Zatacznik Nr 3

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

z dnia 22 listopada 2012 r.

TRESC PUNKTU IV.D

DODANEGO DO CZESCI IV ,UZASADNIENIE ROZWI AZAN PRZYJETYCH W STUDIUM” TEKSTU

STUDIUM

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Zmiana studium podjeta na podstawie uchwaty Nr 653/LVI1/2010 Rady Miasta Czestochowy
z dnia 15 marca 2010 r. dotyczy fragmentu obszaru gminy potozonego w dzielnicy Grabowka
(w studium oznaczonej jako jednostka P), w rejonie ulic Gminnej, Swietego Rocha
i Krzemiennej, o powierzchni ok. 47,4 ha.

Zmiana studium zostata sporzgdzona zgodnie z art. 9 ust. 2 i art. 12 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Zgodnie z § 8 ust. 1
rozporzadzenia, ujednolicony tekst i rysunek studium stanowig odpowiednio zataczniki nr 6 i 7
do niniejszej uchwaty.

Zmiana polega na aktualizacji ustalen studium w zakresie kierunkdéw przeznaczenia terenu
dla czesci jednostek oznaczonych dotychczas na rysunku studium symbolem P-48.ZU/U
(tereny zieleni z mozliwoscig lokalizacji ustug) i P-47.UR/MN (tereny zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej o niskiej intensywnosci) oraz kierunkéw rozwoju komunikacji i infrastruktury
technicznej (wprowadzenie drogi zbiorczej przebiegajacej przez wyzej wymienione jednostki).
W okresie, jaki uptynat od uchwalenia studium, dla obszaru objetego zmiang nie zostat
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie decyzji
o warunkach  zabudowy nastgpit rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
w potudniowej czesci obszaru, potozonej pomiedzy ulica Sw. Rocha a Wiolinowg (oznaczonej
symbolem P-48b.UR/MN oraz P-47d.UR/MN na Zatgczniku Nr 5 i Nr 7 do niniejszej uchwaty)
oraz utrwalenie funkcji produkcyjnej na czesci obszaru (oznaczonej symbolem P-47a.PUH
na Zataczniku Nr 5 i Nr 7). Dotychczasowa polityka przestrzenna nie zakladata mozliwosci
utrwalenia funkcji produkcyjnych w obrebie obszaru objetego zmiana.

Dla czesci obszaru objetego zmiang studium o powierzchni 23,3 ha, potozonej na p6tnoc od
ulicy Wiolinowej, na podstawie uchwaty nr 357/XXX1/2008 Rady Miasta Czestochowy z dnia
25 sierpnia 2008 r. nastgpilo przystgpienie do opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktérego celem jest m.in. stworzenie podstaw
zagospodarowania terenu o pow. ok. 6,7 ha stanowigcego wlasnos¢ Gminy Czestochowa.
Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym jakie nastapity od czasu uchwalenia studium
oraz zachodzace procesy przestrzenne (wydane decyzje o warunkach zabudowy, podziaty
terendw) zmierzajg w kierunku utrwalenia sie zréznicowanej, wielofunkcyjnej struktury
uzytkowania. Od czasu uchwalenia obowigzujagcego studium w roku 2005 nastgpito
pogiebienie rozpoznania wartosci $rodowiska przyrodniczego oraz modernizacja stanu
ewidencji gruntéw, w wyniku ktérej dostepny jest wiarygodny obraz granic uzytkéw
gruntowych, w tym granic uzytkow lesnych.

Wymienione przestanki uzasadniajg korekte dotychczasowych kierunkéw przeznaczenia
terenu w studium. Rozwoj funkcji mieszkaniowej oraz potozenie w terenie "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) przemawiajg przy tym
za wyraznym ograniczeniem przestrzennych mozliwosci rozwoju funkcji produkcyjnej.
Racjonalne zagospodarowanie obszaru wymaga réwniez okreslenia zasad rozbudowy
systemow komunikacji (w tym powigzan z uktadem podstawowym).

Obszar objety zmiang studium ma istotng pozycje w strukturze przestrzennej dzielnicy
Grabdéwka: wjego obrebie znajduje sie ostatni dystans przestrzenny - pasmo terenéw
niezabudowanych pomiedzy ul. $w. Rocha a planowang pétnocng obwodnica miasta,
stwarzajacy mozliwos¢ lokalizacji drogi taczacej te trasy. Ze wzgledu na klase funkcjonalng
pétnocnej obwodnicy oraz ul. $w. Rocha, droga stanowigca ich potaczenie powinna mie¢
klase Z (droga zbiorcza).

2. Synteza ustale A zmiany studium

Biorac pod uwage powyzsze uwarunkowania, zmiana studium obejmuje:

1)

Wprowadzenie nowej drogi zbiorczej (oznaczonej Z.16 0) pomiedzy ul. $sw. Rocha
a planowang poétnocng obwodnicg miasta. Sposréd trzech wariantéw rozpatrywanych w etapie
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koncepcji zmiany studium wybrany zostat wariant uwzgledniajacy zmiane uwarunkowan

wlasnosciowych oraz rozwoj nowej zabudowy mieszkaniowej lub przesadzenia w tym zakresie

zwigzane z wydanymi decyzjami administracyjnymi dotyczacymi zagospodarowania

w potudniowej czesci obszaru (w rejonie ul. Lubej iWiolinowej). W zwigzku z tymi

uwarunkowaniami zrezygnowano z postulowanego trasowania nowej drogi w sposob

umozliwiajacy jednoczesnie grawitacyjne odprowadzenie wdd opadowych. Przebieg drogi
umozliwia najbardziej racjonalne zagospodarowanie obszaréw obecnie nieuzytkowanych,
stanowigcych wilasnosé Gminy Czestochowa i Skarbu Panstwa (potozonych na pétnoc od
ulicy Wiolinowej), prawidiowe powigzanie komunikacyjne obszaru objetego zmiang
z ul.w. Rocha oraz ksztattowanie uktadu drég lokalnych i dojazdowych wewnatrz obszaru,
2) Zmiane kierunkéw przeznaczenia terendw dla cz  esci obszaru jednostki P-47.UR/MN:

a) Dla obszaru oznaczonego symbolem P-47a.PUH okreslono kierunek przeznaczenia
"Tereny produkcyjno-ustugowo-handlowe" uwzgledniajacy utrwalone w obrebie obszaru
funkcje produkcyjne (w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy wydane zgodnie
z przepisami art. 61 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w terenach przeznaczonych na ten cel w planie
0goinym zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit moc w roku 2003),

b) Dla obszaru oznaczonego symbolem P-47b.ZU okreslono kierunek przeznaczenia
"Tereny zieleni urzadzonej" uwzgledniajacy istniejacy plat zadrzewien okreslonych
w ewidencji gruntéw jako uzytki "Ls" (tereny lesne) w dolince zlokalizowanej w poblizu
pétnocnej granicy obszaru objetego zmiang studium. Wsréd podstawowych kierunkéw
przeznaczenia terenéw dla obszaréw "ZU" znajdujg sie, oprocz terenow zieleni
urzadzonej, rowniez lasy i zadrzewienia, obiekty stuzgce ochronie przeciwpowodziowej
i ochronie s$rodowiska oraz zbiorniki wodne, a do kierunkbw dopuszczalnych
przeznaczenia terendw naleza drogi, obiekty stuzace ochronie srodowiska oraz elementy
systemOw infrastruktury technicznej, za wyjatkiem obiektéw gospodarki odpadami.
Pozwoli to na etapie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslié
przeznaczenie oraz lokalne zasady uzytkowania i zagospodarowania terenéw we
whasciwy sposéb, uwzgledniajacy uwarunkowania wynikajace z potrzeb ochrony
srodowiska, w tym wéd podziemnych,

c) Dla obszaru oznaczonego symbolem P-47c.ZU/U okreslono kierunek przeznaczenia
"ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig lokalizacji ustug”. Wybor kierunku przeznaczenia
,ZU/U" pozwala na uksztattowanie zagospodarowania z dominujagcym udziatem zieleni,
z jednoczesnym wzbogaceniem funkcjami ustugowymi (takimi jak obiekty turystyki,
ktérych lokalizacja bedzie miata uzasadnienie po realizacji pétnocnej obwodnicy, lub inne
obiekty stuzgce celom publicznym). Zgodnie z ustaleniami zawartymi w cz. Il tekstu
studium - Ustalenia szczeg6towe dla obszaréw o réznych kierunkach przeznaczenia, p. 4
- w obszarach ,,ZU/U” obowigzuje zakaz nowej zabudowy mieszkaniowej i przemystowej,
a udziat terenéw zieleni w obrebie obszaru wyznaczonego na rysunku studium powinien
wynosi¢ co najmniej 50%. W obszarach ,ZU/U” istniejagca zabudowa, w tym
mieszkaniowa, moze podlega¢ modernizacji oraz rozbudowie w granicach istniejacej
dzialki, a takze uzupetnieniu o obiekty gospodarcze,

d) Dla czesci obszaru oznaczonej symbolem P-47d.UR/MN utrzymano dotychczasowy
kierunek przeznaczenia "UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o niskiej
intensywnosci".

3) Zmian e kierunkéw przeznaczenia terendéw dla cz  es$ci obszaru jednostki P-48.ZU/U:

Dla obszaréw oznaczonych symbolami P-48a.UR/MN i P-48b.UR/MN okreslono kierunek

przeznaczenia "Tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej o niskiej intensywnosci”

analogiczny jak dla obszaréw przylegtych, kierujac sie charakterem otaczajacej zabudowy
oraz istniejgcym zagospodarowaniem terenu (rozwijajgca sie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, tereny dziatalno$ci gospodarczej na dziatkach prywatnych, w tym hotel).

Utrzymano dotychczasowy kierunek przeznaczenia "ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig

lokalizacji ustug" dla czesci obszaru oznaczonego symbolem P-48.ZU/U, ze wzgledu na

istniejace uwarunkowania nie sprzyjajgce lokalizacji zabudowy mieszkaniowej (obszar P-48

ZU/U potozony jest na wzniesieniu przylegajacym do planowanej pétnocnej obwodnicy miasta,

a jego czes¢ stanowi las zaliczony do stanowisk cennych pod wzgledem przyrodniczym. Lasy

nalezg do podstawowych kierunkéw przeznaczenia terenu w obszarach "ZU/U", co pozwoli na

przyjecie stosownych ustalen w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
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