany jest do objecia sieciowym systemem kanalizacji sanitarnej. Na granicach
obszaru zlokalizowane sg sieci wodociggowe, gazowe, energetyczne, teletechniczne i kanalizacja
deszczowa.

3. Srodowisko przyrodnicze, $rodowisko kulturowe, krajobraz

Obszar jest niezabudowany i niezagospodarowany. Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym
zostat sklasyfikowany w grupie terenéw o wysokiej przydatnosci do zabudowy, na co skfadajg sie
korzystne warunki geologiczno - gruntowe, brak istotnych ograniczeh zagospodarowania, w postaci
zagrozen lub ucigzliwosci, ptaskie uksztalttowanie powierzchni terenu oraz nachylenie terenu
w kierunku potudniowym.

Zachodnia krawedz obszaru opada w strone ulicy Bohateréw Katynia wyrazng skarpa, porosnietg
szpalerem starych kasztanowcow, ktéry powinien zosta¢ zachowany.

W potudniowej czesci obszaru znajdujg sie atrakcyjne otwarcia widokowe w kierunku Jury
Krakowsko - Czestochowskiej, z sylwetg zamku w Olsztynie.

4. Warunki jako $€ zycia mieszka ncow. Potrzeby i mo zliwo $ci rozwoju miasta

Ze wzgledu na dominujaca funkcje obszaru - mieszkaniowa o niskiej intensywnosci zabudowy oraz
dotychczasowe przeznaczenie obszaru w studium, kluczowe znaczenie dla oceny zasadnosci zmiany
ustalen polityki przestrzennej ma stan zaspokojenia potrzeb mieszkancéw w zakresie ustug oraz
perspektywy w tym zakresie.

1) Demografia

Liczba ludnosci Czestochowy w 2008 r. wyniosta 240,6 tys. osob (wg danych statystycznych GUS
stan na 31 grudnia 2008 r.). Od roku 2003 nastepuje systematyczny spadek zaludnienia miasta,
bedacy wynikiem zaréwno ujemnego przyrostu naturalnego, jak ujemnego salda migracji. Lacznie
w latach 2004 - 2008 osiggnat on 8,9 tys. oséb.

W latach 2004-2008 do Czestochowy na pobyt staty przybyto ok. 7200 oséb, a wymeldowato sie
ok. 10700 oso6b; w rezultacie liczba mieszkancéw zmniejszyta sie wiec o ok. 3500 o0s6b.

Przyrost naturalny w 2008 r. wyniost -2,3 na 1000 ludnosci, w latach 2004 - 2007 przyjmowat
wartosci pomiedzy -2,6 a -3,2 / 1000. Podsumowujac, tendencje demograficzne w latach 2004 - 2008
potwierdzajg aktualno$¢ prognozy demograficznej dla Czestochowy, zawartej w analizie uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego studium (tabl. 1.24).
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2) Kontekst zewn etrzny

Jednym z kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej miasta Czestochowy jest ksztattowanie
lokalnych osrodkéw ustugowych, w celu poprawy warunkéw zycia mieszkancow (zwiekszenia
dostepnos$ci do ustug oraz ksztattowania lokalnych przestrzeni publicznych).

Realne mozliwosci rozwoju takich osrodkéw zalezg jednak od tendencji demograficznych -
koncentracji ludnosci w zasiegu oddziatywania centrum lokalnego w liczbie zapewniajgcej mozliwosc
jego utrzymania.

Przyjety w studium kierunek rozwoju sieci handlowo-ustugowej wynikat z analiz wykonanych
w latach 2001 - 2003.

W 2002 roku zostata opracowana analiza terenow przeznaczonych w dotychczas obowigzujgcym
planie pod ustugi i handel w zakresie mozliwo$ci budowy obiektéw handlowych o p0W|erzchn|
sprzedazowej powyzej 2000 m?, w ktdrej przedstawiono stan i tendencje przeksztatcen sieci handlowej
w Czestochowie, charakterystka i ocene osrodkéw handlowo — ustugowych miasta oraz prognoze
zapotrzebowania na powierzchnie handlowa.

Sie¢ handlowa Czestochowy cechuje sie hierarchiczng budowg i wysokim stopniem koncentraciji,
z bardzo dobrze wyksztalconym ogélnomiejskim centrum handlowym. Gltéwnymi elementami sa;
Atrakcyjne, witalne centrum z gtéwn g aleja handlow g o regionalnym zasiegu oddziatywania.
Centrum skupia ok. 40% z ogélnej powierzchni sprzedazowej sklepéw. W gtéwnym ciggu handlowym
znajduje sie okoto 100 sklepéw oraz ok. 30 lokali ustugowych. Cztery galerie handlowe tuz po
modernizacji lub w jej trakcie tworzag bardzo atrakcyjne warunki zakupow.

Zlokalizowana w bezpo $rednim s gsiedztwie centrum miasta Galeria Jurajska, o regionalnym
zasiegu oddziatywania, w ktérej na powierzchni 49 tys. m? znalazio sie 200 sklepdw, liczne restauracje
i kawiarenki, ekskluzywne delikatesy, wielkopowierzchniowy sklep RTV i AGD.

Kompleksy handlowe wzniesione przez stowarzyszenia kupieckie “Jagiello nczycy”
i “Promenada” w obydwu subcentrach, o estetycznym wyrazie architektonicznym,  wyraznie
atrakcyjne dla klientéw ikonkurencyjne wobec pobliskich obiektow handlowych, réwniez
wielkopowierzchniowych.

Kilka o $rodkéw lokalnych , wséréd ktérych mozna wyrézni¢: okolice Rynku Wieluhskiego, ciggi
handlowe a parterach budynkéw wzdtuz ul. Armii Krajowej oraz osrodki na wielorodzinnych osiedlach
mieszkaniowych, o specyficznej budowie, dostosowanej do formy i intensywnosci zabudowy
poszczegdblnych 05|edl| (z reguly oparte na pawilonach handlowych i handlowo- ustugowych o pow. od
ok. 200 do 1000m ) Ta czes$¢ sieci handlowej moze by¢ najbardziej narazona na konkurencyjne
oddziatywanie wiekszych obiektow handlowych i handlowo - ustugowych, oferujacych lepszg jakosé
ustug i warunki spedzania wolnego czasu.

Prognoza zapotrzebowania na powierzchnie handlowg zostata opracowana na podstawie danych
statystycznych za rok 2000 o przecietnych wydatkach konsumpcyjnych na osobe w woj. $lgskim oraz
rézne tempo wzrostu PKB. Na podstawie oszacowanej puli wydatkéw ludnosci obliczono, ze wielko$é
pOW|erzchn| handlowej potrzebnej do zaspokojenia potrzeb ludnosci Czestochowy wynosi okoto 220
tys. m? (powierzchnia sprzedazowa sklepéw w Czestochowie wynosita 237 tys m ) a uwzgledniajac
potrzeby wynikajgce z funkciji reg|onalnego osrodka handlowego — 295 tys. m®. ,Zapas” pOW|erzchn|
sprzedazowej wynosit zatem ok. 58 tys m? (przy czym mieszkancow Czestochowy obstuguje réowniez
centrum handlowe w Poczesnej (z gtéwnymi obiektami hipermarket Auchan i magazyn Leroy-Merlin).

Whnioski z analiz wykonanych w latach 2001-2003 wskazywaty na potrzebe kontroli rozwoju
obiektéw handlowych silnie konkurencyjnych w skali lokalnej, przede wszystkim supermarketow
spozywczych.

Zmiany przepiséw prawa uniemozliwity jednak skuteczng regulacje rozwoju obiektéw handlowych
0 powierzchni sprzedazy ponizej 2000 m2 przez samorzad gminy.

Z danych statystycznych wynika, ze wydatki konsumpcyjne ludnosci, ktére sg podstawg
szacowania zapotrzebowania na powierzchnie handlowa, rosng w znacznie wolniejszym tempie niz
przyrost PKB (przyrost PKB jest w metodologii prognozowania perspektyw rozwoju sieci handlowej
przyjmowany jako wskaznik stuzgcy obliczaniu wzrostu popytu wewnetrznego). Przyrost wydatkow
ludnosci w handlu detalicznym osiggngt w latach 2004 - 2007 poziom 0,15% na rok. Sytuacje te
mozna ttumaczy¢ wzrostem wydatkow ludnosci na cele zakupu nieruchomosci i pojazdéw i rosngcymi
kosztami splaty kredytow.

Jednoczesnie realizuje sie prognoza demograficzna dla Czestochowy, przewidujgca spadek liczby
ludnosci do poziomu 239,6 tys. w r. 2010 (stan na koniec roku 2008 - 240,6 tys.).
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Rys. J.2. Galeria Jurajska - obszar oddziatywania ]
Zrodio
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WWW.
galeri
ajuraj
ska.cz
est.pl

Obszar oddziatywania ~ Czas dojazdu Populacja
B Bezposredni 0 - 10 minut 242,162

Drugi 10 - 20 minut 78,684
Bior

ac pod
uwage
niedaw
no
otwartg
Galerie
Jurajsk
a 0
powier

Trzeci 20 - 30 minut 130,328

Catlowity 451,174

zchni sprzedazy ok. 49 tys. m® mozna stwierdzi¢, iz w latach 2001 - 2009 nastepuije:

wzrost regionalnego oddziatywania Czestochowy jako osrodka handlowo-ustugowego,

dalsza koncentracja sieci handlowej (zwiekszenie udziatu obiektow wielkopowierzchniowych)

wzrost konkurencji pomiedzy obiektami handlowymi na obszarze miasta, zwigzany z ograniczonym
przyrostem wydatkéw konsumpcyjnych ludnosci.

Powyzsze przestanki pozwalajg stwierdzi¢, ze ksztattowanie sie osrodkéw handlowo-ustugowych
rangi dzielnicowej opartych o centra komercyjne jest prawdopodobne tylko w obszarach o wysokiej
gestosci zaludnienia.

Dobrze rozwiniety ukfad komunikacyjny, pozwalajacy na osiggniecie wszystkich centrow
handlowych w ciggu kilku lub kilkunastu minut jazdy samochodem oraz spadek liczby ludnosci miasta
ogranicza potrzebe rozwoju osrodkéw lokalnych w obszarach o niskiej intensywnosci zabudowy.
Wiasciwym kierunkiem obstugi takich obszaréw bedzie rozwéj rozproszonej sieci matych obiektow.

3) Kontekst lokalny

Obszar objety zmiang studium zajmuje powierzchnie ok. 9 ha (z czego teren o przeznaczeniu U-
27.UH zajmuje ok.7 ha), potozony jest w w potudniowej czesci miasta w dzielnicy Bteszno, przy ulicy
Roézanej.

Teren przeznaczony w dotychczas obowigzujgcym Studium na lokalne centrum ustugowo -
handlowe otoczony jest ksztaltujaca sie zabudowag mieszkaniowa, gtownie jednorodzinna.
Obserwowane w ostatnich latach tendencje rozwojowe wskazujg na utrzymujace sie zapotrzebowanie
na tereny budownictwa mieszkaniowego. Dowodem tego jest intensywny rozwoj budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego przy ulicy Wrzosowej (tuz za wschodnig granicg obszaru objetego
planem).

Niska intensywno$¢ zabudowy oraz lokalizacja drogi ekspresowej, ktéra stanowi bariere rozwoju
przestrzennego zabudowy w kierunku potudniowym, przemawia za rezygnacjg z rezerwowania tak
rozlegtego obszaru pod rozwdj osrodka ustugowego. Ze wzgledu na zmniejszajaca sie liczbe
mieszkancow, w tym dzieci i mtodziezy, spodziewany przyrost zaludnienia w potudniowej czesci
Bteszna nie uzasadnia potrzeb rezerwowania terenu pod budowe nowej szkotly. Z kolei peryferyjne
w stosunku do terendéw mieszkaniowych potozenie osrodka nie jest korzystne z punktu widzenia
rozwoju funkcji komercyjnych stuzacych obstudze mieszkancow.

Obszar ten jest bardzo dobrze skomunikowany z ksztattujgcym sie subcentrum potudniowym
w dzielnicy Rakéw (w odlegtosci ok. 2 km), ktérego zasadnicza czes$¢ stanowig Centrum Handlowe
Stowarzyszenia Kupcow ,Jagiellonczycy”, SDH Sezam, supermarkety Intermarche-Bricomarche oraz
pawilon handlowy ze sklepem dyskontowym ,Biedronka” i,Komfort”. Przy ul. 11 Listopada,
w bezposrednim sasiedztwie z ,Jagiellonczykami”, powstajg dwa jednopietrowe budynki tworzace
Centrum Uslugowo — Handlowe Fortuna, o tacznej powierzchni ok. 4,5 tys m?, gtéwnie z artykutami
przemystowymi.

Potozenie obszaru objetego zmiang na tle struktury przestrzennej istniejgcej sieci handlowej oraz
uktadu komunikacyjnego przedstawia Rys 1.

W strefie pieszego dojscia (okoto 300 m) pojawity sie nowe punkty handlowe o tradycyjnej formie
sprzedazy, zaspokajajace podstawowe potrzeby mieszkancow:

- sklep ,Lux Spotem” przy ul. Bohateréw Katynia
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- sklep spozywczo — przemystowy przy ul. Dlugie;.

W odlegtosci ok. 1 km znajdujg sie pawilony handlowe przy ul. Bohateréw Katynia na terenie osiedla

wielorodzinnego, gdzie oprécz sklepow spozywczo — przemystowych znajduje sie takze poczta, bank.
Ponadto zauwaza sie:

- poprawe standardu istniejgcych osrodkéw dzielnicowych w osiedlach zabudowy wielorodzinnej,

- umiarkowany rozwdj lokalnych obiektéw handlowo-ustugowych, postepujacy za rozwojem zabudowy

mieszkaniowej

Z punktu widzenia biezacych potrzeb miasta oraz zmian zagospodarowania przestrzennego
zachodzacych na terenach potozonych wokét obszaru objetego planem i zmiang studium, zasadne jest
przeznaczenie tego obszaru pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz budownictwo
wielorodzinne z wbudowanymi ustugami.”
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