CZESC 1V
JUZASADNIENIE ROZWIﬁZAI‘l PRZYJETYCH W STUDIUM

Niniejszy dokument jest druga edycjg Studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy. Pierwsza edycja studium,
sporzadzona zgodnie z przepisami nieobowigzujacej juz ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym, zostata uchwalona przez Rade Miasta Czestochowy dnia 21 sierpnia
2000 roku (Uchwata Nr 414/XXX/2000).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku
(Dziennik Ustaw nr 80, poz. 717 z po6zn. zmianami), a nastepnie wydane na jej
podstawie Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, w odmienny od dotychczasowego sposéb zdefiniowaty wymagany zakres ustalen
oraz forme opracowania studium.

Spowodowato to potrzebe aktualizacji studium, a w praktyce - sporzadzenia nowego
studium - ze wzgledu na zawarto$¢ opracowania dotychczas obowigzujgcego
dokumentu, zmiane wielu uwarunkowan zwigzanych z rozwojem miasta oraz
nowelizacje ustaw, ktore nalezy uwzglednia¢ w planowaniu przestrzennym.

Wsréd uwarunkowan rozwojowych, ktére powinny znajdowa¢ odzwierciedlenie
w polityce przestrzennej, najwazniejszymi byty:

« Utrata mocy prawnej miejscowego planu ogdélnego zagospodarowania
przestrzennego, a wraz z nig - prawnej ochrony przed zabudowg gruntéw
rezerwowanych na cele zwigzane z rozwojem miasta, co w szczegdlny sposob
dotyczy uktadu drogowego. RoOwniez inne koncepcje rozwoju przestrzennego
okreslone w dotychczasowej polityce przestrzennej musiaty ulec weryfikacji,
poniewaz przy dominujacej w strukturze wtadania gruntami na terenie miasta
wiasnosci prywatnej oraz wysokich cenach nieruchomosci gmina nie jest
w stanie dokona¢ wykupdéw gruntéw dla realizacji zamierzen sprzecznych
Z zamiarami wiascicieli.

+ Uzyskanie przez Polske czionkostwa w Unii Europejskiej, a w $lad za nim
catkowicie nowe podejscie do programowania rozwoju, w nawigzaniu do
systemu dokumentdéw unijnych, krajowych i wojewddzkich. W konsekwencji
tego ulegta zmianie rola studium, ktore obecnie nie powinno zawieraé ustalen
o charakterze operacyjnym - ktoérych miejsce jest w strategii rozwoju miasta,
wynikajacych z niej programach dziatan oraz Wieloletnim Planie Inwestycyjnym.
W okresie od 2000 r. Rada Miasta przyjeta szereg polityk sektorowych
i programéw operacyjnych. Najwieksze konsekwencje dla polityki przestrzennej
maja:

+ Strategia Rozwoju Miasta (uchwata Rady Miasta Czestochowy Nr 193/XVIII/2003
z dn. 22 wrzesnia 2003 r. z p6zn. zmianami)

« ,Bezpieczna Czestochowa” miejski program zapobiegania przestepczosci oraz
ochrony bezpieczenstwa obywateli i porzadku publicznego na lata 2003 - 2006
(uchwata Rady Miasta Czestochowy Nr 909/LXX/02 z dn. 10 pazdziernika 2002 r.)

« Program pomocy publicznej Gminy Miasta Czestochowy dla przedsiebiorcow
~Inwestuj w Czestochowe” (uchwata Rady Miasta Czestochowy Nr 307/XXVIII/2004
z dn. 15 marca 2004 r.)
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e Program ochrony $rodowiska dla Miasta Czestochowy na lata 2004 - 2015, ktdrego
czescig jest Plan Gospodarki Odpadami (uchwata Rady Miasta Czestochowy
Nr 375/XXX1/2004 z dn. 31 maja 2004 r.)

* Polityka transportowa dla miasta Czestochowy (uchwata Rady Miasta Czestochowy
Nr 449/XXXIII/2004 z dn. 5 lipca 2004 r.)

e Zatozenia do planu zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa gazowe dla
miasta Czestochowy (uchwata Rady Miasta Czestochowy Nr 492/XXXVI/2004
z dn. 19 pazdziernika 2004 r.)

+ Czestochowa 2013. Wieloletni Plan Inwestycyjny na lata 2006 - 2013 (Uchwata
Nr 792/L /2005 Rady Miasta Czestochowy z dnia 24 pazdziernika 2005 r.)

+ Strategia i polityka mieszkaniowa Gminy Miasto Czestochowa (uchwata Rady Miasta
Czestochowy Nr 507/XXXVII/2004 z dn. 26 listopada 2004 r.)

*  Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czestochowa
na lata 2005 - 2010 (uchwata Rady Miasta Czestochowy Nr 508/XXXVII/2004
z dn. 26 listopada 2004 r.)

e Zintegrowany plan rozwoju transportu publicznego dla Miasta Czestochowy
na lata 2005 - 2008 (uchwata Rady Miasta Czestochowy Nr 568/XLI/2005 z dn. 28
lutego 2005 r.)

* Miejski Program Rewitalizacji dla Czestochowy (uchwata Rady Miasta Czestochowy
Nr 667/XLV/2005 z dn. 23 maja 2005 r.)

e  Zalozenia do ,Planu rozwoju turystyki na lata 2005 - 2015” (w trakcie opracowania)

Ws$rdéd uwarunkowan prawnych, ktore nalezato uwzgledni¢ w polityce przestrzennej gminy,
znajduje sie nowelizacja wielu ustaw, z ktérych najistotniejszymi sa:

« ustawa o gospodarce nieruchomosciami (zgodnie z ktdrg przeznaczenie terenu
okreslone w studium uwzgledniane jest przy wycenie nieruchomosci - jesli dla
danego terenu nie sporzadzono miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i nie wydano decyzji o warunkach zabudowy),

+ ustawy dotyczace $Srodowiska: prawo ochrony srodowiska, prawo wodne, ustawa
o ochronie przyrody, ustawa o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami,

- ustawa o drogach publicznych.

GLOWNE UWARUNKOWANIA MAJACE WPLYW NA ROZWIAZANIA PRZYJETE W STUDIUM:

.POLOZENIE W REGIONIE

Znaczenie Czestochowy jako os$rodka kultu religijnego i zwigzanego z nim ruchu
pielgrzymkowego i turystycznego o Swiatowej randze

Znaczenie regionalne Czestochowy jako o$rodka handlowo - ustugowego, edukaciji i kultury

Znaczenie miasta jako gtdwnego osrodka zatrudnienia dla subregionu czestochowskiego

2.ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE

Przesadzenia lokalizacyjne wynikajace z obowigzujacych plandw miejscowych - w tym trasy
planowanych gazociagéw wysokopreznych

Niewielka cze$¢ obszaru miasta pokryta miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego sporzadzonymi po 1 stycznia 1995 - bariera sporzadzania planéw w postaci
wysokich skutkéw finansowych, zwigzanych z dominujaca wiasnoscig prywatng i wysokimi
cenami gruntow
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Pomimo braku planéw miejscowych - nadpodaz terenéw pod zabudowe mieszkaniowq
jednorodzinng i mieszkaniowo-ustugowga, praktycznie niemozliwa do ograniczenia ze wzgledu
na rozproszenie istniejacej zabudowy i potencjalne odszkodowania dla wiascicieli w wypadku
ograniczenia prawa zabudowy

Rozdrobnienie wtasnosciowe gruntdéw, z dominujgcym udziatem nieruchomosci prywatnych,
niski udziat wtasnosci komunalnej

Niedobér terenéw pod rozwdj inwestycji produkcyjno - ustugowych w lokalizacjach
atrakcyjnych dla inwestordw strategicznych

Rozlegte tereny poprzemystowe wymagajace rewitalizacji, mozliwe do ponownego
zagospodarowania na cele produkcyjno-ustugowe lub rekreacyjne

Rozlegte tereny miejskie — zabudowy sréodmiejskiej i wielorodzinnych osiedli mieszkaniowych
wymagajace rewitalizacji

Bardzo dobrze uksztattowane gtdwne centrum handlowo-ustugowe miasta, niedostatecznie
rozwinieta sie¢ lokalnych osrodkéw ustugowo-handlowych

Ekspansja wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, w tym w lokalizacjach poza
tradycyjnymi centrami struktury urbanistycznej, zagrazajgca witalnosci tych osrodkéw
.INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Narastajacy ruch samochodowy na drogach o znaczeniu krajowym i regionalnym
zbiegajacych sie w $rédmiesciu — potrzeba budowy obwodnic, ktére powigzg uktad miejski
z planowang autostrada A-1

Brak drogowych powigzan miedzydzielnicowych w ukfadzie potudnikowym

Niedostateczne powigzanie restrukturyzowanych terendéw Czestochowskiego Parku
Przemystowego z regionalnym uktadem drogowym

Zagrozenie mozliwosci realizacji rozwoju uktadu drogowego po utracie ochrony prawnej
terendéw rezerwowanych pod odcinki drég planowane do budowy i modernizacji,

Brak planu rozwoju sieci drogowej, aktualnych badan i prognozy ruchu

Zmiana potozenia weztdw autostrady A-1 w stosunku do lokalizacji przewidzianych w planie
ogdélnym zagospodarowania przestrzennego oraz wprowadzenie korytarza miedzyregionalnej
drogi ekspresowej (Szlak Staropolski) - konieczno$¢ dostosowania miejskiego uktadu
drogowego

Potrzeba integracji najwazniejszych weztdow przesiadkowych transportu pasazerskiego -
kolejowego i autobusowego

Wystepowanie terendw nieobjetych siecig kanalizacji sanitarnej i deszczowej; obszary
planowane do objecia kanalizacjg w ramach programu ISPA
.GOSPODARKA
Niedobor miejsc pracy dla mieszkancow miasta i regionu,
Niedoboér miejsc noclegowych - szczegdlnie w okresie nasilenia ruchu pielgrzymkowego
Deficyt mieszkan

Zmniejszajgca sie liczba ludnosci miasta i gospodarstw domowych oraz prognoza
demograficzna wskazujaca na zachowanie tendencji spadkowej

Przewidywana migracja na teren miasta w zwigzku z restrukturyzacjg obszaréw wiejskich

.SRODOWISKO

Zespot Klasztoru 0.0. Paulindw na Jasnej Gorze wraz z parkami 3 Maja oraz Staszica objety
ochrong prawng jako pomnik historii
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« Obszary wpisane do rejestru zabytkéw: uktad urbanistyczny miasta Czestochowa w ramach
dawnego zatozenia miejskiego, zesp6t budowlany Klasztoru o.0. Paulinow na Jasnej Gorze,
cmentarz katolicki parafii $w. Krzyza, cmentarz katolicki “Kule” parafii $w. Zygmunta oraz
cmentarz zydowski

« Wystepowanie obszardw i zespotdw zabytkowych nie objetych ochrong prawna: tereny
poprzemystowe z towarzyszacg zabudowg mieszkaniowg oraz zabytkami techniki, cmentarz
Rakdw, zespoty dworskie, parki

« Brak ewidencji zabytkdw spetniajacej wymogi ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami i gminnego planu opieki nad zabytkami

» Ekspozycja sylwety Sanktuarium Jasnogoérskiego jako symbolu miasta — szczegdlnie z tras
pielgrzymkowych i punktéw widokowych,potozenie miasta pomiedzy dwoma weztami sieci
ECONET o znaczeniu miedzynarodowym (Jura Krakowsko-Czestochowska) i krajowym
(Kompleks Laséw nad Liswartg)

« Wystepowanie na terenie miasta obszaréw i obiektéw przyrodniczo cennych objetych ochrong
prawng: Park Krajobrazowy Orlich Gniazd wraz z otuling, 11 drzew chronionych jako pomniki
przyrody

« Obszary wystepowania roslin chronionych oraz innych wartosci przyrody mozliwych do
ochrony

« System lokalnych dolin tworzacy ciagi ekologiczne, zapewniajacy tacznos¢ pomiedzy weztami
sieci ECONET

» Niedobor terenéw parkowo - rekreacyjnych

+ Wystepowanie odkrywek i wychodni warstw skalnych zastugujacych na objecie ochrong jako
stanowiska dokumentacyjne przyrody nieozywionej

« Udokumentowane i eksploatowane na terenie miasta ztoza itébw ceramiki budowlanej oraz
kruszyw naturalnych (wydane koncesje na wydobycie, ustanowione obszary i tereny
gornicze)

+ Wystepowanie na terenie miasta dwdch zbiornikow wéd podziemnych o otwartym zwierciadle

 Tereny zdegradowane poprzez historyczng eksploatacje rud zelaza oraz wyrobiska
poeksploatacyjne materiatdw budowlanych

- Hatda odpadéw zawierajacych chrom - niebezpieczenstwo zanieczyszczenia wdd gruntowych
i podziemnych

« Wystepowanie strefy Q1 - bezposredniego zagrozenia powodziowego

Nowa edycja studium uwzglednia wyzej okreslone uwarunkowania, zaréowno w zakresie
formy jak tresci ustalen. Wsrdéd najistotniejszych zmian wprowadzonych przez nowg
ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rzutujagcych na w tresc
ustalen studium nalezy wymienié:

+  Wymdg okreslenia w studium kierunkéw przeznaczenia terenéw, w powigzaniu
z wprowadzeniem standardéw w zakresie klasyfikacji rodzajow przeznaczenia
terenu oraz zasada, ze w wypadku sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego projekt tego planu musi by¢ zgodny ze
studium. Projekt studium ustala kierunki przeznaczenia terenow w taki sposdb,
aby uczytelni¢ strukture przestrzenng miasta (rozmieszczenie obszaréw
o roznych funkcjach dominujacych), a zarazem ustala szczegétowe wytyczne do
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego okreslajgce podstawowe
i dopuszczalne sposoby uzytkowania terenu oraz kryteria stwierdzania zgodnosci
projektéw planéw miejscowych z okreslong w studium politykg przestrzenna.
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W studium wyznacza sie réwniez nowe obszary rozwojowe dla rozwoju
aktywnosci gospodarczych, przewidujac prawdopodobne obszary zainteresowania
inwestoréw po wybudowaniu autostrady A-1 oraz nawigzujagc do ustalen
strategii rozwoju miasta i dziatan podjetych juz na jej podstawie w celu
pobudzenia inwestycji na terenie Czestochowy. W ten sposéb projekt studium
realizuje ustawowy wymodg uwzgledniania potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajgc role Czestochowy w regionie jako gtdwnego osrodka miejsc pracy,
ktéra zgodnie z przewidywanymi kierunkami rozwoju kraju i regionu bedzie
nadal zyskiwata na znaczeniu (przenoszenie sie ludnosci z terendw wiejskich do
duzych osrodkéw przemystowo-ustugowych).

Odmienne podejscie do okreslania obszaréow objetych obowigzkiem sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

+ zniesiony zostat obowigzek sporzadzania planow dla wszystkich obszaréw
przewidywanych inwestycji stuzacych realizacji celéw publicznych, do
ktérych zaliczaty sie wszelkie przedsiewziecia inwestycyjne finansowane
w catosci lub w czesci ze Srodkdw publicznych;

+  wprowadzono obowigzek okreslania obszaréw, dla ktérych sporzadzenie
miejscowego planu jest obowigzkowe z uwagi na wymadg uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia terendw na cel nierolniczy lub nielesny, w powigzaniu
z zasadg, ze plan miejscowy musi by¢ sporzadzany dla catosci takiego
obszaru w granicach wskazanych w studium;

- utrzymano zasade, ze miejscowy plan sporzadza sie obowigzkowo, gdy tak
stanowigq przepisy innych ustaw, lecz w okresie od uchwalenia I edycji
studium na skutek nowelizacji tych ustaw cze$c¢ takich obowigzkéw uchylono
(np. w zakresie obszardéw chronionych na podstawie ustawy o ochronie
przyrody, terendéw zieleni publicznej); powstaly tez nowe sytuacje
wymagajace sporzadzenia plandéw, np. zwigzane z obszarami wystepowania
zagrozen powodziowych, osuwisk itp., a takze obszarami wymagajacymi
scalenia i powtornego podziatu nieruchomosci;

« wprowadzono wymdg okresSlenia obszaréw rozmieszczenia obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, zarazem wymagajac,
aby granice tych obszaréw byty okreslone w miejscowych planach.

Jednoczesnie ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzita obowigzek prognozowania skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu, w szczegdlny sposob traktujac obowigzki gmin w zakresie
budowy infrastruktury technicznej.

W nawigzaniu do tych zmian, projekt studium okresla nowe obszary, w ktorych
sporzadzenie miejscowych plandéw wskazane jest w pierwszej kolejnosci - badz to
Zz uwagi na wymogi innych ustaw, badz istniejgce uwarunkowania - najczesciej
zwigzane z przywrdéceniem mozliwosci inwestowania w obszarach, ktére byty
przeznaczone pod zabudowe zgodnie z nieobowigzujgcym juz planem ogdlnym
zagospodarowania przestrzennego, lub z rozwigzaniem sytuacji konfliktowych
pomiedzy réznymi uzytkownikami przestrzeni.

Wymdg uwzglednienia ustalen planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa (w trakcie sporzadzania pierwszej edycji studium takiego
dokumentu jeszcze nie byto);

Wymadg okreslania uwarunkowan wynikajacych z innych ustaw, ktére nalezy
bra¢ pod uwage w zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt studium zawiera
kompleksowq identyfikacje takich uwarunkowan, zgodng z aktualnym stanem
prawnym i stanem rozpoznania tych uwarunkowan, a takze wymaganymi
dokumentami i decyzjami innych organéw, we wszystkich dziedzinach
rzutujacych na sfere zagospodarowania przestrzennego; w szczegdlnosci:
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+ po raz pierwszy okreslono polityke przestrzenng gminy biorgc pod uwage
strukture wladania gruntami; w nawigzaniu do tego rozpoznania projekt
studium honoruje prawo wtasnosci prywatnej, ograniczajac ingerencje gminy
w kierunki przeznaczenia i zasady zagospodarowania terenow do sytuacji
uzasadnionych interesem publicznym i eliminacjg potencjalnych konfliktéw
spowodowanych uzytkowaniem terenu w stosunku do otoczenia;

« okreslono zfoza surowcéw mineralnych, obszary i tereny gérnicze oraz
mozliwosci poszerzania uzytkowania gorniczego zwigzanego
z powierzchniowg eksploatacjg surowcow,

+ sporzadzono opracowanie ekofizjograficzne dla obszaru catej gminy,
wyodrebniajac  m.in. obszary wymagajace szczegdélnej ochrony -
w nawigzaniu do krajowej i wojewoddzkiej polityki ekologicznej, obszary
wrazliwe pod wzgledem przyrodniczo-ekologicznym wymagajace ograniczen
w sposobie uzytkowania, obszary zagrozen naturalnych i spowodowanych
dziatalnoscig cztowieka, a takze obszary zdegradowane wymagajace
przywrocenia ich do wtasciwego stanu,

- jednoznacznie wyodrebniono wszystkie tereny zieleni miejskiej, tworzac
podstawy do ich ochrony przed przeznaczeniem na inne cele.

Trzeba zaznaczyé, ze istniejgq takze sfery uwarunkowan, w ktorych stan
dokumentéw mogacych by¢ podstawg formutowania polityki przestrzennej gminy
jest jeszcze niewystarczajacy, w zwigzku z czym przewiduje sie konieczno$c
wprowadzenia zmian i uzupetnien w studium, po sporzadzeniu tych dokumentow.
Wymieni¢ tu nalezy: plan rozwoju sieci drogowej wymagany przez ustawe
o drogach publicznych oraz ewidencje zabytkdw, ktorej powstanie warunkuje
mozliwos$¢ opracowania planu opieki nad zabytkami i wnioskdw w zakresie
potrzeby ustanowienia stref ochrony konserwatorskiej w miejscowych planach.

Szczegolne miejsce w polityce przestrzennej gminy zajmuja zasady lokalizacji centréow
handlu detalicznego, zwtaszcza w formie tak zwanych wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych (obiektow o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?).

Studium zostato sporzadzone w formie wymaganej przez Rozporzadzenie w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy, z zachowaniem procedury okreslonej w ustawie o zagospodarowaniu
przestrzennym.

Informacje o wykorzystanych materiatach i zrédtach informacji, analizy planistyczne
sporzadzone  w trakcie opracowania studium oraz dokumenty zwigzane
z poszczeg6lnymi fazami procedury sporzadzania studium zawiera dokumentacja
planistyczna.
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