Zatacznik Nr 2

do Uchwaty Nr 507/XXVII1/2012
Rady Miasta Cz estochowy

z dnia 22 listopada 2012 r.

] TRESC PUNKTU I.M
DODANEGO DO CZESCI | , UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
TEKSTU STUDIUM

1. Podstawag zmiany studium jest uchwata Nr 653/LVII/2010 Rady Miasta Czestochowy z dnia 15
marca 2010 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Czestochowy. Zgodnie z uchwata, zakres
zmiany dotyczy kierunkdéw przeznaczenia terenu obszaru potozonego w rejonie ulic Gminnej,
Sw.Rocha i Krzemiennej, przedstawionego na zataczniku graficznym stanowigcym integralng
czesé uchwaly.

Zmiana dotyczy fragmentu obszaru gminy, polozonego w dzielnicy Grabowka (w studium
oznaczonej jako jednostka P), w odlegtosci ok. 3 km od centrum Czestochowy, o powierzchni
ok. 47,4 ha.

Rys. I.M.1. Lokalizacja obszaru obj etego zmian g studium, poto zonego w dzielnicy
Grabowka, w rejonie ulic: w rejonie ulic Gminnej, Sw. Rocha i Krzemiennej

2. Dotychczasowe przeznaczenie i zagospodarowaniet  erenu.
1) Plan 0gdIny zagospodarowania przestrzennego, ktdry utracit moc w roku 2003: obszar byt
przeznaczony na nastepujgace cele:
a) strefa zabudowy ekstensywnej (51% powierzchni obszaru);
b) strefa zieleni urzadzonej (15% powierzchni obszaru);
c) strefa przemystowo-ustugowa (14% powierzchni obszaru);
d) strefa zieleni niskiej i lasy (12% powierzchni obszaru);
e) strefa ulic (8% powierzchni obszaru).
W zwigzku z przeznaczeniem w nieobowigzujacym planie ogélnym czesci obszaru na cele
przemystowo-ustugowe (tereny zajmowane obecnie przez przedsiebiorstwa Wiodar (wytwornia
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betonu towarowego), Neo-Spiro Fabryka Rzeczy tadnych (produkcja galanterii zapachowej,

artykutéw dekoracyjnych i upominkéw), Kania Sp. z 0.0. (przetwdrstwo-rolno-spozywcze), funkcje

produkcyjne moga sie rozwija¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, bez wzgledu na

charakter uzytkowania terenu w sasiedztwie, w tym forme i funkcje zabudowy.

Plan ogolny zakiadat ponadto potaczenie ul. $w. Rocha z planowang p6tnocng obwodnicg miasta

nowg droga, przebiegajaca we wschodniej czesci opracowania, taczaca sie z ul. Rocha poprzez

ul. Krzemienna.

2) Dotychczasowe ustalenia studium:
obszar objety zmiang obejmuje jednostke P-48.ZU/U (tereny zieleni z mozliwo$cig lokalizaciji
ustug) oraz czesc¢ jednostki P-47.UR/MN (tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o niskiej
intensywnosci).

3) Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy.
Dla obszaru nie sporzadzono dotychczas miejscowego planu, natomiast wydano liczne
decyzje o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe, gtéwnie dla inwestycji obejmujacych
zabudowe mieszkaniowa, aw sasiedztwie ul. Rocha - ustugowg, a takze zwigzanych
z rozbudowg zaktadu produkcyjnego Wtodar (produkcja betonu i materiatdw budowlanych).
Dla poétnocnej czesci obszaru objetego zmiang studium o powierzchni 23,3 ha, potozonej na
wschod od ulicy Gminnej i na poinoc od ulicy Wiolinowej, sporzadzany jest miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie uchwaty nr 357/XXXI/2008 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 25 sierpnia 2008 r.

4) Stan zagospodarowania terenu.
W strukturze uzytkowania obszaru objetego zmiang studium dominujg nieuzytki (zajmujace
ponad 41% powierzchni - blisko 20 ha), a na kolejnym miejscu znajduje sie zabudowa
mieszkaniowa (21% powierzchni obszaru, prawie 10 ha), gtéwnie jednorodzinna. Podobny
udziat majg tereny o funkcji gospodarczej: tereny produkcji, handlu hurtowego i sktadow
zajmujg nieco ponad 6 ha (13% powierzchni), ustugi ok. 6%, tereny produkcji ogrodniczej,
rolniczej - ok. 1%. Istotny jest udziat terendw uzytkowanych rolniczo (11%), lasy zajmujg 5%
obszaru.

3. Stan fadu przestrzennego i wymogi jego ochrony
Zespoty zabudowy mieszkaniowej znajdujg sie w wiekszosci w fazie ksztaltowania lub
przeksztalcen pierwotnej struktury, ale wykazujg najwieksza ekspansje. Zabudowa mieszkaniowa
i ustugowa nie tworzy zwartych i czytelnie rozgraniczonych stref funkcjonalnych; jej rozwoj
postepuje stopniowo od strony ulicy Gminnej, $w. Rocha oraz Kolonii Grabéwka w kierunku
niezabudowanych terenéw w centrum obszaru, zwlaszcza na terenach bedacych wlasnoscig
prywatng pomiedzy ul. $w. Rocha a Wiolinowa.
Najwiekszym stopniem utrwalenia cechujg sie funkcje gospodarcze. Tereny o funkcji produkcyjnej
tworzg zwarty obszar, w wiekszo$ci mieszczacy sie w granicach strefy przemystowo-ustugowej
wyznaczonej w nieobowigzujacym planie ogéinym zagospodarowania przestrzennego. W obrebie
tego obszaru wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna przy ul. Wiolinowej (TBS).
Sasiedztwo wytwoérni betonu, dysponujacej m.in. kruszarkg i suwnicg, tworzy niekorzystny
kontekst dla otaczajgcej zabudowy mieszkaniowej, tak pod wzgledem estetycznym, jak
i funkcjonalnym (hatas, ruch ciezkich pojazdéw po nieprzystosowanej do tego ulicy Gminnej).
W ostatnich latach funkcje te zaczynajg sie rozwija¢ rowniez na terenach potozonych po péinocnej
stronie dotychczas zajmowanego obszaru (sktad surowca wytworni betonu).

4. Stan srodowiska, w tym stan rolniczej i le  $nej przestrzeni produkcyjnej, wielko  $¢ i jako $¢€
zasobOw wodnych oraz wymogi ochrony  srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

1) Uksztaltowanie terenu. Obszar objety zmiang studium ma ksztalt ptaskiej, nieckowatej doliny
0 asymetrycznych zboczach, ktérej o$ przebiega centralnie z potudnia na pétnoc. Najwyzszy
punkt terenu (ok. 282 m n.p.m.) znajduje sie przy zachodniej granicy obszaru, w rejonie
pomiedzy ulicami Rybacka i Tokarzewskiego; najnizszy (ok. 248 m.p.m.) - przy pétnocnej
granicy obszaru, w rejonie przeciecia dolinki z planowang pétnocng obwodnicg miasta). Na
potudniowo-wschodnim krancu obszaru, w rejonie skrzyzowania ul. Krzemiennej z ul. $w.
Rocha, wysokos¢ terenu n.p.m. wynosi ok. 270 m. W centralnej czesci obszaru w rejonie ul.
Wiolinowej  wysokosci wynoszg ok. 257 m n.p.m. Zachodnie zbocza doliny osiggajg
nachylenie terenu do 15%. Przecietny spadek doliny w profilu podluznym wynosi 2%.
W dolince nie istniejg state cieki i zbiorniki wodne podlegajgce przepisom prawa wodnego.

2) Grunty rolne w obrebie obszaru sg niskiej klasy bonitacyjnej, w wiekszosci sg odtogowane.
Uprawiane sa grunty stanowigce wlasnosé prywatng w rejonie potnocnej granicy obszaru
objetego zmiang, zajmujgce ok. 11% obszaru - sg to grunty orne klasy V i VI oraz pastwiska
klasy VI i V
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3) Lasy wystepujg w dwdch niewielkich powierzchniach:

a) na wzniesieniu w pétnocno-wschodniej czesci obszaru znajduje sie ptat boru mieszanego
Swiezego, klasy V, o powierzchni 1,6 ha (w granicach obszaru objetego zmiang studium -
1,5 ha), stanowigcy wlasnosc¢ prywatnag, ujety w Uproszczonym Planie Urzadzenia Lasu;

b) w zagtebieniu terenu w poblizu poétnocnej granicy obszaru znajduje sie ptat lasu
gradowego klasy VI o powierzchni niespetna 0,7 ha, z czego cze$¢ o pow. 0,1 ha
stanowigca wiasnosé prywatng zostala ujeta w Uproszczonym Planie Urzgdzenia Lasu,
a pozostata czes¢ bedaca wtasnoscig Gminy Czestochowa wymaga uregulowania stanu
prawnego. Powierzchnia ta nie jest ujeta w Uproszczonym Planie Urzadzenia Lasu oraz
nie byta przeznaczona na cele lesne w dotychczasowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Teren oznaczony w wyniku zmiany studium symbolem P.47b ZU.
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"Przyroda Czestochowy", 2009

Nieuzytkowane tereny w centralnej czesci obszaru podlegajg naturalnej sukcesji drzewostandw
lisciastych, ktére zaczely sie rozwija¢ po przeznaczeniu tych terenéw pod zabudowe w planie

zagospodarowania przestrzennego.

4) Wartosci s$rodowiska przyrodniczego wystepuja w potnocno-wschodniej czesci obszaru

objetego zmiang studium.

Opracowanie "Przyroda Czestochowy - strefy ochronne istanowiska cenne przyrodniczo"
(wykonane w 2008 i 2009 r.) wskazuje p6tnocno - wschodni kraniec obszaru (teren lesny na
wzniesieniu, ktérego grzbiet stanowi zachodnig granice obszaru zmiany studium oraz tereny
rolne pomiedzy nim a lasem Zabiniec potozonym na pétnoc od obszaru objetego zmiang
studium), jako stanowisko "Las w Grabdéwce" - patrz rys. 1.K.2. Wedlug terminologii przyjetej
w opracowaniu stanowiskiem cennym przyrodniczo jest miejsce o niewielkiej powierzchni, ale
posiadajace szczegdllne znaczenie dla ochrony bioréznorodnosci oraz podniesienia waloréw
estetycznych miasta.

Stwierdzono tu stanowiska ptakow objetych ochrong prawng - ortolan — Emberiza hortulana
i ggsiorek — Lamius collurio. Pod wzgledem florystycznym zbiorowiska roslinne nie
przedstawiajg szczegoélnej wartosci, w opracowaniu zostaly one scharakteryzowane
nastepujaco:
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"Teren jest zajety przez lasy pochodzenia wtérnego powstate w wyniku nasadzen i sukces;ji
wtdrnej na siedliskach boru mieszanego, lasu mieszanego i gradu o podtozu piaszczystym,
piaszczysto-zwirowym i gliniastym. Zbiorowisko lasu jest kadlubowo wyksztatcone,
o niemozliwej do ustalenia randze systematycznej, ubogie florystycznie i o stabo wyksztatconej
strukturze pionowej. Jest to mozaika ptatdow o drzewostanie w réznym wieku, od miodnikéw
okoto 10-letnich do drzewostanéw Il/1ll klasy wieku. Teren jest pofaldowany, o postglacjalnej,
czwartorzedowej rzezbie."

Innych szczegdlnych waloréw srodowiska nie stwierdzono. Obszar nie wchodzi w skiad
struktur przyrodniczych o randze ponadlokalne;j.

5) Wartosci krajobrazu kulturowego. Poludniowa czes$¢ obszaru, obejmujgca pas terenu
0 szerokosci ok. 200 m od ul. $w. Rocha, potozona jest w strefie ekspozycji panoramy miasta
oraz Sanktuarium Jasnogoérskiego okreslonej na mapie "Srodowisko kulturowe" (patrz czes¢ |
- Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego, rozdziat I.F: Srodowisko kulturowe,
krajobraz, p.5: Krajobraz) oraz na rysunku studium.

6) W obrebie obszaru nie wystepujg tereny wymagajace rekultywacji.

5. Stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz déb  r kultury wspéitczesnej
W obrebie obszaru nie wystepujg obszary ani obiekty objete ochrong na podstawie ustawy
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, w tym stanowiska archeologiczne. Nie ma tez
obszaréw i obiektow wskazanych do objecia taka ochrona, w tym stref obserwaciji
archeologiczne;.

6. Warunkiijako $¢€ zycia mieszka ncow, w tym ochrona ich zdrowia

W sagsiedztwie obszaru zlokalizowane sg podstawowe ustugi spoteczne (przedszkole, szkota,
koscidf), placowki handlowe, co stwarza korzystne warunki dla dalszego rozwoju funkcji
mieszkaniowej.

Czynnikiem obnizajacym warunki zycia mieszkancow jest ucigzliwos¢ akustyczna, zwigzana
z funkcjonowaniem zakfadu produkcji betonu (suwnica, kruszarka, ruch betoniarek po ul.
Gminnej). Dla zaktadu nie wydano decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach realizacji
przedsiewziecia, nie sporzadzono rowniez przegladu ekologicznego. Whniosek o wystepujacej
ucigzliwosci wynika z wizji wterenie, nie ziozono wnioskow w tej sprawie w procedurze
opracowania zmiany studium i miejscowego planu sporzadzanego dla czesci obszaru objetego
Zmiang studium.

7. Zagro zenia bezpiecze astwa ludno $ci i jej mienia
Tereny w obrebie dna dolinki przebiegajacej centralnie z potudnia na pétnoc obszaru sg okresowo
podmokte i narazone na zalewanie wodami opadowymi, zwlaszcza w czesci pétnocnej w poblizu
granicy obszaru objetego zmiang studium. Nie stanowi to zagrozenia dla zycia ludzi, natomiast
moze stanowi¢ zagrozenie mienia i jest czynnikiem pogarszajgcym lokalne warunki wodno-
gruntowe z punktu widzenia ich przydatnosci do zabudowy.
Obszar nie znajduje sie w zasiegu ryzyka wystgpienia powaznej awarii przemystowe;.

8. Potrzeby i mo zliwo $ci rozwoju miasta
Liczba ludnosci Czestochowy na koniec roku 2010 r. wyniosta 238,0 tys. 0oséb i zmniejszyla sie
0 1,3 tys. w stosunku do stanu z 31 grudnia roku 2009. Od roku 2003 nastepuje systematyczny
spadek zaludnienia miasta, bedacy wynikiem zaréwno ujemnego przyrostu naturalnego, jak
ujemnego salda migracji. tacznie w latach 2004 - 2010 osiggnat on 10,0 tys. os6b (tzw. faktyczny
stan zamieszkania). Liczba mieszkancéw statych zmniejszyla sie w tym okresie o 9,0 tys. oséb
i wyniosta na koniec 2010 roku 236,6 tys. oséb.
W latach 2004-2010 do Czestochowy na pobyt staly przybyto ok. 10000 os6b, a wymeldowato sie
ok. 14000 osob; w rezultacie liczba mieszkancow zmniejszyta sie wiec o ok. 4000 oséb.
Przyrost naturalny w 2010 r. wynidst -2,3 na 1000 ludnosci, w latach 2004 - 2009 przyjmowat
wartosci pomiedzy -3,2 a -1,1 / 1000, tacznie w okresie 2004-2010 z tytutu ruchu naturalnego
ubyto 4151 oséb.
Podsumowujac, tendencje demograficzne w latach 2004 - 2010 przebiegajg zgodnie z prognoza
demograficzng dla Czestochowy, zawarta w analizie uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego studium (tabl. 1.24).

9. Stan prawny gruntéw
Struktura wiadania gruntami przedstawia sie nastepujgco: grunty osob fizycznych — 57%
powierzchni ogdlnej obszaru, zaséb gruntéw Gminy Czestochowa — 15% (7,3 ha), grunty Gminy
Czestochowa we wtadaniu miejskich jednostek organizacyjnych, w tym Miejskiego Zarzadu Drog
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- 4%, grunty Gminy oddane w wieczyste uzytkowanie os6b prawnych — 1%, zasob gruntow
Skarbu Panstwa — 13% (6,2 ha), grunty spotek handlowych i cywilnych — 10% (4,6 ha).
Nieuregulowany jest stan prawny gruntéw pod drogami tworzacymi wewnetrzny uklad
komunikacyjny obszaru - pomimo ogdlnodostepnego charakteru ulic, w wiekszosci sg to tereny
pozostajgce wlasnoscig prywatna.

10. Obiekty i tereny chronione na podstawie przepis  éw odr ebnych
Istotnym uwarunkowaniem zagospodarowania obszaru objetego zmiang studium jest ochrona
wod podziemnych, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne.
Obszar w calosci znajduje sie w obrebie terenu ,A” strefy ochrony posredniej ujecia
Wierzchowisko, ustanowionej Rozporzadzeniem Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki
Wodnej w Poznaniu dnia 3 grudnia 2009 r. w sprawie ustanowienia strefy ochronnej ujecia
Wierzchowisko (Dz. Urz. Woj. SI. Nr 227, poz.4585). W strefie ochrony posredniej obowigzujg
zakazy:
1) przechowywania i skladowania odpad6éw promieniotworczych,
2) lokalizowania sktadowisk komunalnych, niebezpiecznych, innych niz niebezpieczne i obojetne

oraz obojetnych,

3) wprowadzania sciekéw do waod oraz do ziemi.
Z uwagi na brak naturalnej ostony warstwy wodonosnej poziomu wodonosnego jury gérnej przed
zanieczyszczeniami z powierzchni zachodzi mozliwos¢ skazenia wod podziemnych.
W obszarze objetym zmiang studium nie wystepujg inne obszary i obiekty chronione na podstawie
przepiséw odrebnych. Stanowisko "Las w Grabéwce", w ktdrym udokumentowano wystepowanie
chronionych gatunkéw ptakow nie jest objete ochrong prawng zgodnie z przepisami o ochronie
przyrody.

11. Obszary naturalnych zagro zen geologicznych
W obszarze objetym zmiang studium nie wystepujg obszary naturalnych zagrozen geologicznych,
w szczegOlnosci tereny osuwiskowe.

12. Udokumentowane zto za kopalin oraz zasoby wod podziemnych
W obszarze objetym zmiang studium nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin.
Caly obszar potozony jest w zasiegu gtéwnego zbiornika wod podziemnych (GZWP) nr 325, typu
szczelinowo-porowego, o wysokim stopniu podatno$ci na zanieczyszczenie.

13. Tereny gornicze
W obszarze objetym zmiang studium nie wystepujg tereny gornicze.

14. Stan systemow komunikacji i infrastruktury tech nicznej, w tym stopie nh uporz adkowania
gospodarki wodno — $ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami
1) Powigzanie obszaru z podstawowym uktadem komunikacyjnym miasta mozliwe jest obecnie
poprzez ulice Gminng i Krzemienna, w skrzyzowaniach z ul. $w. Rocha (droga klasy G -
gldwna). Docelowo zakftada sie obstuge obszaru z wykorzystaniem planowanej poinocnej
obwodnicy miasta (w klasie GP), wymaga to jednak przeprowadzenia drogi zapewniajgcej
potaczenie pomiedzy poéinocng obwodnica a ul. Sw. Rocha. W s$wietle wymagan ustawy
o drogach publicznych powinna to by¢ droga klasy Z. Uzasadnieniem zaplanowania takiego
potaczenia jest brak mozliwosci rozbudowy ul. $w. Rocha do parametréw drogi klasy G,
a takze brak mozliwosci dostosowania do parametréw wymaganych dla drég zbiorczych ulic
istniejagcych pomiedzy ul. $w. Rocha a planowang potnocng obwodnica (Zakopianska,
Gminna, lkara). Obszar objety zmiang studium jest jedynym, w ktérym z uwagi na stan
zagospodarowania terenu istnieje jeszcze mozliwos¢ zaplanowania takiego potaczenia.
Dodatkowym uzasadnieniem wykonania nowego potgczenia z ul. $w. Rocha jest fakt, ze
ul.Krzemienna jest drogg o prywatnej wlasnosci gruntu i nie moze by¢ wykorzystana dla
prawidtowe]j obstugi komunikacyjnej obszaru objetego zmiang studium.
2) Wewnetrzny uktad drogowy jest stabo wyksztalcony - obejmuje wylgcznie drogi dojazdowe,
czesciowo o parametrach nie odpowiadajgcych wymaganiom dla drég publicznych tej klasy,
W znacznej czesci o0 nawierzchni gruntowej. Zwazywszy potencjat rozwojowy obszaru oraz
stabo zhierarchizowane ukfady drogowe otaczajacych osiedli mieszkaniowych, ukfad ten
wymaga wymaga uregulowania i rozbudowy. Parametry ulic powinny wynika¢ z klasyfikacji
funkcjonalnej, przyjetej odpowiednio do zatozen rozwoju przestrzennego obszaru, na etapie
opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
3) Infrastruktura techniczna. Obszar ma dobre warunki wyposazenia w podstawowg
infrastrukture techniczng, ktéra bedzie wymaga¢ rozbudowy na terenach dotychczas nie
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zagospodarowanych. Mozliwosci rozbudowy zostaty potwierdzone przez zarzadcOw sieci.
W obrebie obszaru i w jego poblizu brakuje jedynie sieci cieptowniczej, natomiast sie¢ gazowa
Srednioprezna umozliwia wykorzystanie gazu do celéw grzewczych. W obrebie obszaru
objetego zmiang studium nie wystepuje sie¢ wodociggowa zapewniajgca mozliwosc
intensywnego czerpania wody na sieci wodnej do celéw przeciwpozarowych, zgodnie
Z obowigzujgcymi przepisami w tym zakresie. Glownym problemem infrastrukturalnym
w obrebie obszaru bylo do niedawna odprowadzanie wéd opadowych iroztopowych. Ze
wzgledu na uksztaltowanie terenu, na obszar odprowadzane byly, poprzez otwarte
i zamkniete systemy kanalizacyjne, wody opadowe z otaczajgcych terendow, w tym
z poludniowej czesci dzielnicy Grabdéwka. Przy dtugotrwatych lub silnych opadach oraz
gwattownych roztopach powodowato to zalewnie terendw, ktére sg wtasnoscig prywatna,
zlokalizowanych w obnizeniu znajdujacym sie w centralnej czesci obszaru na poétnoc od
ul.Sw.Rocha (pomiedzy ulicami Lubg a Krzemienng). Po wybudowaniu nowego kolektora
wzdhuz ulicy $w. Rocha problem ten zostat zlikwidowany.

15. Zadania stu zace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych
W obszarze objetym zmiang studium nie zostaly wyznaczone tereny lokalizacji zadan stuzacych
realizacji ponadlokalnych celéw publicznych.
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