Zatacznik nr 2

do Uchwaly Nr 34.V1.2015
Rady Miasta Czestochowy
z dnia 15 stycznia 2015 .

AKTUALIZACJA UWARUNKOWAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DOTYCZACYCH OBSZARU OBJETEGO ZMIANA STUDIUM

1. Prace nad fragmentaryczng zmiang Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy (zwanego dalej ,studium”), przyjetego uchwatg
Nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2005r. w sprawie uchwalenia
"Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
z pézniejszymi zmianami, podjeto na podstawie uchwaly Nr 173/XIl/2011 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 19 wrzesnia 2011 r.

Zmiana studium obejmuje obszar o powierzchni ok. 130 ha, potozony w dzielnicy Lisiniec,
w rejonie ulic: Wreczyckiej, Wielkoborskiej i granicy administracyjnej miasta Czestochowy
z gminami — Wreczyca Wielka i Blachownia.

Z tresci uchwaty wynika, ze zmiana studium ma na celu zmiane dotychczasowych kierunkéw
przeznaczenia terendw, na kierunki obejmujgce funkcje — mieszkaniowg i ustugowa.

Rys. 1. Lokalizacja obszaru objetego zmiang studium

2. Uwarunkowania wynikajgce z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia
terenu:
1) przeznaczenie terendw zlokalizowanych w granicach obszaru objetego zmiang studium,
w miejscowym planie ogolnym zagospodarowania przestrzennego, przyjetym uchwatg
Nr 28/1V/94 Rady Miasta Czestochowy z dnia 27 pazdziernika 1994 r. (Dz. Urz. Wojewddztwa
Czestochowskiego Nr 21, poz.150), obowigzujacym do dnia 31 grudnia 2003 r.:
a) strefa ochrony terenéw otwartych, o dominujacej funkcji zabudowy i zagospodarowania
terenu — uprawy polowe i ogrody dziatkowe, z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej w pasmach terenu wzdtuz ulic: Wielkoborskiej, Naftowej i Wejherowskiej,
b) strefa zabudowy ekstensywnej, o funkcji dominujacej — domy jednorodzinne, mate domy
mieszkalne i ustugi, wzdtuz ulicy Koniecpolskiej,
c) droga publiczna (klasa techniczno-uzytkowa ,zbiorcza”), faczaca ulice Wreczycka z ulicg
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2)

3)

Sw. Rocha, ktérej trase wyznaczono wzdtuz granicy administracyjnej miasta;
dotychczasowe kierunki przeznaczenia terenow zlokalizowanych w granicach obszaru
objetego opracowaniem, zgodnie z obowigzujgcym studium:

a) RIl (jednostki: R-1, R-2, R-8 i R-9) — tereny rolne o obnizonym potencjale produkcyjnym,

b) MN (jednostki: R-3, R-5 i R-6) — tereny zabudowy jednorodzinnej, wzdiuz ulic —
Wielkoborskiej i Koniecpolskiej,

c) ZE (jednostki: R-4 i R-7) - tereny otwarte w ciggach dolin, pasma ekologiczne oraz tereny
cenne pod wzgledem przyrodniczo-krajobrazowym, wymagajgce ochrony,

d) G Z, L (jednostki: G.53, G.52, Z.109, L.20 i L.21) — tereny drég publicznych istniejacych
i projektowanych, tj.:

- droga klasy techniczno-uzytkowej ,zbiorcza” — ulica Wreczycka,

- droga klasy techniczno-uzytkowej ,lokalna” — ulica Wielkoborska,

- projektowana droga klasy techniczno-uzytkowej ,gtéwna” - tgczaca ulice Wielkoborska
z ulicg $w. Rocha;

istniejacy sposob zagospodarowania obszaru:

a) udziat gruntdw zabudowanych i zurbanizowanych w powierzchni obszaru objetego
zmiang studium wynosi ok. 14%, z czego ok. 2% zajmuje powierzchnia zabudowana,
a kolejne 3% powierzchni obszaru objetego opracowaniem zajmujg drogi,

b) zabudowe i zagospodarowanie terendw charakteryzujg funkcje - mieszkaniowa
jednorodzinna (dominujgca), ustugowa, produkcyjna, w tym — zwigzana z produkcjg
rolniczg oraz rekreacji indywidualnej,

c) cechg charakterystyczng obszaru objetego opracowaniem jest zabudowa skupiajgca sie
wzdtuz drog:

- wzdluz ulic - Naftowej i Wielkoborskiej zabudowa tworzy zwarte, przyuliczne

pasma, z widoczng przerwg Ww rejonie skrzyzowania ulic - Wielkoborskiej
i tomzynskiej, gdzie w lokalnym obnizeniu terenu biegnie trasa rowu otwartego,

- wystepujg przypadki zabudowy mieszkalnej usytuowanej za pierwszg linig

zabudowy wzgledem ulicy Wielkoborskiej,

- zabudowa przy ulicy Koniecpolskiej tworzy jedng linie zabudowy wzdtuz drogi

publicznej,

d) =zabudowa dziatek zlokalizowanych przy ulicy Wreczyckiej, majacych najczesciej dostep
do dwdch drog publicznych, ma charakter rozproszony,

e) z uwagi na cechy geometryczne dziatek gruntu (dziatki waskie i dtugie), obiekty
zlokalizowane w gtebi terendw wzgledem drog publicznych sg najczesciej elementami
wspolnego zagospodarowania jednej nieruchomosci dla réznych funkgiji,

f) istotnym elementem przestrzennym zagospodarowania potnocno-wschodniej czesci
obszaru objetego opracowaniem, sg napowietrzne linie elektroenergetyczne 110 kV
i 30 kV,

g) uzbrojenie mozna uzna¢ za odpowiednie do potrzeb istniejacej zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz posiadajace rezerwy rozwojowe,

h) gtéwny szlak komunikacyjny na obszarze objetym opracowaniem - odcinek ulicy
Wreczyckiej, zapewnia powigzania ponadlokalne, lecz w stanie obecnym, pod wzgledem
techniczno-uzytkowym oraz z uwagi na uksztaltowanie terendéw przylegtych do pasa
drogowego, nie jest przystosowany do bezposredniej obstugi terenéw z nim
graniczacych.

3. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu tadu przestrzennego i wymogéw jego ochrony:

1)
2)

zwarte, zabudowane i zagospodarowane obszary, tworzace pasma przyulicznej zabudowy

ekstensywnej tworzg, w wymiarze lokalnym, tad przestrzenny:

ochrona tadu przestrzennego na obszarze objetym opracowaniem przejawiac sie winna:

a) w zapobieganiu rozpraszania zabudowy na tereny, ktére nie sg przygotowane pod
wzgledem infrastrukturalnym do petnienia nowej funkcji,

b) w zréwnowazonym rozwoju obszaréw zainwestowanych, w miare wzrostu intensywnosci
ich wykorzystania, réwnolegle z rozbudowg systeméw infrastruktury.

4. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu srodowiska, w tym:

1)

stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej:

a) zgodnie z ewidencjg gruntéw, obszar objety zmiang studium skiada sie w ok. 85%
z gruntow rolnych, bedacych uzytkami rolnymi klas bonitacyjnych IV-VI,

b) ocena przydatnosci rolniczej wydzielonych komplekséw uzytkéw rolnych jest bardzo
staba,
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2)

3)

c) wiekszos¢ gruntdw rolnych w granicach obszaru objetego opracowaniem nie jest
wykorzystywana dla potrzeb produkciji rolniczej,

d) naturalna sukcesja na tereny dlugotrwale nieuzytkowane rolniczo doprowadzita do ich
zadrzewienia i zakrzewienia,

€) w granicach obszaru objetego zmiang studium nie wystepujag lasy,

f) na obszarze opracowania funkcjonujg pojedyncze fermy drobiu i stawy rybne;

wielkosci i jakosci zasobow wodnych:

a) obszar objety opracowaniem znajduje sie w granicach gtéwnego zbiornika wéd
podziemnych Czestochowa W (GZWP 325),

b) obszar objety zmiang studium znajduje sie w granicach strefy ochrony posredniej ujecia
wody podziemnej z utworéw czwartorzedowych,

Cc) w rejonie opracowania stopien narazenia na zanieczyszczenie wod podziemnych -
gldwnego zbiornika wdéd podziemnych (GZWP) oraz uzytkowego poziomu wod
podziemnych (UPWP), jest wysoki i Sredni,

d) lokalne obnizenie w potudniowo-zachodniej czesci obszaru objetego opracowaniem,
obejmujace system rowdw i zbiornikow wodnych, pokrywa sie z dnem doliny rzecznej,

e) zagtebienie terenu moze by¢ okresowo wilgotne i podmokte, a poziom wdéd gruntowych —
zmienny, szczegdlnie w przypadku deszczy nawalnych i gwaltownych roztopéw woda
moze znalez¢ sie na powierzchni terenu,

f) grunty pod wodami zajmujg ok. 0,5% powierzchni obszaru opracowania,

g) zbiorniki wodne petnig najczesciej funkcje rekreacyjne, rzadziej — stuzg produkgji rolniczej;

wymogow ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

a) obszar, bedacy przedmiotem zmiany studium skfada sie w przewadze z terenéw rolnych,
niezabudowanych, zadrzewionych i zakrzewionych, niewykorzystywanych dla potrzeb
produkcji rolniczej,

b) tereny zabudowane i zagospodarowane zajmujg relatywnie niewielkg czes¢ obszaru
opracowania,

c) w granicach opracowania przewazajg warunki posadowienia obiektow i przydatnosc
terenéw do zabudowy - wysoka i $rednia, z zaleceniem ochrony przeciwwodnej obiektéw,

d) obszar opracowania uksztattowany jest ze spadkiem w kierunku potudniowo-zachodnim,

e) w lokalnym obnizeniu, majgcym swoje ujscie w rejonie skrzyzowania ulicy Wielkoborskiej
i tomzynskiej, biegnie trasa rowu otwartego,

f) ochrony wymaga obnizenie terenowe wraz z systemem rowow otwartych i zbiornikéw
wodnych.

5. Uwarunkowania wynikajace ze stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspoiczesne;j:

1)

2)

w granicach obszaru objetego zmiang studium nie wystepujg obszary i obiekty wymagajace
ochrony na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (jt. Dz. U. z 2014 r., poz. 1446), jak réwniez obiekty badz miejsca istotne z punktu
widzenia krajobrazu miasta, kompozycji jego panoramy, ekspozycji Sanktuarium
Jasnogorskiego, punkty widokowe, itp.;

rejon opracowania nie nalezy do obszaréw rewitalizacji, zgodnie z Miejskim Programem
Rewitalizacji dla Czestochowy, przyjetym uchwatg Nr 667/XLV/2005 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 23 maja 2005 r. z pézniejszymi zmianami.

6. Uwarunkowania wynikajace z warunkow i jakosci zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia
oraz zagrozen bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia:

1)

zagrozenia srodowiska i bezpieczenstwa ludnosci na obszarze objetym opracowaniem:

a) ulica Wreczycka — droga publiczna wojewddzka, jest trasg drogowag generujaca najwyzsze
poziomy hatasu (poziom dokuczliwy), a ponadto — trasg przewozu benzyny do stacji paliw,

b) napowietrzne linie elektroenergetyczne 110 kV, z uwagi na koniecznos¢ zapewnienia
bezpieczenstwa uzytkowania obiektow w ich sgsiedztwie,

c) dno doliny rzecznej, jako rejon potencjalnego zagrozenia wystepowania podtopien,

d) wysoki stopien narazenia wod GZWP i UPWP na zanieczyszczenie w zachodniej czesci
obszaru;

pétnocno-wschodni fragment obszaru objetego opracowaniem obejmujg strefy sanitarne, f{j.

pasy izolujgce teren cmentarny od innych terendéw, wyznaczone zgodnie z rozporzadzeniem

Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny

pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. z 1959 r., Nr 52 poz. 315).
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7. Uwarunkowania wynikajgce z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy:

1)

2)

wynikajace z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Slaskiego (Dz. Urz.

Wojewddztwa Slaskiego z 2004r. Nr 68, poz. 2049 z pdzniejszymi zmianami), uchwaty

Nr 520/XLV/2009 Rady Miasta Czestochowy z dnia 24 sierpnia 2009 r. w sprawie przyjecia

strategii rozwoju miasta Czestochowy w perspektywie roku 2025 oraz uchwaty

Nr 214/XV/2011 Rady Miasta Czestochowy z dnia 22 listopada 2011 r. w sprawie aktualnosci

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych

miasta Czestochowy, w szczegdlnosci:

a) zahamowanie procesu suburbanizacji, przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy poza
obszary znajdujace sie w zasiegu uzbrojenia miejskiego i prawidtowego skomunikowania,
z uwagi na wysokie koszty obstugi infrastrukturalnej rozlegtych lecz stabo zaludnionych
obszarow,

b) intensyfikacja  wykorzystania  obszaréw juz  zainwestowanych,  uzbrojonych,
zdefiniowanych pod wzgledem funkcjonalno-przestrzennym,

c) tworzenie skonsolidowanych obszaréw intensywnego uzytkowania, bedgcych elementami
zwartych miast, efektywnie wykorzystujacych teren,

d) ochrona i racjonalne gospodarowanie elementami $rodowiska naturalnego zgodnie
z zasadami trwatego zrébwnowazonego rozwoju;

sporzadzenie dokumentéw planistycznych dotyczacych obszaru objetego opracowaniem nie

zostato ujete w Wieloletnim programie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego, przyjetym uchwatg Nr 214/XV/2011 Rady Miasta Czestochowy z dnia

22 listopada 2011r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i Kkierunkéw

zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych miasta Czestochowy.

8. Uwarunkowania wynikajgce ze stanu prawnego gruntow:

1)

2)

3)

4)

5)

w ujeciu ogoélnym, w strukturze witasnosci nieruchomosci zlokalizowanych w granicach

obszaru objetego zmiang studium dominujg prawa przystugujgce osobom fizycznym,

z wyjatkiem paséw drogowych drég publicznych, bedacych przedmiotem praw

przystugujgcych gminie;

pod wzgledem klasyfikacji gruntow, istotny udziat w bilansie powierzchni obszaru objetego

opracowaniem maja;

a) uzytki rolne klas bonitacyjnych IV-VI, zajmujace tacznie ok. 85% powierzchni obszaru,

b) grunty zabudowane i zurbanizowane, ktére tacznie zajmujg ok. 14% powierzchni obszaru,

c) grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi, zajmujace ok. 0,5% powierzchni
obszaru;

w latach 2004 - 2014 wydano kilkadziesigt decyzji o warunkach zabudowy terenu i decyzji

o lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktérych ustalenia co do zasady wpisujg sie w lokalne

reguty charakteryzujgace relacje zabudowy z otoczeniem;

w dniu 8 sierpnia 2014 r. Wojewoda Slaski wydat decyzje nr 8/2014 o zezwoleniu na realizacje

inwestycji drogowej dla przedsiewziecia pn.: ,Budowa Autostrady A1 na odcinku Tuszyn —

Pyrzowice, czes$¢ Il, odcinek projektowy nr 2 dfugos¢ 42,8 km — granica woj.

tédzkiego/slgskiego — wezet Zawodzie (z weztem) odcinek ,F” - wezet Rzgsawa (z weztem) —

wezet Blachownia (z weztem), od km 417+530,00 do km 437+800,00”, ktéra dotyczy m.in.
potudniowo-zachodniej czesci obszaru opracowania;

kolejne uwarunkowania natury prawnej, dotyczace w sposob bezposredni lub posredni

obszaru opracowania, zwigzane sg;

a) ze strefg ochrony posredniej ujecia wéd podziemnych,

b) ze strefami sanitarnymi cmentarza,

c) ze strefami technicznymi napowietrznych linii elektroenergetycznych,

d) z ograniczeniem dostepnosci drogi wojewddzkiej,

e) z ustaleniami dokumentéw planistycznych obowigzujacych wzgledem terendw
graniczacych z obszarem objetym opracowaniem, zlokalizowanych poza granicami
administracyjnymi Miasta Czestochowy, tj.:

- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wreczyca Wielka,
ktérego zmiane przyjeto uchwatg Nr IX/102/11 Rady Gminy Wreczyca Wielka z dnia
7 lipca 2011 r. z pozniejszymi zmianami,

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Blachownia, ktérego zmiane przyjeto uchwatg Nr 263/L/2010 Rady Miejskiej
w Blachowni z dnia 10 maja 2010 .

9. Uwarunkowania wynikajagce z wystepowania obiektéw i terenéw chronionych na podstawie
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przepiséw odrebnych:
1) aktem prawnym obowigzujagcym w odniesieniu do potudniowej czesci obszaru objetego
opracowaniem jest rozporzgdzenie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodne;j
w Poznaniu z dnia 9 sierpnia 2012 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia wod
podziemnych z utworéw czwartorzedowych "WIELKI BOR" w obszarze miasta Czestochowa
i miejscowosci Nowa Gorzelnia (Dz. Urz. Wojewddztwa Slaskiego z 2012 r. poz. 3390);
2) na mocy rozporzadzenia, o ktérym mowa w pkt 1), na terenie ochrony posredniej
ujecia wody:
a) zabronione jest:
- lokalizowanie sktadowisk odpadéw komunalnych, niebezpiecznych, innych niz
niebezpieczne i obojetne oraz obojetne,
- lokalizowanie cmentarzy oraz grzebanie zwiok zwierzecych,
- przechowywanie i sktadowanie odpadoéw promieniotworczych,
- skladowanie srodkéw ochrony roslin i opakowan po tych $rodkach,
- wprowadzanie sciekéw do wéd lub do ziemi, z wyjatkiem sciekéw opadowych,
- lokalizowanie magazynéw produktéw ropopochodnych oraz rurociggéw do ich
transportu,
- lokalizowanie przydomowych oczyszczalni Sciekdw,
b) obowigzujg ograniczenia:
- budowy i rozbudowy drdég publicznych, z wyjatkiem drég posiadajgcych system
odprowadzania sciekéw i wod opadowych,
- budowy nowych ujeé, poza stuzgcymi pozyskiwaniu wody dla potrzeb zwyktego
korzystania z wéd oraz ujecia wody "WIELKI BOR".

10. Uwarunkowania wynikajace ze stanu systeméw komunikacji:

1) istniejacy uktad komunikacyjny na obszarze objetym zmiang studium tworza;:

a) ulica Wreczycka — droga publiczna wojewddzka (klasa techniczno-uzytkowa ,zbiorcza”),
b) ulica Wielkoborska - droga publiczna powiatowa (klasa techniczno-uzytkowa ,lokalna”),
¢) ulica Naftowa i ulica Gozdzikéw - drogi publiczne gminne,

d) ulica Blachowienhska;

2) gtébwnym szlakiem transportu i komunikacji drogowej na obszarze objetym opracowaniem,
istotnym réwniez z punktu widzenia powigzah w uktadzie drogowo-ulicznym miasta, jest
odcinek ulicy Wreczyckiej — drogi publicznej kategorii wojewddzkiej (DW-494 Czestochowa-
Bierdzany);

3) szerokos¢ pasa drogowego ulicy Wreczyckiej, na odcinku mieszczgcym sie w granicach
opracowania, nie spetnia wymogow stawianych przez przepisy odrebne z zakresu ustawy
o drogach publicznych, wzgledem minimalnej szerokosci jednojezdniowej drogi klasy
techniczno-uzytkowej ,zbiorczej”;

4) gtownymi elementami projektowanego, zgodnie z dotychczasowymi ustaleniami studium,
uktadu komunikacyjnego w rejonie opracowania sg;

a) droga publiczna klasy techniczno-uzytkowej ,gtéwna”, tgczaca m.in. ulice Wielkoborskg
z ulicg sw. Rocha,

b) drogi publiczne klasy techniczno-uzytkowej ,zbiorcza” - ulica Wreczycka i ulica
Koniecpolska,

c) droga publiczna klasy techniczno-uzytkowej ,lokalna” - ulica Wielkoborska;

5) zwiekszenie intensywnosci wykorzystania obszaru opracowania wigze sie ze zwiekszeniem
natezenia ruchu samochodowego oraz dodatkowym obcigzeniem istniejacego ukfadu
drogowego, co skutkuje koniecznoscig jego rozbudowy.

11. Uwarunkowania wynikajace ze stanu systeméw infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami:
1) gtéwne elementy istniejgcych systemow uzbrojenia terenu:

a) sie¢ wodociggowa w ulicach: Wielkoborskiej, Koniecpolskiej, Naftowej, Wejherowskiej
(odcinek), Wreczyckiej (poza obszarem opracowania) i Blachowienskiej,

b) sie¢ kanalizacji sanitarnej w ulicach: Wielkoborskiej, Koniecpolskiej i Wejherowskiej,

c) sie¢ kanalizacji deszczowej w ulicach: Koniecpolskiej i Wejherowskiej;

2) brak sieci wodociggowej oraz kanalizacyjnych wzdluz ulicy Wreczyckiej (odcinek
niezabudowany);
3) uwarunkowania zwigzane z projektowanym uzbrojeniem terenu:
a) w pierwszej kolejnosci wykorzystanie rezerw rozwojowych istniejgcych systemoéw
uzbrojenia terenu,
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b)

c)

rozbudowa sieci kanalizacji sanitarnej oraz kanalizacji deszczowej w sposob
umozliwiajagcy odprowadzenie $ciekéw i woéd grawitacyjnie wymaga trasowania nowych
elementéw uktadu drogowego z uwzglednieniem uksztattowania terenu,

zapewnienie zasilania w energie elektryczng wymaga rozbudowy sieci
elektroenergetycznej s$redniego i niskiego napiecia oraz budowy nowych stacji
transformatorowych 15/0,4 kV.

12. Uwarunkowania wynikajgce z zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych:
decyzja Wojewody Slgskiego nr 8/2014 z dnia 8 sierpnia 2014 r. o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej dotyczy potudniowo-zachodniego fragmentu obszaru bedgcego przedmiotem
zmiany studium.

13.

Na obszarze objetym zmiang studium nie wystepuja:

1) obszary naturalnych zagrozenh geologicznych;

2) udokumentowane ztoza kopalin;

3) tereny gornicze, wyznaczone na podstawie przepiséow odrebnych;
4) potrzeby ochrony przeciwpowodziowej.

Przewodniczacy
Rady Miasta Czestochowy
(-) Zdzistaw Wolski

Za zgodnos$¢ z oryginatem
(-) Tomasz Nowak
Naczelnik Biura Rady Miasta
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