Zatacznik Nr 2

do Uchwaty Nr 120.XI11.2015
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 2 lipca 2015 r.

AKTUALIZACJA UWARUNKOWA N ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DOTYCZACYCH OBSZARU OBJ ETEGO ZMIANA STUDIUM

Rys. Q.1. Lokalizacja obszaru objetego zmiang studium

1. Dotychczasowe przeznaczenie i zagospodarowaniet  erenu. Stan prawny gruntow.

1) Zmiana studium zostatla podjeta na podstawie uchwaty nr 712/LXI1/2010 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 28 czerwca 2010 r. Zgodnie z uchwatg, zakres zmiany dotyczy kierunkéw
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przeznaczzenia terenu obejmujacego obszar dzielnicy Miréw, o powierzchni ok. 1280 ha
(12,8 km").

2) Niniejsza zmiana studium ma na celu weryfikacje istniejacych kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego pod katem ich zgodnosci z przepisami prawa oraz wskazania mozliwosci
lokalizacji nowej zabudowy, przy uwzglednieniu zasad zrownowazonego rozwoju i wysokich
waloréw przyrodniczo — krajobrazowych obszaru.

3) W miejscowym planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego, przyjetym uchwaitg
Nr 28/IV/94 Rady Miasta Czestochowy z dnia 27 pazdziernika 1994 r., obowigzujacym
do 31 grudnia 2003 r. (Dz. Urz. Wojewodztwa Czestochowskiego Nr 21, poz.150) w granicach
objetych zmiang studium:

a) obszar potozony wzdtuz ulic: Komornickiej, Mirowskiej, Mstowskiej oznaczono jako strefa
zabudowy ekstensywnej (tereny dopuszczone dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej
i ustugowe)),

b) obszar potozony miedzy ulicami Mstowskg, Turystyczng i Bursztynowg, atakze rejon
ul. Macznej oznaczono jako strefa ochrony terenéw otwartych z mozliwoscig zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej przy istniejgcych ulicach,

c) tereny miedzy linig zabudowy ul. Mirowskiej a ul. Legionéw az do Géry Ossona, a takze
Gora Sotek zterenami przyleglymi oraz obszar przy granicy administracyjnej miasta
w rejonie ul. Krancowej oznaczono jako strefa lasow i parkow lesnych,

d) tereny potozone w dolinie Warty okre$lono jako strefa zieleni niskiej,
e) obszar Géry Kokocowki wskazano jako projektowany rezerwat przyrody,
f) teren cmentarza przy ul. Mirowskiej oznaczono jako strefa ochrony terenéw otwartych.

Uklad komunikacyjny Mirowa opiera sie o ul. Mstowskg i Mirowska. Potudniowg granice
dzielnicy stanowi ul. Legionéw, a zachodnig projektowana wschodnia wewnetrzna obwodnica
miasta. Pozostate ulice stanowig uktad uzupetniajacy.

4) W studium przyjetym uchwatg nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada
2005 r. wsprawie uchwalenia "Studium uwarunkowan ikierunkébw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy”, dla obszaru objetego zmiang studium ustalono
nastepujace kierunki przeznaczenia:

a) MN —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — dot. obszaréw potozonych wzdtuz
ciggébw komunikacyjnych dzielnicy: ul. Macznej, ul. Mstowskiej, ul. Hektarowej,
ul. Bursztynowej, ul. Wodociggowej;

b) UR/MN —tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o niskiej intensywno$ci —
dot. obszaru potozonego wzdtuz ulic: Mirowskiej, Filtrowej i Komornickiej;

c) RI —tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej — dot. obszaru potozonego po wschodniej
stronie opracowania pomiedzy zabudowg MN,

d) RIlI —tereny rolne o obnizonym potencjale produkcyjnym —dot. obszaréw w centralnej
czesci opracowania oraz w czesci pétnocnej — rejon ul. Macznej,

e) ZL —tereny lesne oraz strefa zwiekszania lesistosci —dot. obszaréw potoznych
na potudnie od Gory Ossona oraz wzdtuz wschodniej granicy administracyjnej miasta,
jak réwniez na granicy z dzielnicg Wyczerpy (na pétnocny zachéd od ul. Macznej),

f) ZE —tereny otwarte wciggach dolin /pasma ekologiczne/ oraz tereny cenne
pod wzgledem przyrodniczo—krajobrazowym wymagajgce ochrony — dot. obszaréw wokot
Gory Ossona, Gory Kokocéwki oraz w dolinie rzeki Warty,

g) ZU —tereny zieleni urzadzonej —dot. obszaréw zieleni poftozonych na potnoc
od ul. Komornickiej i wokét kamieniotomu Géry Sotek,

h) PU Il —tereny przemystowo—-ustugowe — dot. obszaru potozonego wzdtuz ul. Legionéw,
na pétnoc od huty,
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i) U/ZU —tereny ustug z zielenig urzadzong -—dot. duzego obszaru zlokalizowanego
pomiedzy projektowang drogg G.32, ul. Legionéw i projektowang ul. Glogowa (Z.44),
stadniny koni przy ul. Mstowskiej oraz terenu ustug publicznych w rejonie skrzyzowania
ulic: Mirowskiej, Mstowskiej i Hektarowej,

i) ZC —tereny cmentarzy — dot. terenu cmentarza parafialnego przy ul. Mstowskiej,

k) G.34 —planowana droga klasy gtéwnej w ciggu ul. Legionéw, wymagajgca opracowania
szczego6towe] koncepcji przebiegu, stanowigca wschodnig wewnetrzng obwodnice miasta
laczaca ulice Batalionow Chtopskich z projektowang drogg S2 (w ciggu drogi krajowej
nr 46).

5) Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
W granicach zmiany studium obowigzuja:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla realizacji gazociggu wysokiego
cisnienia.  DN500 Czestochowa—Bobry (uchwata Rady Miasta Czestochowy
nr 610/XLI111/2005 z 18 kwietnia 2005 r.).

Teren planu miejscowego ogranicza sie do obszaru projektowanego przebiegu gazociggu
wraz zterenem urzadzen technologicznych gazociggu. Plan miejscowy obejmuje pas
terenu od strony gminy Mstéw, przez Jar w Mirowie do ul. Turystycznej i dalej na potudnie
do ul. Legionow.

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Czestochowie
w dzielnicy Miréw w rejonie ulic: Komornickiej, Mirowskiej, Mstowskiej, Macznej i granicy
miasta (uchwata Rady Miasta Czestochowy nr 727/LXI111/2010 z 25 sierpnia 2010 r.).

Obszar objety planem miejscowym obejmuje tereny w pétnocnej czesci Mirowa i realizuje
polityke przestrzenng okreslong w dotychczasowym studium. Pod zabudowe
mieszkaniowag przeznaczone zostaly tereny potozone wzdluz ul. Macznej, oraz
w potudniowej czesci planu wzdiuz ulicy Komornickiej i Mstowskiej. Pozostate tereny
to przede wszystkim zielen ekologiczna (dolina Warty, wtym obszar narazony
na niebezpieczenstwo powodzi) oraz tereny rolne. Na p6tnoc od ul. Komornickiej znajdujg
sie tereny zieleni, sportu i rekreacji.

6) Istniejacy sposob zagospodarowania obszaru:

a) wzdluz ulicy Mirowskiej iMstowskiej wystepuje zwarta przyuliczna zabudowa
o dominujacej funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej uzupetniona zabudowag o funkcji
ustugowej lub produkcyjnej (gtdéwnie handel lub rzemiosto),

b) wzdluz ulic: Komornickiej, Hektarowej, Bursztynowej iMacznej oraz odcinkéw ulic:
Wodociggowej i Turystycznej — zlokalizowana jest zwarta przyuliczna zabudowa o funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej, z nieznacznym udzialem zabudowy zagrodowej,

c) przy ulicy Mstowskiej, w poblizu skrzyzowania z ulica Wodociggowa, zlokalizowany jest
cmentarz parafialny, a tuz obok niego stadnina koni,

d) w rejonie ulic: Predziszow, Turystycznej, Skalnej — nastepuje stopniowa urbanizacja
terendw rolnych poprzez lokalizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

e) przy skrzyzowaniu ulic: Mirowskiej, Mstowskiej i Hektarowej zlokalizowana jest zabudowa
ustug uzytecznosci publicznej (szkota, kosciot),

f) wzdhuz ulicy Krancowej, na terenach potozonych wsréd obszaréw lesnych powstaje nowa
zabudowa o charakterze rezydencjonalnym,

g) pozostate tereny sg terenami rolnymi niezabudowanymi, w niewielkim stopniu
wykorzystywanymi dla prowadzenia produkcji rolnej, czesciowo stanowigcymi odtogi.
Znajdujg sie réwniez tereny z roslinnoscig ruderalng oraz niezainwestowane tereny doliny
Warty. W granicach opracowania znajdujg sie réwniez cenne pod wzgledem
przyrodniczym i krajobrazowym skatki i wyniesienia terenu jak np. Géra Ossona, Gora
Kokocowka, Gdora Sotek, Géra Kamyk,

h) na terenie opracowania zlokalizowane sg studnie ujecia wody ,Srocko—Olsztyn” ze stacjg
pomp przy ul. Mirowskiej w poblizu skrzyzowania z ul. Filtrowa,
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i) w poinocnej czesci dzielnicy Mirdw, w rejonie ul. Zawodzianskiej i Macznej, zlokalizowane
jest ztoze kruszywa naturalnego (piasku) kat. C1 ,Tomala” o zasobach bilansowych 96089
Mg. Ztoze znajduje sie na dziatkach nr: 6/1, 6/2, 7, 8/2, obreb 124.

7) Stan prawny terendw.

Nieruchomosci potozone w granicach obszaru objetego zmiang studium generalnie stanowig
wilasnos¢ oséb fizycznych. Pasy drogowe istniejacych drég publicznych oraz pojedyncze
dziatki rozmieszone na catym obszarze nalezg do gminy, a lasy i dziatka ewidencyjna rzeki
Warty sg w posiadaniu Skarbu Panstwa.

2. Uklad komunikacyjny, infrastruktura techniczna.

1) Istniejacy uktad komunikacyjny.

W granicach obszaru objetego zmiang studium zlokalizowane sg nastepujgce drogi
powiatowe: ul. Mirowska, ul. Wodociggowa, ul. Zawodzianska, ul. Mstowska oraz drogi
gminne: ul. Maczna, ul. Krancowa, ul. Hektarowa, ul. Skalna, ul. Wiejska, ul. Rozdolna,
ul. Predziszéw, ul. Bursztynowa, ul. Turystyczna, ul. Kwiatowa, ul. Glogowa, ul. Falista,
ul. Skarpowa, ul. Morska, ul. Morenowa, ul. Komornicka, ul. Filtrowa.

2) Projektowany uktad komunikacyjny.

W ramach projektowanego uktadu komunikacyjnego dzielnicy studium wskazuje realizacje
nowych odcinkéw drég oraz przebudowe niektorych istniejacych w celu poprawy dostepnosci
komunikacyjnej. Do najwazniejszych inwestycji wtym zakresie, zgodnie z obowigzujacym
studium naleza;

- droga G.32 — po $ladzie istniejacej ulicy Morenowej - przediuzenie od ul. Mirowskiej
w kierunku potudniowym i przebudowa istniejacego odcinka,

- droga G.17 — ulica Legion6w,

- droga G.34 - przedtuzenie ul. Legionow w kierunku potudniowym — budowa w klasie
technicznej G,

- droga Z.44 (ul. Glogowa) i droga Z.39 (ul. Zawodzianska) — przebudowa do klasy
technicznej Z.

3) Uwarunkowania zwigzane z uzbrojeniem terenu.

Obszar objety zmiang studium jest potozony w zasiegu istniejacego uzbrojenia pozwalajgcego
na zaopatrzenie w wode, energie elektryczng i gaz.

W zwigzku z duzym zréznicowaniem uksztattowania powierzchni rozbudowa i realizacja sieci
kanalizacji sanitarnej oraz kanalizacji deszczowej w sposéb umozliwiajgcy odprowadzenie
sciekdébw iwdd wsposdb grawitacyjny wymaga odpowiedniego uksztattowania uktadu
projektowanych drég, gtownie dojazdowych. W wielu przypadkach jednak realizacja
kanalizacji ttocznej bedzie niezbedna.

4) Uwarunkowania zwigzane z infrastrukturg techniczna.

Przez obszar zmiany studium przebiegajg sieci infrastruktury technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym, w tym linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia (220 kV, 110 kV), sieci
gazowe wysokiego cisnienia, rurociagg wody surowej. Zlokalizowane sg tu réwniez studnie
ujecia wody ,Srocko - Olsztyn”.

3. Srodowisko przyrodnicze, $rodowisko kulturowe, krajobraz.

1) Obszar objety zmiang studium:

a) posiada wybitne walory krajobrazowe i przyrodnicze, dzieki czemu nalezy
do najcenniejszych pod tym wzgledem w granicach administracyjnych miasta,

b) jest istotny dla miasta i regionu ze wzgledu na wystepowanie powigzan przyrodniczych —
Park Krajobrazowy Orlich Gniazd wraz z otuling (obejmujacy pétnocng i wschodnig czesé
obszaru opracowania), obszar Natura 2000 PLH 240026 ,Przetom Warty kolo Mstowa”
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c)

d)

f)

)

h)

oraz dolina rzeki Warty. Z obszarem opracowania — od strony wschodniej, bezposrednio
sgsiaduje obszar Natura 2000 PLH 240015 ,Ostoja Olsztynsko — Mirowska”,

posiada zréznicowane uksztattowanie terenu, a deniwelacje siegajg 80 m (dolina Warty
potozona jest na wysokosci ok. 230 m n.p.m, a najwyzszy punkt — Géra Ossona ma
316 m n.p.m.,

w granicach opracowania wyrdznia sie nastepujgce strefy istanowiska cenne
przyrodniczo (na podstawie opracowania pn. ,Przyroda Czestochowy”, Czestochowa
2009 r.): Gaszczyk, Jar w Mirowie, Poptawski Dét, Skarpa w Mirowie, Brama Mirowska,
Murawa w Mirowie, Starorzecze pod Gaszczykiem, Bory za Huta, Géra Sotek, taki
w Wyczerpach, atakze Goéra Kamyk, Goéra Kokocdwka, Géra Ossona okreslane jako
Jurajskie pagory,

posiada tereny wystepowania roslin chronionych (w rejonie Géry Kokocowki),

obejmuje w wiekszosci tereny o korzystnych warunkach geologiczno - inzynierskich dla
lokalizacji zabudowy, przy czym na czesci obszaréw wystepujg niekorzystne warunki
topoklimatyczne (p6inocna ekspozycja terenu).

w czesci polozony jest w obszarze ekspozycji panoramy miasta i sanktuarium
jasnogorskiego.

w granicach obszaru objetego zmiang studium do obiektéw iobszaréw chronionych
na podstawie ustaw szczegélnych nalezy zaliczyé:

- grunty lesne — chronione przed zmiang sposobu uzytkowania; zmiana przeznaczenia
gruntéw lesnych na inne cele jest uzalezniona od uzyskania odrebnych zg6d w trakcie
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

- strefy technologiczne od sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

- strefa ochronna ujecia wody podziemnej ,Srocko - Olsztyn” — obszar AiB terenu
ochrony posredniej ujecia wody — chroniong Rozporzadzeniem Dyrektora
Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Poznaniu z dnia 1 czerwca 2010 r. (Dz.
Urz. Woj. Slaskiego Nr 113 poz.1818),

- oObszar szczegdlnego zagrozenia powodzig Q1 wyznaczony na podstawie map
zagrozenia powodziowego i map ryzyka powodziowego,

- stanowiska archeologiczne, dla ktérych obowigzujg przepisy dotyczace ochrony
i opieki nad zabytkami.

2) W granicach obszaru objetego zmiang studium:

a)

b)

d)

e)

)
)]

wystepujg obszary obserwacji archeologicznej, zlokalizowane przede wszystkim
w potnocnej czesci obszaru opracowania, po obu stronach doliny Warty; nie wystepujg
zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw lub uznane za pomnik historii;
nie utworzono parku kulturowego,

wystepujg wody powierzchniowe — dolina rzeki Warty, dla ktérej ustanowiono granice
obszaréw zagrozenia powodziowego, w tym obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia,

wystepuje udokumentowane ztoze kopalin (zloze kruszyw naturalnych /piasku/ ,Tomala”)
bez ustanowionego obszaru lub terenu goérniczego; nie stwierdzono wystepowania
obszar6éw naturalnych zagrozenh geologicznych,

nie wystepujg obszary objete szkodliwym oddziatywaniem na s$rodowisko lub tereny
zdegradowane mogace ogranicza¢ sposéb zagospodarowania poszczegoélnych terendw,
w tym: obszary ograniczonego uzytkowania i obszary zagrozone osuwaniem sie mas
ziemnych,

brak jest: zakladéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej oraz instalacji mogacych powodowaé znaczne zanieczyszczenie
poszczegolnych elementdéw przyrodniczych albo srodowiska,

nie wystepujg obszary lub obiekty wymagajace rehabilitacji lub rekultywacii,

nie ustanowiono obszaréw pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych,
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h) nie wystepujg tereny zamkniete i ich strefy ochronne.
4. Potrzeby i mo zliwo $ci rozwoju miasta.

Zmiana studium zostata podyktowana miedzy innymi duzg iloscig wnioskéw mieszkancow
0 przeznaczenie terenéw pod zabudowe.

Istotnym zagadnieniem przy okreslaniu kierunkéw zagospodarowania na etapie sporzadzania zmiany
studium, a nastepnie przy okresleniu przeznaczenia poszczeg6lnych terendéw w planie miejscowym,
bedzie bezkonfliktowe powigzanie terenéw zabudowanych i wskazanych pod zabudowe z wymogami
ochrony przyrody i krajobrazu oraz wystepowania innych obiektow i obszaréw chronionych
na podstawie przepiséw odrebnych.

Lokalizacja terenéw przeznaczonych pod zabudowe musi uwzglednia¢ istniejgce i projektowane formy
ochrony przyrody, ktérych granice sg okreslone na rysunku studium. Wskazanie ich, jako obszarow
0 najwyzszych wartosciach krajobrazowych i przyrodniczych w strukturze miasta, determinuje
odpowiednig, rygorystyczng polityke ksztaltowania zabudowy, w szczegdlnosci na terenach dotad
nie wskazanych pod zainwestowanie.

Przy okreslaniu kierunkéw zagospodarowania na etapie sporzgadzania zmiany studium, a nastepnie
przy okresleniu przeznaczenia poszczegoélnych terenéw w planie miejscowym nalezy uwzglednic:

- potozenie przy drogach o istotnym dla miasta znaczeniu komunikacyjnym (ul. Legionéw),
umozliwiajgce rozwdj dziatalnosci produkcyjnych i ustugowych,

- istniejgce i projektowane formy ochrony przyrody oraz wysokie walory krajobrazowe,

- konieczno$¢ wykreowania przestrzeni stanowigcej bufor miedzy strefg mieszkaniowg
i produkcyjno — ustugowa,

- tradycje i aktywnos$¢ ludnosci zwigzang z prowadzeniem rzemiosta, ustug lub produkcji,

- konieczno$¢ dostosowania kierunkéw zagospodarowania poszczegélnych terendow
do ograniczen wynikajgcych z ustanowionej strefy ochrony posredniej ujecia wod wgtebnych,

- konieczno$¢ dostosowania kierunkéw zagospodarowania do uwarunkowan zwigzanych
z przydatnoscia terenéw pod zabudowe,

- koniecznos$¢ ochrony istniejacych gruntéw lesnych oraz zwiekszenia ilosci terenéw lesnych
lub zadrzewionych w granicach administracyjnych miasta,

- koniecznos$¢ dostosowania kierunkéw zagospodarowania do istniejgcych i projektowanych
stref technologicznych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

- preferowany ekstensywny charakter zabudowy.

Przewodniczacy
Rady Miasta Czestochowy

(-) Zdzistaw Wolski

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

Zatgcznik Nr 2 do Uchwaty Nr 120.XI11.2015 Rady Miasta Czestochowy z dnia 2 lipca 2015 r.
Strona6z7



CZESTOCHOWA

ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN

| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA CZESTOCHOWA
W CZESCI OBEJMUJACEJ OBSZAR
DZIELNICY MIROW

SKALA 1:10 000
(pomniejszenie)

WARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

l- : Granica zmiany studium
UZYTKOWANIE TERENOW:

Tereny zabudowy mieszkaniows] jednorodzinnej
Tereny ustug publiczrych

Tarany produkeji, handlu, baz i sktaddw

Tereny produkcii roinicze]

Tereny infrastruktury

Lasy

Wody

Cmentarze

UWARUNKOWANIA PRZYRODNIGZE | KULTUROWE:

E Granica Parku Krajabrazawega Orlich Gniazd
I:L Grenica otuliny Parku Krajobrazowego Orlich Gniazd

Dbszar Natura 2000 Ostojs Clsztynsks - Mirowska

Obszar Matura 2000 Frzedom Warty K. hstowa

Siedliska roslin chronienych

D Obszary zachowania siordznorednosel
Tereny zieleni ekologicznej

Tereny zadzewien

Szpalery drzew

i'_.:'_; Obszary cenne pod wzglgdam preyrodniczym
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