Czestochowa, ul. Jagiellonska
— nieruchomos¢ pod ustugi,
handel

OPERAT URBANISTYCZNY

1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ niezabudowana
stanowigca dziatke nr 2/4, o powierzchni 1,8543ha, znajdujaca
sie w Czestochowie (woj. Slaskie) przy skrzyzowaniu drogi
krajowej nr 43 (ul. Jagiellonska) z ulicg Réwnolegisa.

Dane identyfikacyjne dziatki:

nr dziatki: 2/4

obreb: 315

identyfikator ewidencyjny: 246401 1.0315.2/4
powierzchnia dziatki: 1,8543ha

2. Charakterystyka jednostki
osadniczej

Czestochowa, potozona w wojewddztwie Slaskim, jest miastem
ktére zamieszkuje obecnie okoto 220 000 osdb. W krajowych i
wojewddzkich opracowaniach planistycznych opisuje sie
Czestochowe jako cze$¢ obszaru metropolitalnego okreslonego
jako Aglomeracja Gérnoslaska — Krakéw, wraz z wigczeniem
oSrodkéw takich jak Bielsko-Biata i Rybnik. Wskazuje sie na
powigzania tego obszaru metropolitalnego z konurbacjg Ostrawy
w Czechach, a catosSciowo obszar ten okreslany jest jako ,uktad
wielowierzchotkowy”, w ktérym w wyniku wystgpienia dodatkowych
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bodZcéw rozwojowych, zwiekszajacych zakres i pola wspéipracy,
ma nastgpic¢ intensyfikacja wspéipracy i zapewnienie synergii
rozwoju.

»Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa $lgskiego
2020+” (Uchwata Nr V/26/2/2016 Sejmiku Wojewddztwa Slaskiego z
dnia 29 sierpnia 2016 r.) okresla dwa podstawowe elementy
struktury przestrzennej wojewddztwa Slaskiego, ktérych
istotnym elementem jest Czestochowa. Sg to subregion pdéinocny
1 aglomeracja czestochowska. Wedtug ,Planu 2020+"”, poza
funkcjg o$rodka regionalnego Aglomeracja Czestochowska peini
rowniez szereg funkcji o znaczeniu krajowym oraz ma stabilna
pozycje w systemie osadniczym kraju. Wskazuje sie tez na role
Czestochowy z Klasztorem Jasnogdérskim jako miejsca kultu
religijnego o zasiegu europejskim oraz historycznego os$rodka
miejskiego o sredniowiecznej genezie.

Jesli chodzi o biznes, to w Czestochowie dzia*a okot*o 26 000
podmiotéw gospodarczych. Do najwiekszych zaktadéw
produkcyjnych nalezg m.in.: Huta Czestochowa (w ktdrej w
styczniu 2021r. wznowiono produkcje), producent systeméw
bezpieczeAstwa do samochoddéw, wytwédrca elementdw uktadow
hamulcowych, producent podzespotdéw motoryzacyjnych, koksownia
i huty szkta. W branzy handlowej na terenie miasta
funkcjonujg: Galeria Jurajska, Centrum handlowe M1, Centrum
handlowe Jagiellonczycy, obszar handlowo-ustugowy — wezet
DK1/DK46, Centrum handlowe VENDO PARK, Centrum handlowe
, Market na Czerwonym” oraz wiele innych mniejszych marketéw i
sklepdow. Aktywnos¢ zawodowa ludnosSci Czestochowy wykazuje
tendencje wzrostowg. Stopa bezrobocia w Czestochowie w latach
2013 - 2018 zmniejszyta sie znaczaco tj. z 13,8% w 2013r. do
3,7% w 2018r i byta nizsza od Sredniej w kraju i w
wojewodztwie S$laskdim.

3. Potozenie nieruchomosci

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem niniejszego opracowania



znajduje sie w poétnocno-zachodniej czesci dzielnicy
Wrzosowiak. Dzielnica ta jest jedna z trzech najgesciej
zaludnionych dzielnic Czestochowy, ktdrych gestos¢ zaludnienia

wynosi powyzej 800 os/km’. Wrzosowiak znajduje sie w pasie
osmiu dzielnic potozonych wzdtuz drogi krajowej DK1l, w ktdrych
zamieszkuje 66% wszystkich mieszkancéw miasta, czyli okoto 144
tys. osob. Liczba ludnosci dzielnicy Wrzosowiak wynosi ponad
26 000 mieszkancow, co daje trzecie miejsce pod wzgledem
liczby ludnosci wsrod 20 dzielnic Czestochowy. W strukturze
funkcjonalno przestrzennej obszaru dzielnicy Wrzosowiak
przewazajg tereny zabudowy mieszkaniowej, =zardéwno
jednorodzinnej, jak i wielorodzinnej, w tym duze osiedla
sktadajgce sie z kliku- i kilkunastokondygnacyjnych blokdw
mieszkalnych. Przedmiotowa dziatka znajduje sie w strefie o
funkcji ustugowej. 0d strony zachodniej graniczy z terenem
hurtowni dla przedsiebiorcéw Makro Cash & Carry, a od strony
wschodniej z przedsiebiorstwem produkcyjnym branzy spozywczej.
0d potudnia dziat*ka przylega do pasa drogowego drogi krajowej
nr 43 — ul. Jagiellonska, a od pétnocy przylega do pasa
drogowego drogi dojazdowej do hurtowni Makro.

4. Cechy fizyczne nieruchomosci

Nieruchomo$¢ jest niezabudowana. Dziatka ma ksztat*t zblizony
do prostokata o wymiarach 95m x 168m z niewielkim wysunieciem
o wymiarach 22m x 80m w kierunku péinocno-zachodnim. Teren
jest ptaski, poros$niety trawg, nie jest =zadrzewiony.
Pojedyncze drzewa i krzewy znajdujg sie na obrzezach dziatki.
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5. Dostepnos¢ komunikacyjna

Nieruchomo$¢ znajduje sie przy ul. Jagiellonskiej. Ulica ta
przebiega w ciggu drogi krajowej nr 43, ktéra tuz za pdtnocno-
zachodnig granicg miasta, w odlegtosci okoto 12km od omawianej
nieruchomo$ci *gczy sie z autostradg Al. Na terenie miasta, w
dzielnicy Wrzosowiak, ul Jagiellonska tgczy sie z al. Wojska
Polskiego (DK 46). Drogi te *3czg sie na obszarze styku duzych
osiedli mieszkaniowych dzielnicy Wrzosowiak i Ostatni Grosz,
zbierajgc ruch samochodowy z ukt*adu komunikacyjnego tych
osiedli. Skrzyzowanie ul. Jagiellonskiej i al. Wojska
Polskiego znajduje sie w odlegtosci okoto 2km.
Najblizszy przystanek autobusowy komunikacji miejskiej
znajduje sie w odlegtosci okoto 40m od nieruchomosci,
przystanek tramwajowy okot*o 800m, dworzec kolejowy Czestochowa
Stradom okoto 3km.



6. Sytuacja planistyczna

6.1. Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania
przestrzennego
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obszary zabudowy ustugowej

obszary na ktérych moga by¢ sytuowane obiekty handlowe
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2
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Na terenie Czestochowy obowigzuje studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Czestochowy,
przyjete uchwatg nr 263.XX.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia
21 listopada 2019 r. Zgodnie z kierunkami zagospodarowania
przestrzennego wyznaczonymi w studium, omawiana nieruchomos¢
znajduje sie na obszarze zabudowy ustugowej — U oraz w
strefie, w ktdérej moga by¢ sytuowane obiekty handlowe o

powierzchni sprzedazy powyzej 2000m*, przy czym zgodnie

przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym lokalizacja takich obiektéw,
moze nastgpi¢ wy*gcznie na podstawie miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego.

6.2. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego

Nieruchomos¢ znajduje sie na obszarze, na ktérym obowigzuje
uchwata NR 420.XXXI.2016

Rady Miasta Czestochowy z dnia 17 listopada 2016 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego
obszar potozony w Czestochowie, w dzielnicach Ostatni Grosz i
Wrzosowiak, w rejonie wulicy Jagiellonskiej i Alei
Niepodlegtosci.

Plan zostat uchwalony w czasie obowigzywania Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Czestochowy, przyjetego uchwatg Nr 825/LI/2005 Rady Miasta
Czestochowy z dnia 21 listopada 2005 r., z pdzn. zm.

Plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 105 ha. W granicach
obszaru objetego planem ustala sie zakaz lokalizacji obiektoéw
handlowych, o ktdrych mowa w art. 10 ust. 3a ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
czyli obiektédw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m’.

Omawiana dziatka 1lezy na terenie zabudowy ustugowej,
oznaczonym w planie miejscowym symbolem 6U.
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obszar ekspozycji panoramy miasta i sanktuarium jasnogoérskiego
orientacyjny zasieg udokumentowanego Gléwnego Zbiornika Wéd

Podziemnych Czestochowa /W/ - GZWP nr 325

Szczegotowe ustalenia planu



dla terenu 6U

Przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa.
Zasady zagospodarowania terenu:

teren przeznaczony dla lokalizacji zabudowy 1
zagospodarowania terenu zwigzanego 2z ustugami, z
wytgczeniem straganow i targowisk oraz terenowego handlu
pojazdami samochodowymi,

» dopuszcza sie lokalizacje ustug logistycznych,

= zachowuje sie istniejgcy sposéb zagospodarowania i
zabudowy terenu z dopuszczeniem rozbudowy, przebudowy 1
nadbudowy istniejgcych budynkodw,

= wprowadza sie zakaz lokalizacji budynkdéw gospodarczych i
sktadowych.

Parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:

» wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej: do 0,40,

=intensywnos$s¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej: minimalna 0,05, maksymalna 1,6,

» udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziat*ki budowlanej: minimum 20%.

Zasady ksztattowania zabudowy i gabaryty obiektéw:

= maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12m,
» geometria dachdéw: dachy ptaskie.

Zasady obstugi parkingowej

Obowigzuje zapewnienie 100% miejsc parkingowych zwigzanych z
projektowang zabudowg w granicach nieruchomosci, na ktérych
jest realizowana zabudowa lub na terenie nieruchomos$ci
potozonych w granicach obszaru objetego planem, do ktdrych
inwestor posiada tytut prawny. Realizacja miejsc parkingowych



dla samochodéw osobowych: w formie zadaszonej, niezadaszonej
oraz w garazach wbudowanych w obiekty jak réwniez jako
parkingi podziemne.

Ustalone s3 nastepujgce wskazniki okreslajgce minimalng ilos¢
miejsc do parkowania z dopuszczeniem zabezpieczenia potrzeb
parkingowych w garazu:

dla zabudowy ustugowej z zakresu handlu obligatoryjnie:

= 1 stanowisko postojowe dla samochoddéw osobowych na 50 m2
powierzchni sprzedazy,

=1 stanowisko postojowe dla samochoddw osobowych na 4
zatrudnionych na jedna zmiane;

dla zabudowy ustugowej z zakresu gastronomii: 1 stanowisko
postojowe na 3 miejsca konsumpcyjne,

dla zabudowy ustugowej z zakresu oSwiaty oraz sportu i
rekreacji: 1 stanowisko postojowe dla samochoddéw osobowych na
50 m2 powierzchni zabudowy,

dla zabudowy ustugowej z zakresu kultu religijnego: 1
stanowisko postojowe dla samochodéw osobowych na 50 m2
powierzchni uzytkowej og6lnodostepnych pomieszczen
przeznaczonych do sprawowania kultu religijnego,

dla zabudowy ustugowej z wytgczeniem handlu, gastronomii,
oswiaty, sportu i rekreacji, obligatoryjnie:

= 1 stanowisko postojowe dla samochoddéw osobowych na 50 m2
powierzchni sprzedazy badZz powierzchni uzytkowej
zwigzanej z obstuga klientow,

=1 stanowisko postojowe dla samochodéw osobowych do 3
zatrudnionych na jedng zmiane 1 kazde kolejne stanowisko
na nastepnych 5 zatrudnionych na jedng zmiane;

Dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej, obowigzuje zapewnienie
w granicach nieruchomosci, na ktérych jest realizowana
zabudowa, stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w



karte parkingowg, w liczbie nie mniejszej niz okreslona w art.
12 a ust. 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2016r. poz. 1440).

- Petna tresc¢ planu -

-» Rysunek planu <

7. Formy ochrony przyrody

Omawiana nieruchomos¢ znajduje sie poza obszarami, na ktérych
sg ustanowione formy ochrony przyrody. Najblizej potozonym
obszarem chronionym jest park krajobrazowy Orlich Gniazd.
Najblizsze granice otuliny tego obszaru znajdujg sie w
odlegtosci okoto 5km od omawianej nieruchomos$ci.

8. Ochrona zabytkow

Nieruchomos$¢ 1lezy poza obszarami wpisanymi do rejestru
zabytkéw i nie wystepujg na jej terenie obiekty i stanowiska
archeologiczne podlegajgce ochronie na podstawie ustawy z dnia
23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami.

9. Uzbrojenie terenu

W najblizszym otoczeniu nieruchomos$ci znajdujg sie niezbedne
sieci infrastruktury technicznej w tym:

elektroenergetyczna,

wodociggowa,

kanalizacji sanitarnej,

kanalizacji deszczowej, cieptownicza, telekomunikacyjna.

Na obszarze omawianej dziatki nr 2/4, w pasie terenu okoto 6m
od wschodniej granicy znajduje sie naziemna siel cieptownicza,
w pasie gruntu okoto 11lm od potudniowej granicy przebiega sie¢
elektroenergetyczna i telekomunikacyjna, a w pasie gruntu
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okoto 6m od péitnocno-zachodniej granicy przebiega sie¢
wodociggowa.

Ocena mozliwosSci technicznych przytaczenia do sieci
infrastruktury technicznej wymaga uzyskania opinii lub
warunkéw technicznych od dysponentdédw poszczegdélnych sieci.

10. Przyktadowe zagospodarowanie
terenu - obiekt handlowo-ustugowy




11. Wnioski

= Nieruchomo$¢ potozona jest w silnie zurbanizowanej
czesci Czestochowy — ponad 200-tysiecznego miasta o
stabilnej pozycji w systemie osadniczym kraju i
stosunkowo niskiej stopie bezrobocia na tle kraju 1i
wojewoddztwa.

= Ustalone w planie miejscowym przeznaczenie nieruchomos$ci
pod funkcje ustugowe wydaje sie jak najbardziej
uzasadnione ze wzgledu na dobra dostepno$¢ komunikacyjnag
1 potozenie w otoczeniu licznie zaludnionych osiedli
mieszkaniowych.

= Na dobrg dostepnos¢ komunikacyjng skt*ada sie m.in.
blisko$¢ przystanku komunikacji miejskiej i lokalizacja
nieruchomosci bezposrednio przy gtdéwnej ulicy
zbierajgcej ruch pojazdéw =z terendw osiedli
mieszkaniowych.

= Tak korzystne potozenie nieruchomosci w uktadzie
komunikacyjnym i funkcjonalno przestrzennym miasta moze
by¢ czynnikiem sprzyjajgcym lokalizacji dziatalnosci
handlowo-ustugowej w obiektach takich jak galerie
handlowe lub typu retail-park.

= Cechy fizyczne nieruchomosci sg optymalne dla
lokalizacji obiektéw handlowych wraz z parkingami,
poniewaz dziatka ma regularny ksztatt zblizony do
prostokagta, a teren jest ptaski.



Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ustala przeznaczenie omawianej dziatki
pod funkcje ustugowe z wytgczeniem stragandw i targowisk
oraz terenowego handlu pojazdami samochodowymi.

Na catym obszarze planu miejscowego zakazuje sie
lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2.

 Ewentualny zamiar usytuowania na omawianej nieruchomosci
obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m2, wymaga¢ bedzie uprzedniej zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

» Zgodnie z aktualnie obowigzujgcym studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Czestochowy przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie na
obszarze na ktdérym dopuszcza sie lokalizacje obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2,
zatem zmiana planu w tym zakresie jest mozliwa.

W najblizszym otoczeniu nieruchomosci znajdujg sie
niezbedne sieci infrastruktury technicznej, a
doktadniejsza ocena mozliwo$ci technicznych przytaczenia
do sieci infrastruktury technicznej wymaga uzyskania
opinii lub warunkéw technicznych od dysponentéw
poszczegdlnych sieci.



