Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek
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MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
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nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16
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MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie
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kompleksu rekreacyjnego Ztota
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,
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jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek
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MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy

Zatacznik Nr 4 do Uchwaty Nr 726/XL/2013 Rady Miasta Czestochowy z dnia 11 lipca 2013 r.
stronalz3



na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek
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MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie

Zatacznik Nr 4 do Uchwaty Nr 726/XL/2013 Rady Miasta Czestochowy z dnia 11 lipca 2013 r.

strona3z3



Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16
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MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony

Zatacznik Nr 4 do Uchwaty Nr 726/XL/2013 Rady Miasta Czestochowy z dnia 11 lipca 2013 r.
strona2z3



Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej
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zagospodarowania miejsca
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jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16
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MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.

nie
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty Nr 726/XL/2013
Rady Miasta Cz estochowy
z dnia 11 lipca 2013 r.

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

1. Uzasadnienie rozwi gzan przyj etych w zmianie studium.

Rada Miasta Czestochowy uchwalg Nr 132/X/2011 z dnia 30 czerwca 2011 roku, w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Czestochowy, w czesci dotyczacej obszaru potozonego w dzielnicy
Zawodzie — Dabie w rejonie ulic: Legionéw, Ziotej, Srebrnej i Morenowej, zdecydowata
o uruchomieniu procesu planistycznego opracowania projektu zmian w  kierunkach
zagospodarowania przestrzennego tego obszaru. Przestanka, ktéra spowodowata podjecie tej
uchwaty byty wnioski wiascicieli gruntéw o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, umozliwiajgcego intensywne wykorzystanie terenu. We wnioskach sygnalizowano
m.in. zamiar realizacji obiektu hotelowo-rekreacyjnego (hotel restauracje, urzgdzenia sportowo-
rekreacyjne) w poblizu stadionu miejskiego i hali widowiskowo-sportowej, a takze mozliwos¢
wybudowania obiektéw handlowo-ustugowych. Whnioski te jako wykraczajagce poza ustalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy”
musialy by¢ w zwigzku art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym odrzucone lub wywota¢ zamiar zmiany polityki przestrzennej
gminy, co nastgpito w wyniku podjetej 30 czerwca 2011 roku uchwaty Rady Miasta.

Wobec powyzszego w Miejskiej Pracowni Urbanistyczno-Planistycznej przystgpiono do analiz,
ktére mialy na celu okreslenie potencjalnych mozliwosci lokalizacji proponowanych we wnioskach
przedsiewzie¢.

W wyniku tej oceny wskazano na szereg ograniczeh ze wzgledu na:

- brak ukladu drog (istniejacych i planowanych) gwarantujacych prawidtowg obstuge
komunikacyjng wnioskowanych funkcji, konieczne stworzenie nowego uktadu ulic wymagajace
przeprowadzenia wyburzen istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

- brak wyposazenia w infrastrukture techniczng, trudnosci w odprowadzeniu wéd opadowych
i Sciekéw sanitarnych,

- realne niebezpieczenstwo przenikania zanieczyszczen do wod podziemnych,

niestabilnosé gruntu w czesciowo zrekultywowanych wyrobiskach.
- niekorzystne uksztattowanie terenu powodujace brak nastonecznienia w czesci terenu.

Badano takze mozliwo$¢ dokonania zmian w sformutowaniu ograniczen wynikajacych z realizacji
innych waznych celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska przyrodniczego,
kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania. Wytoniono w tej analizie nastepujace aspekty,
wazne dla weryfikowania i ewentualnego formutowania nowych zapisow Studium:

- Zlota Goéra to rozlegle wzgoérze, zbudowane z wapieni gornej jury, obszar o podwyzszonej
bioréznorodnosci, duzych walorach krajobrazowych i zréznicowaniu wystepujacych gatunkéw
rodlin jest najbardziej wyjatkowym w skali Czestochowy przyktadem krajobrazu kulturowego,
bez watpienia zastugujagcym na zachowanie i ochrone (w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa $laskiego - zapisano w obszarze ochrony przyrody — jako
gtéwny korytarz powigzan ekologicznych o znaczeniu ponadregionalnym),

- zabudowa w rejonie Ziotej Gory musi uwzglednia¢ koniecznos¢ ochrony naturalnej formy
wschodniego horyzontu oglgdanego z centrum miasta, unikatowego waloru krajobrazowego
uktadu wzgorz jurajskich,

- lokalizacja w latach Il wojny Swiatowej (1942-1944) “Stalagu nr 367" - obozu jenieckiego
~Warthelager” - miejsca upamietnienia zobowigzujgca do okreslenia formy ochrony np. przez
okreslenie zasad zagospodarowania,

- nalezy ograniczy¢ zblizenie nowego zagospodarowania do stref zabudowy mieszkaniowej
ze wzgledu na oddziatywanie mogace spowodowac pogorszenie warunkéw zamieszkania.

Poniewaz istnieje wiele przeciwwskazan dla lokalizowania bardziej intensywnej zabudowy
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na terenach po potudniowej stronie ul. Mirowskiej nalezy utrzymac¢ dla nich dotychczasowy
kierunek zagospodarowania. Aktualne zapisy kierunkéw zagospodarowania dla terenéw ZU/U —
w $wietle wynikéw analiz - nalezy uzna¢ za dosy¢ liberalne, umozliwiajgce utrzymywanie
i przeksztalcanie obecnego zagospodarowania, a takze realizacje nowych inwestycji
ukierunkowanych na rozwdj funkcji szeroko rozumianej obstugi turystyki i rekreacji, a wiec
zgodnych z istotng czescig planowanych zamierzen wnioskodawcow.

W Miejskim Programie Rewitalizacji dla Miasta Czestochowy czes¢ analizowanego obszaru
objeto dziataniem - J.3. Program zagospodarowania terenéw poprzemystowy ch na cele
rekreacji, turystyki, sportu i wypoczynku. - i scharakteryzowano w nastepujacy sposob:
"Obszar Ziotej Gory stanowigcy kompleks nieczynnych kamieniotoméw (-), przy szlaku
pielgrzymek zdgzajgcych na Jasna Gore od strony turystycznych terenow Parkéw Jurajskich.
Ze wzgledu na potozenie i walory przyrodniczo-krajobrazowe obszar ma ogromny potencjat
dla rozwoju turystyki, rekreacji i sportu, rozrywki. Jego aktywizacja bedzie rowniez czynnikiem
sprzyjajgcym ozywieniu obszaru Starego Miasta".

Mozliwosé rewitalizacji terendw wyrobiska Saturn w oparciu 0 dotychczas wyznaczone kierunki
zagospodarowania nie przyniosta spodziewanych rezultatéw. Proponuje sie zatem dokonanie
zamiany wyznaczonego kierunku zmian w strukturze przestrzennej - z ZU/U na U/ZU dla terenu
o symbolu K-7, oraz w bezposrednim sasiedztwie obiektu dla terenéw o symbolach K-24 i K-25
zPUH na UR/MN. Mozliwo$¢ zaangazowania w proces aktywizacji tego terenu inwestorow
komercyjnych, skutkiem proponowanej zmiany, moze réwniez pozytywnie oddziatywa¢ na
sgsiednie tereny, w tym Stare Miasto. Jednoczesnie zapisano - w rekomendowanym projekcie
zmian - obowigzek rozwigzania planu miejscowego, dla wymienionych powyzej obszaréw (MP
XXVII). Ma on zapewni¢ niezbedny poziom harmonizowania procesu przeksztatcania tego terenu
oraz gwarancje realizacji celéw polityki przestrzennej takich jak: ochrona $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego czy ochrona srodowiska zamieszkania.

2. Synteza ustale A zmian w Studium

Zmiany w strukturze kierunkéw zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
oznaczenia symbole - kierunki przeznaczenia terenow
kolejnych
terenow
studium obowigzujace zmiana studium
K-7 ZU/U - tereny zieleni z mozliwoscig U/ZU - tereny ustug z zielenig urzadzong
lokalizacji ustug
K-24 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci
K-25 PUH - tereny produkcyjno-ustugowo-  UR/MN - tereny zabudowy mieszkaniowo-
handlowe ustugowej o niskiej intensywnosci

Obszary, dla ktérych przewiduje si @ opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z rysunkiem studium oraz wy kazem w Tabl. 11.16

Symbol Pow. Cel sporzadzenia planu wymaga obszar byt | obowigzek

obszaru obszaru przeznaczenia| objety sporzadze
przewidywa- | w ha na cele zgoda nia

nego do nierolnicze

objecia

planem

MP XVII 95,4 - okreslenie przeznaczenia terenu nie

oraz zasad zagospodarowania,
kompleksu rekreacyjnego Ztota
Gora,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej,

- okreslenie zasad ochrony
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Srodowiska i krajobrazu,

MP XXVII

37,1

- okreslenie przeznaczenia terenu
oraz zasad zagospodarowania,
zespotu ustugowego Ztota Goéra,
- okreslenie zasad dostepnosci
komunikacyjnej,

- uksztattowanie uktadu ulic
lokalnych,

- okreslenie zasad rozwoju
infrastruktury technicznej

- okreslenie zasad
zagospodarowania miejsca
upamietnienia bylego obozu
jenieckiego zotnierzy radzieckich
z lat 1942-44.
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