Zatacznik Nr 1

do Uchwaty Nr 38/V/2011
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 15 lutego 2011 r.

TEKST ZMIANY STUDIUM

Niniejsza zmiana Studium zostata wywotana uchwatg Nr 498/XLI1V/2009 Rady Miasta Czestochowy
z dnia 29 czerwca 2009 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy. Obszar oraz cel zmiany studium
zostal okreslony w zalgczniku graficznym i uzasadnieniu do uchwaly: ,(zmiana) dotyczy obszaru
potozonego w dzielnicy Wyczerpy-Aniotdw (Rzasawy), w rejonie Alei Wojska Polskiego oraz ulic
Makuszynskiego i Solnej. Teren ten o tgcznej powierzchni 74 ha jest niezagospodarowany i stanowi
gtéwnie uzytki rolne. (...) Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w opisanym powyzej fragmencie, podyktowana jest
zainteresowaniem potencjalnego inwestora budowg centrum handlowo-ustugowo-sktadowego, w tym
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2.(...)"

Studium podlegajgce zmianie zostalo opracowane przez: BIURO ROZWOJU REGIONU Sp. z o.0.
z Katowic ul. Skowronkow 35 oraz przyjete uchwatg nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia
21 listopada 2005 r., i zmienione uchwatg nr 795/LXVII/2010 Rady Miasta Czestochowy z dnia
8 listopada 2010 r..

Zakres zmiany kierunkéw zagospodarowania zostat ograniczony wytgcznie do koniecznych w celu
uzyskania zgodnosci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wnioskowanej
inwestycji ze Studium.

Ponizsze opracowanie wykonano zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia
2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy — stosownie do problematyki dotyczacej terendw objetych niniejszg zmiana.

I. UWARUNKOWANIA ROZWOJU DLA OBSZARU OBJETEGO ZMIANA

1. DOTYCHCZASOWE PRZEZNACZENIE, ZAGOSPODAROWANIE | UZBROJENIE TERENU

Stan uzytkowania i zagospodarowania terendw zostat przedstawiony w czesci I.B Przeznaczenie
i zagospodarowanie terenu w punkcie 4 Studium - jako niezurbanizowane tereny otwarte, wg
ewidencji gruntéw tereny rolne o zanikajacej funkcji upraw, czesciowo wyznaczone jako RO -
obstuga produkgcji rolnej, hodowla, ogrodnictwo wg planszy A Inwentaryzacja oraz jako R - tereny
produkcji rolniczej wg planszy 02 Mapa zbiorcza uwarunkowan (w pétnocnej czesci obszaru zmiany
studium o pow. ok 10 ha).

Obszar zmiany Studium jako niezurbanizowany nie posiada uzbrojenia terenu, poza tranzytowg
siecig gazu wysokiego ciSnienia oraz napowietrznymi liniami: wysokich napie¢ 400 KV i niskich
napiec.

2. STAN LADU PRZESTRZENNEGO | WYMOGI JEGO OCHRONY

W obszarze zmiany Studium jako terenach niezurbanizowanych, w sasiedztwie zabudowy
podmiejskiej o niskiej intensywnosci, nie wystepujg elementy zagospodarowania, poza
napowietrznymi liniami wysokich napie¢, ktére stanowig zaktécenie tadu przestrzennego terenéw
otwartych. Elementem negatywnym obszaru jest monotonia komplekséw rolnych, bez
wystepowania znaczacych krajobrazowo i przyrodniczo zadrzewien s$rédpolnych i zieleni poza
uprawami ogrodniczymi. Generalnie w zakresie istniejgcego zagospodarowania brak uwarunkowan
pozwalajacych na okreslenie zasad fadu przestrzennego i koniecznosci jego ochrony, natomiast
planowane zagospodarowanie wymaga okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego zasad fadu przestrzennego, zgodnie z przeznaczeniem i w powigzaniu
z zagospodarowaniem na przylegtych terenach — jako obszar z koncentracjg ustug w osrodku
miedzydzielnicowym i podmiejskim ze strefg zieleni oddzielajacej od sasiednich terenéw poprzez
zagospodarowanie terenu typowe dla parkéw przemystowych.

3. STAN SRODOWISKA, W TYM STAN ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ,
WIELKOSC | JAKOSC ZASOBOW WODNYCH ORAZ WYMOGI OCHRONY SRODOWISKA,
PRZYRODY | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO
W czeéci |.E Srodowisko przyrodnicze (mapa F Srodowisko przyrodnicze) okreslono stan
srodowiska oraz wymogi jego ochrony. Obszar zmiany Studium pozostaje poza obszarem
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przyrodniczo cennym i objetym ochrong prawng. Pozostaje réwniez poza gtdwnymi korytarzami
ekologicznymi wyznaczonymi w dolinach rzecznych. W obszarze nie wystepujg tereny zieleni
urzadzonej lub naturalnej, szpalery i zalesienia poza pojedynczymi drzewami. Brak wartosci
przyrody nieozywionej ale réwniez terendéw zdegradowanych dziatalnoscig cztowieka takich jak
wyrobiska czy haldy. Obszar obecnie jest w catosci biologicznie czynny.

Obszar zmiany niemal w calosci zostatl oznaczony jako czes¢ kompleksu gleb chronionych kLIl
o0 pow. powyzej 0,5 ha i kl.IV o pow. powyzej 1 ha wg planszy C Analiza glebowo rolnicza,
z oznaczeniem dziatek, ktore uzyskaty zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze w latach
1986-90 oraz tereny wytaczone przez ministra i wojewode.

W obszarze zmiany Studium wystepuje zbiornik wod podziemnych Czestochowa E (GZWP 326).
Dla zbiornika wyznaczono Obszar Wysokiej Ochrony (OWOQ) oraz Obszar Najwyzszej Ochrony
(ONO), ktéry obejmuje obszar zmiany Studium.

Obszar zmiany Studium pozostaje poza strefami ekspozycji panoramy miasta z Jasng Gérg oraz
poza szlakami ruchu pielgrzymkowego okreslonych w czesci I.F Srodowisko kulturowe, krajobraz
pkt 5.Krajobraz oraz na mapie G Srodowisko kulturowe.

. STAN DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOLCZESNEJ
W czesci I.F Srodowisko kulturowe, krajobraz (mapa G Srodowisko kulturowe) okreslono
uwarunkowania w tym zakresie. W obszarze zmiany Studium nie wystepujg obiekty i tereny
chronione w zakresie dziedzictwa kulturowego oraz kultury wspéiczesnej, co potwierdza brak
wnioskow ze strony Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw - pismo z dnia 26.08.2009 r.

. WARUNKI | JAKOSC ZYCIA MIESZKANCOW, W TYM OCHRONA ICH ZDROWIA
Zagadnienia powyzsze nie dotyczg obszaru zmiany Studium jako terenu bez funkgciji
mieszkalnictwa.

. ZAGROZENIA BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI | JEJ MIENIA
W czesci 1.G Warunki i jakosé zycia mieszkancow pkt 10 omoéwiono zagrozenia powodziowe
i mozliwosci okresowych podtopien, ktére nie wystepujg na obszarze zmiany. Natomiast
bezposrednie sgsiedztwo drogi krajowej nr 1 stwarza zagrozenia nadzwyczajne, wynikajgce
Z przewozu materiatdbw niebezpiecznych.

. POTRZEBY | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY

W czesci I.A Czestochowa w regionie przywotano cele i kierunki rozwoju miasta w planie
zagospodarowania wojewddztwa $laskiego, ktéry lokuje Czestochowe jako osrodek krajowy
wielofunkcyjny i centralny w aglomeracji, dynamizujacy funkcje gospodarcze i ustugowe oraz
umacniajacy pozycje w sieci krajowych osrodkéw réwnowazenia rozwoju, poprzez rozwdj
ponadlokalnej infrastruktury technicznej i systemu komunikaciji.

W czesci I.H Potrzeby i mozliwosci rozwoju miasta okreslono rynek pracy oraz strukture wydatkéw
na inwestycje infrastrukturalne.

. STAN PRAWNY GRUNTOW

W czesci .1 Stan prawny gruntéw studium okresla og6lng strukture wladania w miescie.

W strukturze wiasnosciowej obszaru dominujg tereny: firmy Czestochowa INVESTMENTS
Sp. z0.0., Agencji Nieruchomos$ci Rolnych oraz Gminy Czestochowa. W niewielkiej czesci
wystepuje wkasnos¢ osab fizycznych i Skarbu Panstwa.

. WYSTEPOWANIE OBIEKTOW | TERENOW CHRONIONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISOW

ODREBNYCH
Obszar zmian studium w zakresie gruntéw rolnych zostat oznaczony jako podlegajacy ochronie ze
wzgledu na kompleks o bonitacji Il i IV klasy.

Na podstawie nowelizacji ustawy z dnia 19 grudnia 2008r.0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. Nr 237 poz., 1657) grunty rolne w granicach administracyjnych miast nie podlegajg
ochronie i w konsekwencji nie wymagajg uzyskania zgody na zmiane ich przeznaczenia.

10. WYSTEPOWANIE OBSZAROW NATURALNYCH ZAGROZEN GEOLOGICZNYCH
W czesci I.E Srodowisko przyrodnicze w punkcie 6. Tereny zdegradowane. Zagrozenia
geologiczne. Dla obszaru zmiany Studium nie wykazano wystepowania powyzszych.

11. WYSTEPOWANIE UDOKUMENTOWANYCH ZtOZ KOPALIN ORAZ ZASOBOW WOD
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PODZIEMNYCH

W obszarze zmiany Studium nie wskazuje zl6z kopalin oraz nie przewiduje sie inwestycji
zwigzanych z poborem wod podziemnych zbiornika Czestochowa E (GZWP 326), co potwierdza
whniosek PWiK Okregu Czestochowskiego SA z dnia 24 sierpnia 2009r.

12. WYSTEPOWANIE TERENOW GORNICZYCH WYZNACZONYCH NA PODSTAWIE PRZEPISOW
ODREBNYCH
W obszarze zmiany Studium nie wskazuje terendw gorniczych.

13. STAN SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, W TYM STOPIEN

UPORZADKOWANIA GOSPODARKI WODNO - SCIEKOWEJ, ENERGETYCZNEJ ORAZ
GOSPODARKI ODPADAMI
Obszar zmiany Studium nie posiada obecnie dostepnosci do drdg publicznych. Od zachodu teren
graniczy z drogg krajowag — Al. Wojska Polskiego, z ktérg istnieje mozliwosé powigzania zgodnie
Z obowigzujgcym planem miejscowym dla wezta przy ul. Makuszynskiego, z dostepnoscig terenu
od potudnia — z planowanej drogi gtéwnej oznaczonej G.54. W obowigzujgcym studium teren od
potnocy jest dostepny przez wezet z drogg krajowg — z drogi zbiorczej, oznaczonej Z.120. Od
wschodu teren zmiany graniczy z planowang w Studium droga zbiorczg oznaczong Z.124.
W obszarze, po uzyskaniu dostepnosci do drég publicznych konieczna jest budowa sieci drog
obstugujacych i publicznie dostepnych oraz wewnetrznych wg potrzeb inwestoréw. Teren
w catosci nieuzbrojony wymaga infrastruktury technicznej w zakresie gospodarki wodno-sciekowej
oraz energetycznej. Studium nie okresla barier odbioru i dostaw mediéw dla rozwoju i urbanizacji
analizowanego obszaru. W Studium nalezy okresli¢ mozliwo$¢ w zakresie intensywnego
czerpania wody na sieci wodnej do celéw przeciwpozarowych, wg przepiséw przeciwpozarowych.
W obecnym stanie prawnym konieczne jest okreslenie w studium kierunkéw rozwoju systemow
infrastruktury w zakresie telekomunikacji — przewiduje sie rozbudowe sieci telekomunikacyjnych,
rozwdj systeméw telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i bezprzewodowych,
zaleznie od zapotrzebowania, zaktadajac petng dostepnosé faczy.

14. ZADANIA SEUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW PUBLICZNYCH

W obszarze zmiany Studium nie wykazuje lokalizacji zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych
celéw publicznych. W obszarze istnieje sie¢ energetyczna 400 kV relacji Joachiméw — Rogowiec 4
przewidziana do przebudowy w istniejacym przebiegu wg wniosku PSE Potudnie SA Katowice
Z dnia 31.08.20009r.

Przez teren zmiany przebiega czynny gazocigg wysokiego cisnienia relacji Trzebiestawice —
Czestochowa — odgatezienie Stolzle dn 150 CN6,3 MPa wg wniosku Operatora Gazociggéw
Przesytowych GAZ-SYSTEM S.A. Oddziat w Swierklanach z dnia 24.08.20009r.

15. PODSUMOWANIE
Poniewaz od ukonczenia Studium stan zagospodarowania przedmiotowego terenu nie zmienit sie,
zapisy Studium w zakresie uwarunkowan nalezy uzna¢ jako nadal aktualne. Zapisy przytoczone
dla obszaru zmiany podlegaly modyfikacji jedynie w zakresie przepisbw prawa obecnie
obowigzujacych, ktére weszty w zycie po uchwaleniu Studium, z uwzglednieniem wnioskéw oraz
uwag organow i instytucji, zgtoszonych po przystapieniu do zmiany.

II. KIERUNKI ROZWOJU DLA OBSZARU OBJETEGO ZMIANA

1. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY ORAZ W PRZEZNACZENIU
TERENOW
Obowigzujace studium ustala dla obszaru zmiany oznaczonego M-16.PU Il kierunek przeznaczenia
PU Il - tereny przemystowo-ustugowe oraz nie wskazuje jako obszaru rozmieszczenia obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2. Zmiana Studium ustala dla obszaru
oznaczenie M-16.PUII/PUH poszerzajgce zakres przeznaczenia dodatkowym, réwnorzednym
kierunkiem PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-handlowe, z zachowaniem planowanego
dotychczas kierunku PU Il oraz oznacza obszar zmiany jako ,obszar rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?’. Zmiana jest zgodna z dotychczasowym
planowanym kierunkiem rozwoju dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej w rejonie planowanego
wezla ,Rzgasawa” na skrzyzowaniu autostrady A-1 i drogi krajowej nr - 1. Powyzsza zmiana nie
wplywa na planowang dotychczas strukture przestrzenng miasta, graniczy z terenem N-7.PUH
(MP XI) poprzez droge krajowg od strony zachodniej, facznie z obiektami powyzej 2000 m2 oraz
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graniczy z terenem M-31.PUH poprzez planowang droge gtéwna od potudnia.

Przedmiotowa zmiana Studium nie wymaga wprowadzania zadnych korekt merytorycznych do
tekstu obowigzujacych zapisbw w CZESCI I - KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - USTALENIA OGOLNE, DOTYCZACE CALEGO MIASTA poza
porzadkowymi uzupetnieniami w strefie gospodarczej o kategorie kierunku przeznaczenia tgczacq
dwie istniejgce (analogicznie do np. wystepujacych kategorii odrebnie i tacznie MN i MW).

2. OKRESLENIE KIERUNKOW | WSKAZNIKOW DOTYCZACYCH ZAGOSPODAROWANIA ORAZ
UZYTKOWANIA TERENOW
Zmiana studium dla obszaru oznaczonego M-16.PUII/PUH ustala nowg kategorie przeznaczenia -
tereny przemystowo-handlowe - jako potaczenie dwoch kategorii wystepujacych odrebnie, ktére
uzupetniajg sie w zakresie zgodnym z planowanym zagospodarowaniem wielofunkcyjnego osrodka
przemystowo-handlowo-ustugowego.
Dla obszaru zmiany obowigzujg ustalone w Studium kierunki przeznaczenia PU Il i PUH,
w szczegllnosci zgodne z wnioskowanym przeznaczeniem (funkcje wnioskowane zostaty
podkreslone):
1) PU Il - tereny przemystowo-ustugowe, z podstawowym kierunkiem przeznaczenia:

- nieucigzliwy przemyst, budownictwo, bazy, skfady,

-tereny sprzedazy pojazdéw, maszyn, surowcéw i opatu, transport samochodowy, centra
logistyczne, stacje paliw,

- inne ustugi Swiadczone na rzecz przedsiebiorstw, ustugi publiczne,

- uzytkowanie gornicze,

- urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz gospodarki komunalnej, w tym oczyszczanie
Sciekébw oraz unieszkodliwianie odpadéw (za wyjgtkiem skfadowania odpaddw), a takze
urzadzenia stuzace ochronie srodowiska i zdrowia ludzi,

- tereny drég lokalnych i dojazdowych, parkingéw i garazy,

- tereny zieleni

Dopuszczalne kierunki zmian przeznaczenia:

—handel hurtowy i gieldowy, obiekty handlu prowadzace gtéwnie sprzedaz materiatéw

inwestycyjnych i dla zaopatrzenia przedsigbiorstw.

2) PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-handlowe, z podstawowym kierunkiem przeznaczenia:

- nieucigzliwa produkcja, magazyny, bazy i skiady, zgrupowania matych przedsiebiorstw
handlowo-ustugowo-produkcyjnych w obiektach restrukturyzowanych jednostek
gospodarczych, handel hurtowy i gietdowy, uzytkowanie gornicze,

—centra logistyczne, tereny transportu samochodowego, wezly i inne urzadzenia obstugi
transportu pasazerskiego wraz z towarzyszacq infrastrukturg hotelowo-gastronomiczng, stacje
paliw wraz z zapleczem ustugowym,

— obiekty biurowo-administracyjne, parki przemystowe, biznesu i technologiczne,

—urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz urzadzenia stuzace ochronie srodowiska
i zdrowia ludzi,

- drogi lokalne i dojazdowe, parkingi, garaze,

Dopuszczalne kierunki zmian przeznaczenia:

— obiekty handlu detalicznego, w tym o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 — w obszarach
oznaczonych na rysunku studium jako ,obszary rozmieszczenia obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2”

Dla realizacji uzytkowania ww. kategorii przeznaczenia nalezy wydziela¢ dziatki duze, powyzej
2 ha.

W czesci II.B. Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw pkt 2.2.
Tereny rozwoju dziatalnosci produkcyjnej i ustugowej przyjeto w Studium nastepujace wskazniki,
dla PU II/PUH:

- $rednig powierzchnie uzytkowg obiektéw na 1 ha terenu: 2000 - 4000 m2,

- liczba pracownikoéw na 1 ha terenu: 20 — 80 oséb.

Przyjeto wskazniki jak dla terenu PU Il ze wzgledu na szacunkowe znaczenie, o ktorym mowa
w komentarzu:

.Przyjete wielkosci wskaznikéw zakladajg stosunkowo niskg intensywnosé wykorzystania terenu.
Wynika to m.in. z zalozenia, ze w obrebie kazdego terenu zostanie zapewniona odpowiednia liczba
miejsc parkingowych zaspokajajgca w petni potrzeby uzytkownikbw terenu, strefy zieleni
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oddzielajagce od sasiednich terenéw (poprzez zagospodarowanie terenu typowe dla parkéw
przemystowych). Zalozono tez, ze dziatalnosci nowych technologii i funkcje ustugowe lokujace sie
w poblizu weztéw komunikacyjnych maja nizsze wskazniki zatrudnienia na jednostke powierzchni
(do bilansu przyjeto wskazniki 30 — 100 m2 powierzchni uzytkowej na 1 pracownika). Liczba miejsc
pracy jakie moga by¢ utworzone w poszczegolnych terenach moze by¢ wyzsza dwukrotnie,
a nawet trzykrotnie.” (str. 11-13)

3. OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA | JEGO ZASOBOW, OCHRONY
PRZYRODY, KRAJOBRAZU KULTUROWEGO
Obszar zmiany Studium podlega ochronie w zakresie jako$ci srodowiska poprzez ograniczenie
znaczacego oddziatywania - zakaz lokalizacji inwestycji mogacych pogorszy¢ stan $rodowiska.
W szczegoélnosci obszar wymaga zabezpieczenia wdd podziemnych przed zanieczyszczeniem -
obowigzuje zakaz odprowadzania $ciekéw komunalnych, przemystowych i deszczowych do gruntu
oraz przekraczania dozwolonych parametrow w zakresie emisji gazéw. Oddziatywanie w zakresie
hatasu nalezy ograniczy¢ do granic dzialki poprzez ekranowanie, w szczeg6lnosci zielenig
izolacyjng od przylegtych terenéw rozwoju zabudowy mieszkaniowej.
Dla obszaru zmiany nie ustala sie ochrony prawnej w zakresie przepiséw szczeg6lnych ochrony
przyrody i krajobrazu kulturowego oraz nie ustala sie terenow otwartych z zakazem zabudowy.

4. OBSZARY | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR
KULTURY WSPOLCZESNEJ
W obszarze zmiany Studium nie ustala sie ochrony prawnej w zakresie dziedzictwa kulturowego ze
wzgledu na brak obiektow i zagospodarowania.

5. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
Ustalenia Studium dla obszaru zmiany okreslajg w podstawowym kierunku przeznaczenia
mozliwosé wyznaczenia terenéw drdg lokalnych i dojazdowych, urzadzen i obiektéw infrastruktury
technicznej, w tym w zakresie telekomunikacji oraz gospodarki komunalnej, w tym oczyszczanie
sciekéw oraz unieszkodliwianie odpadéw (za wyjatkiem sktadowania odpadow), a takze urzadzenia
stuzace ochronie srodowiska i zdrowia ludzi.

W obszarze, po uzyskaniu dostepnosci do drég publicznych konieczna jest budowa sieci drég
obstugujacych i publicznie dostepnych oraz wewnetrznych wg potrzeb inwestoréw. Teren w calosci
nieuzbrojony wymaga infrastruktury technicznej w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej oraz
energetyczne;.

W zakresie dostaw energii konieczna jest rozbudowa sieci sredniego i niskiego napiecia oraz stacje
transformatorowe 15/0,4 kV w zakresie uzgodnionym z zakltadem energetycznym.

W zakresie gospodarki wodno-$ciekowej konieczna jest budowa zbiorczej kanalizacji sanitarnej
z odprowadzeniem $ciekéw do oczyszczalni oraz neutralizacji $ciekéw z nawierzchni utwardzonych
drég i parkingéw przed ich odprowadzeniem do gruntu.

W zakresie rozbudowy sieci wodociggowych nalezy uwzgledni¢ mozliwosé intensywnego czerpania
wody poprzez instalowanie hydrantbw do celéw przeciwpozarowych, wg przepisow
przeciwpozarowych.

Dla obszaru zmiany studium okresla sie kierunki rozwoju systeméw infrastruktury w zakresie
telekomunikacji — przewiduje sie rozbudowe sieci telekomunikacyjnych, rozwoj systemow
telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i bezprzewodowych, zaleznie od
zapotrzebowania, zaktadajac petng dostepnosc¢ taczy.

6. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO
O ZNACZENIU LOKALNYM
W obszarze zmiany Studium ustala sie lokalizacje drég publicznych i infrastruktury technicznej dla
obstugi terenu, z zielenig publiczng i izolacyjng, stosownie do potrzeb.

7. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO
O ZNACZENIU PONADLOKALNYM
W obszarze zmiany Studium nie ustala sie lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym poza istniejaca infrastrukturg, z dopuszczeniem jej przebudowy w granicach
obecnego jej oddziatywania na $rodowisko.
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8. OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZENIE MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Obszar zmiany Studium wymaga wykonania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ze wzgledu na ustalong mozliwosé lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000mz2,

9. OBSZARY, DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO, W TYM OBSZARY WYMAGAJACE ZMIANY
PRZEZNACZENIA GRUNTOW ROLNYCH | LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE | NIELESNE
W czesci Il.H Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obszar zmiany Studium objety
jest ustaleniem jako teren MP XIll i wskazany do opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w obowigzujacym Studium, co pozostaje aktualne dla zmiany
Studium. Zgodnie z obowigzujagcym stanem prawnym nie jest wymagane uzyskanie zgody dla
Zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze.

10. KIERUNKI | ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI
PRODUKCYJNEJ
Obowigzujgce Studium planuje w Kierunkach zagospodarowania przestrzennego w catosci
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze w obszarze zmiany po udostepnieniu
komunikacyjnym, co pozostaje aktualne dla zmiany Studium.

lll. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO - USTALENIA SZCZEGOtLOWE DLA
OBSZARU OBJETEGO ZMIANA

Przedmiotowa zmiana Studium wprowadza korekty do tekstu obowigzujacych zapiséw, kategorii
i kierunkéw przeznaczenia bez naruszania spéjnosci ustalen ogoinych dotyczacych calego miasta
i ustalen szczeg6towych dla obszaréw o réznych kierunkach przeznaczenia. Ponizej przytoczono
fragment tekstu jednolitego Studium z uwidocznionymi zmianami, w nastepujacym zakresie:

1) uzupetniono zapis uwagi do wyliczonych kierunkéw przeznaczenia — strona Ill — 1,

2) zmieniono zapis w czesci Il 19.PU Il - tereny przemystowo-ustugowe — strona Il — 20,

3) zmieniono zapis w czesci 1l 20. PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-handlowe — strona Ill - 21.
(zapisy uzupetniaj ace — oznaczono czcionk g pogrubion g)

(zapisy usuniete — przekreslono i oznaczono kursywg, w tym cz e$¢é zapisu, ktora nie obowi gzuje na
podstawie wyroku s gdu administracyjnego - dodatkowo pogrubiono )

Rozdziat ,Szczegblowe ustalenia dotyczace kierunkédw zmian w strukturze przestrzennej

oraz w przeznaczeniu terendw” okresla:

— dopuszczalny zakres i ograniczenia zmian w przeznaczeniu terenéw,

- wytyczne ich okreslania w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, zwanych dalej
planami miejscowymi

dla obszaréw przedstawionych na rysunku studium, o nizej wymienionych kierunkach przeznaczenia

terenow:

1. ZL - tereny lesne oraz strefa zwiekszania lesistosci

2. ZE - tereny otwarte w ciggach dolin /pasma ekologiczne/ oraz tereny cenne pod wzgledem

przyrodniczo—krajobrazowym wymagajgce ochrony

3. ZU - tereny zieleni urzadzonej

4. ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig lokalizacji ustug

5. RI - tereny rolniczej przestrzeni produkcyjne;j

6. RII - tereny rolne o obnizonym potencjale produkcyjnym

7. RIII/PU - tereny rolne - perspektywiczne rezerwy rozwojowe na cele inwestycji strategicznych

8. RIII/MN - tereny rolne - perspektywiczne rezerwy rozwojowe na cele budownictwa mieszkaniowego

9. MW - tereny zabudowy wielorodzinnej

10. MN - tereny zabudowy jednorodzinnej

11. UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o niskiej intensywnosci

12. CH - tereny centrum miasta i subcentréw handlowo-ustugowych

13. CU - tereny zabudowy srédmiejskiej z przewaga ustug publicznych

14. UH - tereny lokalnych osrodkéw handlowo-ustugowych

15. MWU - tereny zabudowy mieszanej: wielorodzinnej i ustug rangi ogélnomiejskiej

16. U/MN - tereny zabudowy mieszanej: ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej

17. UKS - teren Pomnika Historii Sanktuarium Jasnogorskie
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18. PU | - tereny przemystowe

19. PU Il - tereny przemystowo - ustugowe

20. PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-handlowe

21. U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong

22. ZC - tereny cmentarzy

23. TK - tereny kolei

24. S, GP, G, Z, L - tereny drdg publicznych i weztéw komunikacyjnych

uwagi:
1. Do obszaréw oznaczonych symbolem MW/MN oraz PUII/PUH odnoszg sie ustalenia dla obszaréw
odpowiednio MW Iub MN oraz PU Il lub PUH - zaleznie od istniejacego stanu

zagospodarowania, lub (w terenach niezainwestowanych) - od ustalen jakie zostang przyjete
w planach miejscowych przewidywanych do opracowania (istnieje mozliwosé wyboru jednego
rodzaju zabudowy lub czesciowego przeznaczenia na cele okreslone dla terenéw odpowiednio
MW i MN oraz PU Il'i PUH).

2. Pojecia "podstawowy" i "dopuszczalny” kierunek przeznaczenia terenéw zdefiniowane sg w pkt 7i 8
ustalen ogélnych (str. 1I-5).

19.PU Il - TERENY PRZEMYSLOWO UStUGOWE

19.1 Podstawowy kierunek przeznaczenia terenow:

- nieucigzliwy przemyst, budownictwo, bazy, sktady,

-tereny sprzedazy pojazdéw, maszyn, surowcéw i opalu, transport samochodowy, centra
logistyczne, stacje paliw,

- inne ustugi $wiadczone na rzecz przedsiebiorstw, ustugi publiczne,

- uzytkowanie gornicze,

- urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej, w tym w zakresie telekomunikacji oraz
gospodarki komunalnej, w tym oczyszczanie $ciekéw oraz unieszkodliwianie odpadéw (za
wyjatkiem sktadowania odpaddw), a takze urzadzenia stuzace ochronie $rodowiska i zdrowia
ludzi,

- tereny drég lokalnych i dojazdowych, parkingow i garazy,

- tereny zieleni

19.2 Dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenow:
dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia ograniczenia zmian przeznaczenia

a) zaktady rzemiesinicze - bez towarzyszacej funkcji mieszkaniowej
b) handel hurtowy i gietdowy, obiekty handlu
prowadzace gldwnie sprzedaz materialdw
inwestycyjnych [ dla zaopatrzenia
przedsiebiorstw.

© obiekty handlu detalicznego e-pewierzehni— - zakaz lub ograniczenia lokalizacji obiektéw
sppzeda—@—me—ppzekpaezaj—qeej-émg—m—g ustug rozrywki i rekreacji nalezy wprowadza ¢

w planie miejscowym, zale znie od lokalnych
uwarunkowa n
- zakaz lokalizacji targowisk

d) inwestycje celu publicznego z zakresu - zakaz lub ograniczenia lokalizacji obiektéw
taczno sci publicznej stacji przeka znikowych telekomunikacyjnych
i masztow nalezy wprowadza ¢ w planie
miejscowym, zale znie od lokalnych

uwarunkowa N, w szczeg6lno $ci w przypadku
ochrony krajobrazu kulturowego

19.3 Wytyczne do planéw miejscowych:

a) Ustalajac przeznaczenie oraz zasady i warunki zagospodarowania terenu, nalezy uwzglednia¢
lokalne ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci uwarunkowania
zagospodarowania i zabudowy okre$lone w opracowaniu ekofizjograficznym.

b) Zagospodarowanie (winno) by¢ realizowane pod warunkiem poszanowania estetyki krajobrazu
oraz zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem $rodowiska, ze szczeg6lnym uwzglednieniem
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gleby, wéd powierzchniowych i podziemnych.

¢) W planach miejscowych nalezy okreslic :

- zakaz nowej zabudowy mieszkaniowej oraz obiektéw podlegajacych ochronie przed hatasem
w rozumieniu przepiséw odrebnych; istniejgca zabudowa mieszkaniowa moze podlegaé
modernizacji oraz rozbudowie w ramach istniejacej dziatki, a takze uzupetnieniu o obiekty

gospodarcze;

— zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele okreslone w pkt. 19.1 i 19.2
wynikajace z uwarunkowan lokalnych, w szczegélnosci przepustowosci uktadu drogowego

i sgsiedztwa istniejgcego zagospodarowania;

- rozgraniczenie terendw przeznaczonych na cele, o ktérych mowa w pkt 19.1i 19.2;

- wskazniki intensywnosci zabudowy, wysokosci i innych zasad ksztattowania budowy wynikajgce
z wymagan fadu przestrzennego oraz ochrony krajobrazu.

20. PUH — TERENY PRODUKCYJNEJNO-USLtUGOWO-HANDLOWE

20.1 Podstawowy kierunek przeznaczenia terenow:
bazy i

- nieucigzliwa produkcja, magazyny,

skiady, zgrupowania malych przedsiebiorstw

handlowo-ustugowo-produkcyjnych w obiektach restrukturyzowanych jednostek gospodarczych,
handel hurtowy i gietdowy, uzytkowanie gornicze,

- centra logistyczne, tereny transportu samochodowego, wezly i inne urzgdzenia obstugi
transportu pasazerskiego wraz z towarzyszacy infrastrukturg hotelowo-gastronomiczna, stacje

paliw wraz z zapleczem ustugowym,

- obiekty biurowo-administracyjne, parki przemystowe, biznesu i technologiczne,
- urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej, w tym do celéw przeciwpo zarowych oraz
urzadzenia stuzace ochronie srodowiska i zdrowia ludzi,

- drogi lokalne i dojazdowe, parkingi, garaze.

20.2 Dopuszczalne kierunki przeznaczenia terenow:

dopuszczalny zakres zmian przeznaczenia

ograniczenia zmian przeznaczenia

a) zaktady  rzemieslnicze, w tym wraz
z towarzyszaca funkcjg mieszkaniowg
b) tereny  sprzedazy pojazdéw, maszyn,

surowcoOw i opatu, skup surowcéw wtdrnych,
c) zabudowa mieszkaniowa, obiekty
publicznych

ustug

- ograniczenia przeznaczenia na te cele mogg
by¢é wprowadzone w planie miejscowym,
zaleznie od lokalnych uwarunkowan

d) sktepy—sgg—zwﬁezeue—pemerz-ehm—sp&eda—w
do-400-m~—eraz obiekty handlu detalicznego 2z
artykutami—nie—2zywno-sciowymi-, w tym o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000m° — w
obszarach oznaczonych na rysunku studium jako
»obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?”

-za wyjatkiem domoéw towarowych, galerii,
pasazy i centréw handlowych; budowa nowych
obiektow o powierzchni sprzedazy powyzej
2000m® — wylgcznie na podstawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

- zakaz lokalizacji targowisk eraz-ustug-rozrpaki-
.

-zakaz lub ograniczenie lokalizacji ustug
rozrywki i rekreacji nale zy wprowadza ¢
w planie miejscowym, zale znie od lokalnych
uwarunkowa n

e) obiekty komunalnej obstugi miasta, w tym
oczyszczanie $ciekOw oraz unieszkodliwianie
odpadéw (za wyjatkiem sktadowania odpadow).

- poza obszarami stref posredniej ochrony uje¢
wod i zbiornikéw waéd podziemnych

f) wszystkie wymienione w pkt. a - e

- zakaz lokalizacji obiektow przemystowych
ucigzliwych i stwarzajgcych zagrozenie zdrowia
ludzi

Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr 38/V/2011 Rady Miasta Czestochowy z dnia 15 lutego 2011 r.

Strona8z9



20.3 Wytyczne do planéw miejscowych

a) Ustalajac przeznaczenie oraz zasady i warunki zagospodarowania terenu, nalezy uwzgledniaé
lokalne ograniczenia wynikajace z przepisow odrebnych, w szczegdélnosci uwarunkowania
zagospodarowania i zabudowy okreslone w opracowaniu ekofizjograficznym.

b) Zagospodarowanie (winno) by¢ realizowane pod warunkiem poszanowania estetyki krajobrazu
oraz zabezpieczenia przed zanieczyszczeniem $rodowiska, ze szczeg6inym uwzglednieniem
gleby, wod powierzchniowych i podziemnych oraz stosowania niskoemisyjnych urzadzen
grzewczych. W obszarach N-1.PUH, N-3.PUH, N-6.PUH i N-7.PUH na styku z terenami
zabudowy mieszkaniowej nalezy wyznaczy¢ strefy zieleni zabezpieczajgcej zabudowe
mieszkaniowg przed potencjalnymi ucigzliwo$ciami zagospodarowania w obszarach PUH, o
szerokosci wynikajacej z prognoz oddziatywania na srodowisko sporzgdzonych do projektéw
tych planoéw, lecz nie mniejszej niz 40 m.

¢) W planach miejscowych nalezy okresli¢, w zaleznosci od potrzeb:

- zakazy lub ograniczenia w zakresie przeznaczenia terenu na cele okreslone w pkt. 20.1 i 20.2
wynikajace z uwarunkowan lokalnych, w szczeg6lnosci przepustowosci uktadu drogowego
i sgsiedztwa istniejgcego zagospodarowania, a takze szczegoOtowy sposob uzytkowania
i zagospodarowania terenow,

- rozgraniczenie terendw przeznaczonych na cele, o ktérych mowa w pkt 20.1 i 20.2,

- wskazniki intensywnosci zabudowy, wysokosci i inne zasady ksztaltowania zabudowy
wynikajace z wymagan tadu przestrzennego.
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