Zatgcznik nr 2
do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy

z dnia 11 lipca 2013 r.

UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

DLA OBSZARU OBJ ETEGO ZMIANA STUDIUM

Rys. 1. Lokalizacja obszaru objetego zmiang studium
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1.

Dotychczasowe przeznaczenie i zagospodarowaniet  erenu. Stan prawny gruntow.

1)

2)

3)

4)

5)

6)

1)

Zmiana Studium zostala podjeta na podstawie uchwaty Nr 132/X/2011 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 30 czerwca 2011r. Obszar objety zmiang obejmuje ok. 290 ha
potozonych w dzielnicy Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Zlotej, Srebrnej
i Morenowej, w tym kompleks nieczynnych kamieniotoméw na Ziotej Gérze. Celem zmiany
studium jest zmiana kierunkoéw przeksztatcen pozwalajacych na uaktywnienie tego obszaru
przy zachowaniu jego waloréw krajobrazowych i srodowiskowych oraz stworzenie warunkéw
prawnych do opracowania planu miejscowego pozwalajgcego zaangazowaC W proces
rewitalizacji tych terendéw inwestoréw zewnetrznych.

Plan ogolny zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit moc w roku 2003:

W miejscowym planie ogélnym zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy
przyjetego uchwatg nr 28/IV/94 Rady Miasta Czestochowy z dnia 27 pazdziernika 1994 r.
(Dz. Urz. Wojewddztwa Czestochowskiego nr 21, poz. 150), obowigzujagcym do dnia
31 grudnia 2003 r., obszar w granicach objetych zmiang studium znajdowat sie w strefach:
zieleni urzadzonej, zabudowy ekstensywnej i przemystowo-ustugowej.

Dotychczasowe ustalenia studium:

W obowigzujgcym studium, przyjetym uchwatg Nr 825/L1/2005 Rady Miasta Czestochowy
z dnia 21 listopada 2005 r., (z pézn. zm.) kierunki zagospodarowania przestrzennego to
tereny zieleni z mozliwo$cig lokalizacji ustug — obejmujgce wnetrze obszaru. Wzdtuz ulic
Ztotej i Legionow to tereny produkcyjno-ustugowo-handlowe i przemystowo-ustugowe, a przy
ulicy Srebrnej tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy:

Na czesci obszaru objetego zmiang studium obowigzujg ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego - Uchwata Rady Miasta Czestochowy Nr 539/XLV1/2009
Z dnia 28 wrzes$nia 2009 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego w rejonie ulic: Legiondw i Kusieckiej w Czestochowie. Na terenie
zZwigzanym z zainwestowaniem wydano kilkadziesigt decyzji ustalajacych warunki zabudowy;,
w wiekszosci dla budynkéw mieszkalnych, w dwdch przypadkach dla obiektéw ustugowo-
handlowych. W 2011 roku na terenie zrekultywowanego kamieniotomu ,Ztota Goéra” utworzono
Park Miniatur Sakralnych.

Istniejgcy stan zagospodarowania terenu:

Zainwestowanie wystepuje tylko na obrzezach obszaru objetego zmiang studium. Zabudowa
mieszkaniowa, w miare uporzadkowana, zlokalizowana jest pomiedzy ulicami: Jurajskg
i Srebrng. Wzdtuz ulic: Srebrnej i Ztotej wystepujg tereny o przemieszanych funkcjach:
mieszkaniowej, ustugowej i warsztatowo-produkcyjnej. Zabudowa produkcyjno-ustugowa
znajduje sie przy ulicy Legionéw. W czesci po6inocno-wschodniej obszaru funkcjonuje
oczyszczalnia sciekéw ,Warta”. Przy ulicy Mirowskiej zlokalizowane sg Rodzinne Ogrody
Dziatkowe.

Stan prawny gruntéw:

Wiekszos¢ obszaru — prawie 70% stanowi wtasnos¢ oso6b fizycznych i innych oséb prawnych.
Pozostata czesc¢ terenu zostata oddana w wieczyste uzytkowanie oséb prawnych.

Uktad komunikacyjny, infrastruktura techniczna.
Istniejacy ukiad komunikacyjny:

Obstuge komunikacyjng obszaru objetego zmiang studium zapewniaja; droga klasy gtéwnej —
Legionow, drogi zbiorcze: Mirowska, Srebrna oraz drogi gminne - lokalne. Ulica Mirowska
stanowi gtéwny szlak pielgrzymkowy oraz powigzanie terenéw parku krajobrazowego ,Orlich
Gniazd” z centrum Czestochowy, natomiast ulica Legionow zapewnia powigzanie
czestochowskiej strefy przemystowej, potozonej na potudnie od obszaru objetego zmiang
studium, z systemem drég krajowych.

2) Projektowany uktad komunikacyjny:

Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr 726/XL/2013 Rady Miasta Czestochowy z dnia 11 lipca 2013

strona2z5



W obszarze objetym zmiang studium nie wskazano koniecznosci budowy nowej sieci drdg
publicznych. Obstuge obszaru poprawi przygotowany do realizacji wezet Al. Jana Pawla —
Al. Wojska Polskiego (poza granicami zmiany studium) wraz z przejsciem nad rzekg Wartg
i potgczeniem z ulicg Srebrna.

3) Infrastruktura techniczna:

W obszarze objetym zmiang studium znajdujg sie obiekty podstawowych systemow
infrastruktury technicznej: oczyszczalnia sciekow ,Warta”, linie energetyczne 220 kV, 110 kV,
stacje transformatorowe, sieci gazowe. Wyzej wymienione elementy stanowig czesé
ogoélnomiejskiego systemu uzbrojenia technicznego o charakterze przesytlowym i w niewielkim
stopniu obstugujg obszar objety zmiana. W zwigzku ze specyficznymi warunkami
wynikajacymi z budowy i uksztattowania terenu uzupetnienia wymaga wyposazenie obszaru
w infrastrukture techniczng, w szczegdllnosci w system odprowadzania wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych.

3. Srodowisko przyrodnicze,  $rodowisko kulturowe, krajobraz.

1) Czes$¢ obszaru objetego zmiang studium — Zlota Goéra to rozlegte wzgérze, zbudowane
z wapieni gornej jury, przeciete ulicg Mirowskg z kamieniolomami zlokalizowanymi po jej
pétnocnej i potudniowej stronie. Na terenie Ziotej Gory znajdujg sie trzy typy srodowisk
przyrodniczych: podrosty drzew, fgka trzcinnikowa i ubogie murawy wapienne. Po powstatych
w XX wieku w potudniowej czesci Ziotej Géry kamieniolomach pozostaly $cianki skalne,
zbudowane z wapienia ptytowego, ktére obecnie podlegajg procesom sukcesji, przejawiajace;j
sie szybko postepujacym zakrzaczeniem i zalesianiem, gtdwnie przez r6ze polna, wierzbe
iwe, brzoze brodawkowatg i klona jesionolistnego. Péinocne i wschodnie zbocze
kamieniolomu porastajg zarosla z udzialem glogu, $liwy tarniny i zdziczalej wisni,
na szczego6lng uwage zastugujg odstoniete, silnie zerodowane wychodnie skalne wapienia
z formujacymi sie murawami inicjalnymi oraz interesujgcg faung petrofilng. Obecnie
eksploatacja kamieniolomu zostala juz zakonczona, a zasoby ziloza wapienia zostaty
wykreslone z bilansu zasobu kopalin.

2) Poinocno wschodnia cze$¢ obszaru objetego zmiang studium znajduje sie na terenie
posredniej strefy ujecia wody podziemnej Srocko-Olsztyn, w ktérej znajduja sie zapisy m.in.
zabraniajgce wprowadzania $ciekdéw do wod lub do ziemi. Caly obszar objety zmiang znajduje
sie w strefie ONO — najwyzszej ochrony wod podziemnych. Budowa geologiczna stwarza
realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wéd podziemnych.

3) Poludniowo-zachodnig granice obszaru stanowi dolina rzeki Warty. Zabudowa wzdtuz ulicy
Srebrnej znajduje sie w strefie szczeg6lnego zagrozenia powodzia.

4) Obszar objety zmiana studium obejmuje tereny o przecietnych i ztych warunkach geologiczno-
inzynierskich dla lokalizacji zabudowy. Uksztaltowanie terenu, zwlaszcza w rejonie bytych
kamienioloméw stwarza niekorzystne warunki ze wzgledu na brak nastonecznienia duzej
czesci obszaru. Ponadto obszar zmiany studium charakteryzuje sie:

a) srednig przydatnoscig do zabudowy ze wzgledu na korzystne lub neutralne warunki
fizjograficzne, w strefie najwyzszego zagrozenia wod podziemnych (wigksza czes¢
obszaru - granica terenu objetego tymi wskazaniami przebiega wewnatrz obszaru
ograniczonego zabudowg ulic: Legionow, Ziota, Srebrng i Kamienng oraz ulicg
Morenowa),

b) niskg przydatnoscig do zabudowy ze wzgledu na silnie niekorzystne cechy fizjograficzne
(granica terenu objetego tymi wskazaniami przebiega na wschdd od wapiennika Saturn,
obejmuje zabudowe przy ulicy Jurajskiej do Otowiowej i zamyka obszar wzdtuz poziomicy
260,0 m npm. do ulicy Mirowskiej),

C) najstabszg przydatnoscig do zabudowy ze wzgledu na najgorsze warunki fizjograficzne
(teren objety tymi wskazaniami potozony jest u zbiegu ulic Ziotej i Legionéw);

5) W granicach obszaru objetego zmiang studium nie wystepuja;

a) obiekty i tereny objete ochrong prawna,

b) obszary NATURA 2000,

c) zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw lub uznane za pomnik historii oraz parki
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kulturowe,
d) udokumentowane zloza kopalin oraz ustanowione obszary lub tereny gérnicze,
e) tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

6) Na obszarze objetym zmiang studium nie ustanowiono obszaréw pomnikéw zagtady i ich stref
ochronnych. W centralnej czesci obszaru, na pétnoc od ulicy Mirowskiej w latach Il wojny
Swiatowej (1942-1944) zlokalizowany byt “Stalag nr 367" - obdz jeniecki ,Warthelager”. Forma
ochrony tego miejsca pamieci powinna zosta¢ ustalona w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

7) W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes$é analizowanego obszaru
objeto dziataniem:
J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowych na cele rekreacji, turystyki, sportu
i wypoczynku.

4. Potrzeby i mo zliwo $ci rozwoju miasta:
Potrzeby i mozliwosci rozwoju miasta dotyczgce obszaru objetego zmiang studium wynikajg z:

1) Strategii Rozwoju Miasta CZESTOCHOWA 2025 (uchwata Nr 520/XLV/2009 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 24 sierpnia 2009 roku). W dokumencie w odniesieniu dziedzin gospodarki
miasta i zidentyfikowanego obszaru objetego zmiang studium zapisano, w strukturze - cele
szczeg6towe, kierunki dziatan, dziatania:

3.1. Modernizacja i rozbudowa systemoOw infrastruktury technicznej miasta (infrastruktury
transportowej, energetycznej, mieszkaniowej, handlowo-ustugowej, rozrywkowej,
sportowej, rekreacyjno-wypoczynkowej, obiektéw kultury, infrastruktury).

3.1.1. Wzrost efektywnosci zarzadzania przestrzenig miasta i zagospodarowania jego
terendw.

Kierunki dziatan: Okresowa weryfikacja i aktualizacja programéw i dokumentow
ustalajgcych kierunki polityki zagospodarowania przestrzeni miasta.

3.1.4. Poprawa jakosci zycia zbiorowego w dzielnicach miasta.
Kierunki dziatan: Modernizacja i rozw¢j infrastruktury stuzacej podstawowym potrzebom
bytowym mieszkancow.
Modernizacja i rozbudowa obstugujgcego dzielnice uktadu komunikacyjnego.
Ochrona warunkéw s$rodowiskowych dzielnic sprzyjajacych zdrowemu zyciu, w tym
rekreacyjne zagospodarowywanie terendw zielonych.

3.2. Kompleksowa rewitalizacja centrum miasta i innych obszaréow wymagajacych ozywienia.
Kierunki dziatan: Wprowadzenie nowych form zarzadzania centrum miasta i obszarami
realizujgcymi projekty rewitalizacyjne tak by umozliwi¢ koordynacje réznorodnych
dziatan, w tym realizowanych w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego i publiczno-
spotecznego.

Rewitalizacja dzielnic mieszkaniowych w tym poprawa stanu ogo6lnodostepnej
infrastruktury ustug uzytecznosci publicznej i rekreaciji.
Wdrazanie przyjetego ,Miejskiego programu rewitalizacji dla miasta Czestochowy”,
w tym przygotowanie i wdrozenie pilotazowego projektu rewitalizacji.
2) Miejskiego Programu Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy. W czesci Programu zawierajgcej
identyfikacje dzialah rewitalizacyjnych (111.3.) zapisano w odniesieniu do obszaru objetego
zmiang studium:

lll. Zatozenia programu rewitalizacji

3. Grupy dziatan rewitalizacyjnych
J: Ponowne zagospodarowanie terenéw i obiektéw poprzemystowych
J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowych na cele rekreacji, turystyki,
sportu i wypoczynku.

Projekty polegajace na zagospodarowaniu nowych terenéw zieleni rekreacyjnej planowane sg
w obszarach rewitalizacji poprzemystowej.(-) :
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- Obszar Ztotej Goéry stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw o powierzchni
ok. 160 ha, potozony jest po wschodniej stronie Srédmiescia, w bliskim sasiedztwie Starego
Miasta, przy szlaku pielgrzymek zdgzajacych na Jasng Gére od strony turystycznych terenéw
Parkéw Jurajskich. Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma
ogromny potencjat dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie
réwniez czynnikiem sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta.
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