Zatacznik Nr 4

do Uchwaty Nr 120.X111.2015
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 2 lipca 2015 r.

UZASADNIENIE ROZWIAZAN PRZYJETYCH W ZMIANIE STUDIUM
ORAZ SYNTEZA USTALE N ZMIAN W STUDIUM

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium

Zmiana studium zostata zainicjowana uchwatg Nr 712/LXI11/2010 Rady Miasta Czestochowy z dnia
28 czerwca 2010 r. Zakres przestrzenny zmiany studium dotyczy dzielnicy Miréw, w szczegdlnosci
terenu ograniczonego ulicami Legionow i Brzyszowskg na potudniu, granicg administracyjng miasta
na Wsch(%dzie i potnocy oraz projektowang ulicg G.32 na zachodzie. Obejmuje obszar ok. 1280 ha
(12,8 km").

Dokument zmiany studium obejmuje czes¢ graficzng itekstowa, a jej przedmiotem jest weryfikacja
przyjetych kierunkéw przeksztatlcen pod katem udostepnienia nowych terendéw pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, wskazania terendw chronionych na podstawie przepisow o ochronie
przyrody oraz na podstawie przepisdw szczegolnych z zachowaniem zasad zrownowazonego rozwoju
przy uwzglednieniu unikatowych warto$ci przyrodniczych i krajobrazowych.

Zakres merytoryczny zmiany studium uwzglednia obowigzujgce przepisy prawa, wtym przede
wszystkim dotyczace: planowania przestrzennego (art. 10 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jt. Dz. U. z 2015 poz.199 z p6zn. zm.), ochrony
Srodowiska (ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego
ochronie, udziale spofeczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
Srodowisko, jt. Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z p6zn. zm.), prawa wodnego (ustawa z 18 lipca 2001 r.
Prawo wodne, jt. Dz. U. z 2012 r. poz.145 z p6zn. zm.).

Obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania miasta Czestochowy przyjete
uchwatg nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia 21 listopada 2005 r. w sprawie uchwalenia
"Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy” okresla
tereny w granicach niniejszej zmiany gtéwnie jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(MN), tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej (UR/MN), tereny przemystowe i produkcyjne
(PU 1), tereny ustugowe z zielenig urzadzong (U/zZU), tereny zieleni (ZU), tereny otwarte w ciggach
ekologicznych (ZE) oraz tereny rolne i lesne (RI, RII, ZL), w tym przeznaczone do zalesienia.

Obszar w granicach zmiany studium jest zroznicowany pod wzgledem urbanistycznym
i krajobrazowym. Wystepujg tutaj zarowno formy prawnej ochrony przyrody, tereny objete ochrong
wynikajacg z przepisbw prawa wodnego, tereny wymagajgce ochrony ze wzgledéw przyrodniczych
i krajobrazowych, istniejace i projektowane magistralne sieci infrastruktury technicznej.

Majac na uwadze powyzsze oraz konieczno$é uwzglednienia celu zmiany studium okreslonego
uchwatg intencyjng jak réwniez wnioski od mieszkancéw, za gtéwny Kkierunek przeksztalcen
w strukturze przestrzennej tej czesci miasta przyjeto zasade réwnowazenia rozwoju zabudowy
z wymogami ochrony srodowiska i ograniczeniem intensywnosci przyszitej zabudowy mieszkaniowej.

Rozwigzania przyjete w zmianie studium dotyczg przede wszystkim:

okreslenia i wskazania nowych obszar6éw chronionych na podstawie wtasciwych przepiséw
o ochronie przyrody — obszaru Natura 2000 Przetom Warty koto Mstowa,;

okreslenia powigzan ekologicznych miedzy unikalnymi formami krajobrazowymi i przyrodniczymi,
wskazanymi w studium jako tereny ZE, ktérych czes¢ proponuje sie do objecia ochrong na
podstawie przepisow dotyczacych ochrony przyrody, w tym w szczegélnosci: Gory Kokocowki,
Gory Ossona, Géry Kamyk, Murawy w Mirowie, Jaru w Mirowie, obszaru pn. Gaszczyk, Doliny
Warty, Skarpy w Mirowie, Poptawskiego Dotu, Gory Sotek, tak w Wyczerpach;

wskazania granic obszaru A i B strefy ochrony po$redniej ujecia wody ,.Srocko — Olsztyn”;
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uwzglednienia przebiegu istniejacych i projektowanych sieci uzbrojenia terenu, w tym gazociggow
Sredniego i wysokiego cisnienia, linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia;

uwzglednienia, jak rowniez weryfikacji przebiegu i lokalizacji infrastruktury wodno — kanalizacyjnej,
w tym rurociggu wody surowej i ujeé¢ wody;

uwzglednienia udokumentowanego zloza kruszyw naturalnych kat. C1 ,Tomala”;
weryfikacji obszaréw zagrozenia powodziowego;
uwzglednienia istniejgcych granic Parku Krajobrazowego Orlich Gniazd wraz z otuling;

rozgraniczenia terendw o réznych funkcjach iintensywnosci zabudowy w zaleznosci
od uwarunkowan iwymogoéw ochronnych, wtym przede wszystkim wyodrebnienie
w strukturze dzielnicy terenéw zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywnosci —
oznaczonych jako MN I;

zmiany funkcji dla terendw potozonych na pétnoc od ul. Legionéw i na potudnie od pasa zabudowy
przy ul. Mirowskiej na ochronng (jako tereny otwarte wymagajace ochrony przed zabudowg);

zmiany funkcji dla terenéw rolnych (oznaczonych symbolem R.II) potozonych na péinoc
od ul. Macznej i w rejonie ul. Hektarowej, Wiejskiej i Skalnej na funkcje R.III/MN - tereny rolne
- perspektywiczne rezerwy rozwojowe na cele budownictwa mieszkaniowego;

uwzglednienia ianalizy wnioskéw zitozonych przez organy iinstytucje oraz mieszkancéw
i inwestoréw.

Powyzsze rozwigzania majg na celu uczytelnienie struktury przestrzennej dzielnicy Miréw oraz
dostosowanie sposobu irodzaju zabudowy do istniejacych uwarunkowan iwymogéw ochrony
przyrody. Na tej podstawie obszary potozone we wschodniej czesci dzielnicy bedg charakteryzowaty
sie mniejszg intensywnoscig zabudowy, ktéra réwniez w mniejszym stopniu bedzie ingerowata
w walory krajobrazowe i przyrodnicze tej czesci miasta. Czes$¢ zachodnia dzielnicy bedzie w dalszym
ciggu rozwijata sie w formie zabudowy mieszkaniowo — ustugowej. Umowng granice tych struktur
stanowi ul. Turystyczna, ktéra jednoczesnie wyznacza zachodnig granice otuliny Parku
Krajobrazowego Orlich Gniazd. Nowe tereny wskazane do zabudowy zostaly wyznaczone wzdiuz
istniejacych ciggébw komunikacyjnych. W czesci zostaly one rozszerzone o kolejne pasma zabudowy.
Przyjete w studium rozwigzania sg kontynuacjg polityki przestrzennej okreslonej w obowigzujgcym
dotychczas dokumencie.

2. Synteza ustale nh zmian w studium

1) Zmiana obowiazujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Czestochowy, przyjetego uchwalg nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia
21 listopada 2005 r., wraz ze zmianami wprowadzonymi uchwatami Rady Miasta Czestochowy:

a) Nr 795/LXVII/2010 z dnia 8 listopada 2010 r. - dot. obszaru potozonego w dzielnicy Bteszno,
w rejonie ulic: Bohateroéw Katynia i R6zanej, o powierzchni ok. 7 ha,

b) Nr 38/V/2011 z dnia 15 lutego 2011 r. — dot. obszaru potozonego w dzielnicy Wyczerpy,
w rejonie Al. Wojska Polskiego oraz ulicy Makuszynskiego i Solnej, o powierzchni ok. 74 ha,

c) Nr 457/XXV/2012 z dnia 30 sierpnia 2012 r. - dot. obszaru potozonego w dzielnicy Kiedrzyn
w rejonie ulic: Sejmowej, Ludowej | Miodosci, o powierzchni ok. 170 ha;

d) Nr 459/XXV/2012 z dnia 30 sierpnia 2012 r. - dot. obszaru potozonego w dzielnicy Zawodzie —
Dabie w rejonie ulicy Korfantego, o powierzchni ok. 21 ha,

e) Nr 507/XXVIII/2012 z dnia 22 listopada 2012r. — dot. obszaru pofozonego w dzielnicy
Grabéwka w rejonie ulic: w rejonie ulic Gminnej, Sw. Rocha i Krzemiennej, o powierzchni
ok. 47,4 ha,

f)  Nr 726/XL/2013 z dnia 11 lipca 2013 r. — dot. obszaru potozonego w dzielnicy Zawodzie-Dabie
w rejonie ulic: Legionoéw, Ztotej, Srebrnej i Morenowej, o powierzchni ok. 290 ha,
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2)

3)

4)

5)

6)

7

8)

g) Nr 915/L1/2014 z dnia 10 kwietnia 2014 r. — dot. obszaru potozonego w rejonie ulic: lkara
i Radomskiej, o powierzchni ok. 11 ha,

h) Nr 34.VI.2015 z dnia 15 stycznia 2015 r. — dot. dzielnicy Lisiniec, w rejonie ulic: Wreczyckiej,
Wielkoborskiej i granicy administracyjnej miasta Czestochowy o powierzchni ok. 130 ha.

zostaly opracowane w formie ujednoliconego projektu studium, zgodnie z 8 8 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. Nr 118, poz.1233).

W zakresie zmian w strukturze przestrzennej obszaru zmiany studium wprowadzono nowy
kierunek przeznaczenia terenu, wramach strefy mieszkaniowej, o symbolu MN |- tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o niskiej intensywnosci, dla ktérego okreslono wskazniki
ksztatltowania zabudowy oraz mozliwe kierunki zmian i ograniczenia w zagospodarowaniu.
Dla terenéw oznaczonych symbolem MN | wskazuje sie:

a) wzmocnienie, rozwoj i utrzymanie funkcji mieszkaniowej oraz przyrodniczo — ekologicznej;
b) zakaz rozwoju funkcji produkcyjnej;

c) ograniczenie lub warunkowe dopuszczenie ustug (publicznych i ,komercyjnych”);

d) kontrole rozwoju funkcji komunalno — technicznych;

e) mozliwosc realizacji zabudowy agroturystyki, turystycznej i rekreacyjnej;

f) mozliwos¢ prowadzenia gospodarstw rolnych i hodowlanych w ograniczonym zakresie;

g) mozliwosé wprowadzania zalesien.

Jako tereny oznaczone symbolem MN |wskazano obszary polozone na wschod
od ul. Turystycznej, a takze przy ulicach: Macznej i Morskiej, ktérych rozwéj powinien odbywac sie
z uwzglednieniem wysokich waloréw przyrodniczych iochronnych. Istotnym czynnikiem
decydujacym o zmniejszeniu intensywnosci zabudowy jest réwniez ograniczona mozliwosé
obslugi w istniejacag i projektowang infrastrukture techniczna.

Dla terenéw oznaczonych symbolem MN | wprowadzono nastepujace wskazniki:

a) liczba dzialek / mieszkan na 1ha — od 3do 8 (dla nowych terenéw wskazanych
do zainwestowania);

b) $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania — 150 m?;

c) liczba oséb na 1 mieszkanie — 3.

Wskazniki i parametry charakteryzujace zagospodarowanie terendw nie sg wigzace przy
sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, natomiast mogg byé
wykorzystywane pomocniczo w planowaniu systemOw rozwoju infrastruktury technicznej
i komunikaciji.

Wprowadzono nowe tereny o funkcji mieszkaniowej o niskiej intensywnosci oraz dokonano
zmiany funkcji terenébw mieszkaniowych (oznaczonych dotychczas symbolem MN) gtéwnie we
wschodniej czesci obszaru, ktéra wymaga ochrony ze wzgledéw przyrodniczych i krajobrazowych
oraz ochronnych zwigzanych z lokalizacjg stref ochrony posredniej ujecia wody ,Srocko —
Olsztyn”.

Dokonano zmiany funkcji terenéw rolnych oznaczonych symbolem R.Il na tereny rolne -
perspektywiczne rezerwy rozwojowe na cele budownictwa mieszkaniowego oznaczone
symbolem RIII/MN w rejonie ulic: Macznej i Zawodzianskiej oraz ulic: Hektarowej, Wiejskiej
i Skalnej. Dla tych terenéw zaproponowano wskazniki zabudowy jak dla funkcji MN I.

Dokonano zmian terendéw zieleni urzadzonej oznaczonych symbolem ZU: zmniejszajac ich
powierzchnie na obszarze objetym zmiang studium na korzys$¢ terendw zabudowy mieszkaniowo
— uslugowej — UR/MN; wprowadzono teren oznaczony symbolem L-52.ZU jako osiedlowe
centrum rekreacyjno — sportowe.

Skorygowano granice terenéw oznaczonych symbolem ZE (tereny otwarte w ciggach dolin
/Ipasma ekologiczne/ oraz tereny cenne pod wzgledem przyrodniczo — krajobrazowym
wymagajace ochrony) stanowigce nie tylko system powigzan zieleni miejskiej, ale réwniez obszary
wymagajace ochrony ze wzgledu na swoje walory przyrodniczo — krajobrazowe.
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9) Woprowadzono granice obszaréw Natura 2000: zlokalizowanego w granicach zmiany studium
(Przelom Warty kolo Mstowa) oraz sasiadujgcego bezposrednio z obszarem zmiany studium
(Ostoja Olsztynsko - Mirowska). Uwzgledniono jednoczesnie istniejgce formy ochrony przyrody -
Park Krajobrazowy Orlich Gniazd wraz z otulina.

10) Ograniczono mozliwo$¢ zainwestowania kubaturowego na terenach w sgsiedztwie G. Kamyk,
ktéra powinna petni¢ role krajobrazowa iprzyrodnicza. Obszar ten stanowi poza tym wazny

element powigzan ekologicznych terenéw ,Ztotej Gory” z terenami Parku Krajobrazowego Orlich
Gniazd.

11) Zaproponowano nowe obszary do objecia ochrong na podstawie ustawy o ochronie przyrody
wcelu zapewnienia ciggtosci przyrodniczej oraz unikalnego charakteru przyrodniczego
i krajobrazowego Mirowa.

12) Dokonano analizy terendéw lesnych iprzeznaczonych pod zalesienie, zgodnie ze stanem
faktycznym i planem urzadzenia lasu.

13) Oznaczono na rysunku zmiany studium ztoze kruszywa naturalnego kat. C1 ,Tomala”.

14) Skorygowano granice obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi dla rzeki Warty
(w zakresie sredniego prawdopodobienstwa wystgpienia powodzi wynoszgcego raz na 100 lat —
Q1%), zgodnie z aktualnymi mapami zagrozenia powodziowego.

15) Pozostale kierunki przeksztatcen w strukturze przestrzennej obszaru objetego zmiang studium
(w tym dotyczace dziedzictwa kulturowego, inwestyciji celu publicznego, uktadu komunikacyjnego),
ze wzgledu na obowigzujgce uwarunkowania nie ulegty zmianom.

Przewodniczacy
Rady Miasta Czestochowy
(-) Zdzistaw Wolski
Za zgodnos$¢ z oryginatem
(-) Tomasz Nowak
Naczelnik Biura Rady Miasta
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