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B. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

I. STRATEGICZNY CEL ROZWOJU GMINY WISKITKI

Nadrzednym celem rozwoju gminy zapisanym w Strategii rozwoju gminy Wiskitki jest:
stworzenie warunkéw do_ rozwoju gospodarczego gminy poprzez aktywizacje funkcii

gospodarczych, uwzglednienie atutu polozenia oraz potrzebe ochrony $rodowiska
przyrodniczego.

Zadaniem studium jest dostosowanie struktury przestrzennej do celéw zatozonych w
Strategii rozwoju gminy. Jako gtéwny cel polityki przestrzennej gminy studium zakfada:

Stworzenie warunkéw dla wielofunkcyjnego rozwoju gminy, przy zachowaniu
niezbednego komfortu przestrzennego, wartosci kulturowych i przyrodniczych,
prowadzacego do polepszenia standardu zycia lokalnej spotecznosci.

Realizacja powyzszych zamierzen bedzie prowadzona przez nastepujace dziatania:
e wyznaczenie obszaréw zapewniajacych rozwdj gospodarczy gminy Wiskitki, w tym
wytworzenie stref rozwoju wielofunkcyjnego w kierunku dziatalnosci gospodarczej
w rejonie wezta komunikacyjnego ,Wiskitki” autostrady A2 oraz w sasiedztwie
autostrady w miejscowosciach Wiskitki, Morgi, Starowiskitki, Nowy Drzewicz,
Cyganka,
e zachowanie i ochrone przestrzeni produkcji rolniczej w szczegdinosci w
kompleksach zyznych gleb (gruntéw II, III i IV klasy bonitacyjnej), _
e stworzenie dogodnych warunkéw do rozwoju przedsiebiorczoéci wérdd lokalnej
spotecznosci oraz pozyskania inwestoréw zewnetrznych,
stworzenie warunkéw dla rozwoju infrastruktury technicznej na terenie gminy,
rozwoj ukfadu komunikacyjnego,
stworzenie warunkéw dla poprawy jakosci $rodowiska przyrodniczego,
ochrong i eksponowanie wartosci zabytkowych,
zagospodarowanie terendw w oparciu o fad przestrzenny i zréwnowazony rozwéj,
rozwoj agroturystyki, turystyki weekendowej na terenach ciekawych przyrodniczo
i krajobrazowo,
» zaspokojenie potrzeb spotecznych.
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II. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WISKITKI.

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym studium jest
dokumentem okreslajacym polityke przestrzenng gminy. Ustalenia zawarte w tej czesci
niniejszego dokumentu wyrazajg kierunki zagospodarowania przestrzennego, okreslaja
lokalne zasady zagospodarowania i zabudowy obszaréw gminy, nie sg jednak $cistym
przesadzeniem o granicach zainwestowania i uzytkowania terenu co powinno byé
doktadniej okreslane na etapie sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. W studium zostaly okreslone kierunki zagospodarowania poszczegdinych
obszaréw, zostaly podane generalne zasady przeznaczenia terendw, ktére obowigzuja
gmine. Studium zawiera réwniez elementy postulowane i zalecane, nieobowigzkowe,
ktére warto wprowadzi¢, a ktdérych realizacja i przestrzeganie pomoze wilasciwie okredlaé i
realizowa¢ polityke przestrzenng gminy w zgodzie z tadem przestrzennym,
poszanowaniem i zachowaniem wartosci srodowiska przyrodniczego i kulturowego.

Kierunki struktury przestrzennej gminy Wiskitki, rozumiec nalezy jako wzajemne realcje
podstwowych elementéw sktadowych gminy wynikajace z uwarunkowarn zewnetrznych i
wewnetrznych. Wyznaczajac gtéwne kierunki rozwoju za podstawe dziatahi przyjmuje sie
zréwnowazony rozwéj definiowany obowigzujacym prawem jako rozwdj spoteczno-
gospodarczy, w ktédrym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych,
gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci
podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci
zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci lub obywateli zaréwno
wspotczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen,

Waznym elementem ustalania kierunkéw rozwoju gminy Wiskitki jest réwniez ustawowa
zasada fadu przestrzennego rozumiana jako uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy
harmonijng calos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie

uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Rozwdj gminy polegajacy na wzroscie jakosciowym i ilodciowym dotyczy zaréwno
terenéw  zainwestowanych poprzez ich rozbudowe | modernizacje jak i
niezainwestowanych  poprzez zachowanie badz wprowadzenie nowych form
zagospodarowania utrzymujgcych i chronigcych poszczegdlne tereny wolne od
zainwestowania.

Planowany rozwdéj gminy Wiskitki opiera sie zaréwno o rozwdj historycznie
uksztattowanych struktur przestrzennych poszczegdlnych terendw gminy Wiskitki jak i o
nowoplanowane tereny rozwojowe wokét nowopowstajgcych duzych inwestycji z zakresu
komunikacji w szczeg6inosci nowowybudowanego wezta autostradowego i krzyzujacej sie
z nim drogi krajowej nr 50 - duzej obwodnicy Warszawy dla ruchu towarowego.

Tereny wokot wezta autostradowego i skrzyzowania drogi krajowej nr 50 sa
strategicznym miejscem przysztego rozwoju gospodarczego z zakresu logistyki,
przemystu, produkcji oraz obstugi podrdznych, gminy Wiskitki.

Réwnie waznym elementem rozwoju gminy Wiskitki bedzie zachowanie i ochrona
rolniczej przestrzeni produkcyjnej w pdtnocnej czesci gminy (cze$é gminy na pdinoc od
autostrady A2).

Duze szanse rozwoju i atrakcyjnosci gminy daje w potudniowej cze$ci potozenie jej w
obszarach o duzych walorach przyrodniczych. Walory s$rodowiska przyrodniczego
stanowig podstawe rozwoju turystyczno - rekreacyjnego.

Celem opracowania Studium jest okreslenie polityki przestrzennej gminy, w tym
lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego.
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1. STRUKTURA PRZESTRZENNA

Gmina Wiskitki potozona jest w obszarze metropolitalnym Warszawy, na przecieciu
dwoch waznych szlakéw komunikacyjnych - drogi krajowej nr 50 i autostrady A2, ktdra
stanowi wypefnienie paneuropejskiego korytarza transportowego nr 2. Ponadto przez
gming przebiega linia kolei osobowej Warszawa - todz z dwoma przystankami
osobowymi. Gmina potozona jest w bezposrednim sasiedztwie aglomeracji Warszawskiej
w strefie jej duzych wptywdw oraz w bezposrednim sasiedztwie miasta Zyrardéw, ktérych
silne oddziatywanie w duzej mierze decyduje o kierunku rozwoju gminy.

Jednoczesnie potozenie w strefie bardzo dobrych komplekséw gleb w tej czeéci Mazowsza
determinuje poéinocng cze$¢ gminy do utrzymania i rozwoju funkgcji rolniczej. Ustala sie
utrzymanie funkcji miejscowosci Wiskitki w strukturze sieci osadniczej jako lokalnego
osrodka administracyjno - ustugowego.

W rejonie wezta autostradowego wyznacza sie strefe aktywnosci gospodarczej zwigzanej
gtéwnie z logistka, produkcja, obstugg pasazerska i ustugami uzytecznosci pubicznej.
Rozwdj przestrzenny gminy powinien zostaé oparty o nastepujace, podstawowe
elementy:

» uktad gtéwnych tras komunikacyjnych: autostrade A2 z weztem autostradowym w
Wiskitkach i droge krajowg nr 50,

» lokalizacje stref aktywizacji gospodarczej w otoczeniu wezta komunikacyjnego
Wiskitki i miejscowosci Wiskitki, Starowiskitki,

* wyeksponowanie wartosci Bolimowskiego Parku Krajobrazowego i Bolimowsko -
Radziejowickiego z doling érodkowej Rawki Obszaru Chronionego Krajobrazu,
intensyfikacje rolnictwa w pétnocnej czesci gminy,
ksztattowanie lokalnych odrodkéw rozwoju tzw. ,centréw wsi” i koncentracje
nowej zabudowy w ich otoczeniu oraz rozwdj funkcji mieszkalnej wzdtuz linii
kolejowej Warszawa - £6dzZ oraz w sasiedztwie miasta Zyrarddw.

2. POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY

Studium tworzone jest w celu okreslenia polityki przestrzennej, w tym lokalnych
zasad zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajac zasady okre$lone w koncepcji
przestrzennego zagospodarowania kraju, ustalenia strategii rozwoju i planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa oraz strategii rozwoju gminy.

W studium okresla sie w szczegdlnoéci:

1) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw;

2) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym
tereny wytgczone spod zabudowy;

3) obszary oraz zasady ochrony S$rodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;

4) obszary i zasady ochrony dZIeletha kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspodtczesnej; ;

5) kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

6) obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym;

7) obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokainym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1;

8) obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzqdzenle miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary
wymagajace przeprowadzenia scaled i podziatu nieruchomoséci, a takze obszary
rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej ... oraz
obszary przestrzeni publicznej;
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9) obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nieleéne;

10) kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej;

11) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych;

12) obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny;

13) obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U.
Nr 41, poz. 412, z pdzn. zm.);

14) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacji;

15) granice terendéw zamkniegtych i ich stref ochronnych;

16) inne obszary problemowe, w zaleznos$ci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujacych w gminie.

17) jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszaréw, na ktdrych
rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace energie z odnawialnych zrédet energii o
mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z
ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu; w studium
ustala sie ich rozmieszczenie.

2.1. POLITYKA OCHRONY WARTOSCI PRZYRODNICZYCH I KRAJOBRAZOWYCH

Jednym z celdw wyznaczonych do realizacji jest poprawa i ochrona warunkéw
funkcjonowania srodowiska przyrodniczego poprzez:

» ochrone waloréw przyrodniczych, prowadzacych do utrzymania i przywracania do
stanu wlasciwego oraz wzbogacenia réznorodnoéci biologicznej terendw,

e ograniczenie zmian w zagospodarowaniu w rejonach prawnie chronionych,

* poprawe standardéw $rodowiska oraz zapobieganie lub ograniczanie negatywnych
oddziatywan na $rodowisko m.in. przez wspieranie dziatan w zakresie
proekologicznych systemdw grzewczych,

e dbato$¢ o zachowanie powigzan ekologicznych w obszarze gminy,

e objecie systemem kanalizacji sanitarnej obszaréw zabudowanych
(zurbanizowanych) gminy,

e przestrzeganie wymagan ochrony $rodowiska zwigzanych z eksploatacjg i budowg
gtéwnych szlakéw komunikacyjnych,

» zwigkszenie lesistosci i ochrone systemu powigzan przyrodniczych,

e zachowanie istniejacych cennych zbiorowisk roslinnych o duzym stopniu
naturalnosci, ochrona terenéw bagiennych
zachowanie i ochrone istniejacych oraz budowe nowych zbiornikéw matej renencji,
pozostawienie w dotyczasowym uzytkowaniu uzytkéw lesnych.

Postuluje sig réwniez ochrone $rodowiska przyrodniczego i krajobrazu poprzez
ograniczanie obudowy ciekdw powierzchniowych i naturalnych zbiornikéw wodnych,
zwtaszcza w granicach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego, a dla dziatek budowlanych
przylegtych do laséw i wod postuluje sie wprowadzenie (na etapie planéw miejscowych)
szczegolnych ustaled dotyczacych odlegtosci i form ogrodzenia w takim sasiedztwie,
wielkosci powierzchni biologicznie czynnej i jej rozmieszczenia, odlegtosci i form
zabudowy. Do krajobrazu rolniczego dopuszcza sie wprowadzenie zgrupowan obiektéw
wysokich - wiez elektrowni wiatrowych, tylko w wyznaczonym w studium obszarze
produkcji energii w oparciu o farmy wiatrowe w rejonie wsi Wola Miedniewska (obszar
wyznaczony na bazie juz istniejgcego zagospodarowania).
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2.1.1. Obszary chronione

Studium zaktada ochrone istniejacych na terenie gminy Wiskitki obszaréw i obiektéw
chronionych oraz ich sasiedztwa (Bolimowskiego Parku Krajobrazowego wraz z otuling
oraz Bolimowsko - Radziejowickiego z doling $rodkowej Rawki Obszaru Chronionego
Krajobrazu).

Realna ochrona waloréw przyrodniczych i krajobrazowych Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego oraz Bolimowsko - Radziejowickiego z doling $rodkowej Rawki Obszaru
Chronionego Krajobrazu polegaé powinna na podporzadkowaniu gospodarki przestrzennej
na tych terenach zasadom okreslonym odpowiednio:

. dla Bolimowskiego Parku Krajobrazowego - w Rozporzadzeniu nr 9 z dnia 4
kwietnia 2005r. w sprawie Bolimowskiego Parku Krajobrazowego lezacego
czesciowo w granicach wojewddztwa mazowieckiego (Dz. U. woj. maz. Nr 75 poz.
1978) oraz Rozporzadzeniu nr 4/2008 Wojewody ktodzkiego z dnia 27 lutego
2008r. w sprawie ustanowienia planu ochrony Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego.

o dla Bolimowsko-Radziejowickiego z doling $rodkowej Rawki Obszaru Chronionego
Krajobrazu - w Rozporzadzeniu nr 21 Wojewody Mazowieckiego z dnia 25 sierpnia
2006r. w sprawie Bolimowsko-Radziejowickiego z doling Srodkowej Rawki Obszaru
Chronionego Krajobrazu (Dz.U. Woj. Maz. z dnia 6 wrzesnia 2006r. nr 178, poz.
6936) oraz Rozporzadzeniu Nr 61 Wojewody Mazowieckiego z dnia 24
pazdziernika 2008r. zmieniajacym rozporzadzenie w sprawie Bolimowsko-
Radziejowickiego z doling $rodkowej Rawki Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Studium w celu ochrony terenéw parku krajobrazowego oraz obszaru chronionego
krajobrazu ustala inne — proekologiczne, w stosunku do obszardéw nie objetych prawng
ochrong, a w granicach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego zgodne z Planem Ochrony
BPK — parametry zabudowy na terenach przewidzianych w tych obszarach do zabudowy
oraz zaleca zachowanie wlasciwych proporcji pomiedzy obszarami biologicznie czynnymi
oraz terenami zainwestowanymi, ograniczanie rozpraszania zabudowy oraz strefowanie
intensywnosci zabudowy.
Nalezy dazy¢ do koncentrycznego lub ulicowego grupowania zabudowy mieszkaniowej,
szczegdlnie poprzez uzupetnianie istniejacej zabudowy. Zgodnie z obowigzujacym Planem
Ochrony Bolimowskiego Parku Krajobrazowego wprowadza sig zakaz realizacji nowych
budynkdéw w pasie szerokosci 25m od granicy laséw panstwowych. Ustalenie nie dotyczy
gruntéw rolnych i leénych, dla ktdrych uzyskano zgode wiasciwego organu na zmiang
przeznaczenia gruntdw rolnych i lednych na cele nierolnicze i nielesne przed dniem
wejscia w zycie niniejszego rozporzadzenia.
Gtéwne kierunki ochrony obszaréw przyrodniczych w granicach parku krajobrazowego
oraz obszaru chronionego krajobrazu to:

» ochrona waéd powierzchniowych przed zanieczyszczeniem,

« poprawa stanu funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego we wszystkich jego

elementach,
- zakaz prowadzenia dziatalnosci mogacej pogorszy¢ stan srodowiska naturalnego,
« zakaz zalesiania $rodlesnych polan, dolin rzek i muraw napiaskowych.

Studium zaklada réwniez ochrone wystepujacych na terenie gminy pomnikéw przyrody
zgodnie z Rozporzadzeniem nr 26 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 licpa 2009r. w
sprawie ustanowienia pomnikow przyrody potozonych na terenie powiatu zyrardowskiego.
Celem ochrony pominkéw przyrody jest zachowanie ich wartosci przyrodniczych,
krajobrazowych, naukowych, kulturowych i historycznych poprzez ich ochrong w
granicach lokalizacji. Ochrona drzew pomnikowych w granicach lokalizacji obejmuje
zasieg korony i systemu korzeniowego nie mniejszy niz w promieniu 15m od zewngtrznej
krawedzi pnia drzewa.
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2.1.2. Korytarze ekologiczne

System powigzan przyrodniczych tworzony przez sieé dolin rzecznych i ciekéw
powierzchniowych, przylegajace do nich tereny istniejacych zadrzewien, zakrzewien,
pastwisk, tak oraz istniejacych $rédpolnych siedlisk przyrodniczych tworzy korytarze
ekologiczne i podlega ochronie ze wzgledu na petnione funkcje hydrologiczne,
klimatyczno-higieniczne, ekologiczne, biologiczne oraz estetyczno-krajobrazowe.

Gtownymi korytarzami ekologicznymi w granicach gminy sg doliny rzek: Suchej Nidy,
Suchej i Pisi. Zasieg korytarzy uwarunkowany jest w szczegdlnosci wystepowaniem
terendéw zalewowych (rzeka Sucha Nida), ktére stanowig naturalne rozlewiska rzek oraz
ostoje lokalnej fauny. Tereny wokdt rzek nalezy zagospodarowaé ze szczegdlng
starannoscig, uwzgledniajac obudowe biologiczng oraz warunki krajobrazowe. Na etapie
sporzadzania planéw miejscowych, ochrona korytarzy ekologicznych zasilajacych lokalny
system przyrodniczy powinna opiera¢ sie na wylaczeniu ich z zainwestowania oraz
wprowadzeniu odpowiednich zapiséw dot. m.in. odsuniecia ogrodzen od ciekdéw
powierzchniowych, nakazu pozostawienia terenow w dotychczasowym uzytkowaniu,
ochronie istniejacych zadrzewien oraz otwartych powierzchni tgkowych itp.

2.1.3. Lasy i zadrzewienia

Zakiada sie ochrone istniejacych laséw. Gospodarka lesna na terenach stanowigcych
wiasnos¢ Skarbu Panstwa prowadzona jest wedlug planéw urzadzenia lasu zgodnie z
zasadami proekologicznej gospodarki lesnej. Ustala sie zasade nie przeznaczania terendw
istniejacych laséw na cele nielesne w granicach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego
zgodnie z Planem Ochrony Bolimowskiego Parku Krajobrazowego. Ustalenie nie dotyczy
gruntéow lesnych, dla ktérych uzyskano zgode wilasciwego organu na zmiane
przeznaczenia gruntéow lesnych na cele nielesne przed dniem wejscia w zycie
rozporzadzenia dot. Planu Ochrony Bolimowskiego Parku Krajobrazowego.

Zaleca sig ograniczanie zmian w zagospodarowaniu stref ekotonowych na styku las -
tereny otwarte.

Postuluje sie wprowadzanie zalesiert (jesli jest to uzasadnione wzgledami przyrodniczymi
i ekonomicznymi) na terenach niezurbanizowanych, gruntach niskich klas gleb,
nieprzydatnych dla funkcji rolniczej, na terenach taczacych istniejace kompleksy lesne
oraz wzdluz najwazniejszych wododziatdw. Zalesienia powinny sprzyjaé tworzeniu
zwartych komplekséw lesnych o racjonalnej granicy polno - lesnej oraz zwartego
systemu przyrodniczego facznie z innymi obszarami o funkcjach ekologicznych. Zgodnie z
Planem ochrony w granicach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego zalesienia gruntéw
poroinych powinny prowadzi¢ do ksztattowania drzewostandéw docelowych o skiadzie
gatunkowym zgodnym z siedliskiem oraz preferowane sg rodzime gatunki drzew zgodne

z naturalnym zasiegiem geograficznym oraz nie dopuszcza sie nasadzen gatunkéw
obcych.

Studium zaktada zachowanie, ochrone i biezacg konserwacje zieleni urzadzonej w postaci
istniejacych parkéw, zielencow i skwerdw. Zaleca sie ochrone i ksztaltowanie zieleni
wysokiej, w szczegolnosci zachowanie istniejacych i zaktadanie nowych alei i szpaleréw
drzew oraz uzupetnianie ubytkéw poprzez nasadzanie nowych drzew sposéréd gatunkdédw
tworzacych aleje. Zaleca sie wprowadzanie nowej zieleni o funkcji izolacyjnej w
obszarach istniejgcej i planowanej zabudowy produkcyjno - ustugowej, a takze
formowanie nowych zadrzewien alejowych wzdtuz ciggéw komunikacyjnych.
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2.1.4. Warunki aerosanitarne

Przewiduje sie zapobieganie oraz ograniczanie wprowadzania emisji zanieczyszczen
gazowych i pytowych do srodowiska, zwigzanych gtownie z ogrzewaniem, poprzez
wspieranie dziatan w zakresie proekologicznych systemdw grzewczych czyli
wprowadzanie odnawialnych zrédet energii i ich rozwoj (energii z biomasy, energii wiatru,
energii storica) lub ekologicznych czynnikéw grzewczych takich jak gaz, olej
niskosiarkowy, energia elektryczna. W studium wskazuje sig obszary produkcji energii w
oparciu o farmy wiatrowe w rejonie wsi Wola Miedniewska. Eksploatacja elektrowni
wiatrowych nie powoduje emisji zanieczyszczen powietrza atmosferycznego. Farmy
wiatrowe przyczyniajg sie do obnizenia emisji zanieczyszczen energetycznych do
atmosfery, zmniejszenia ilosci odpaddw oraz zanieczyszczen wod. Ewentualny negatywny
wplyw na $rodowisko i warunki zycia ludno$ci zwigzany jest m.in. z oddziatywaniami
akustycznymi i przystonieciem terenu. Studium zaktada ochrone terendw wyznaczonych
do petnienia funkcji mieszkaniowych przed w/w negatywnymi oddziatywaniami wskazujac
obszary produkcji energii w oparciu o farmy wiatrowe na terenach rolniczych w pdétnocno-
zachodniej czesci gminy, w rejonie ww. wsi.

W przypadku emisji zanieczyszczerh powodowanych przez prowadzong dziatalnosc
gospodarczg studium zaklada modernizacje zaktaddw w celu dostosowania ich do
obowigzujacych przepisow i norm, a przede wszystkim egzekwowanie przestrzegania
obowigzujacego prawa. Ponadto, studium postuluje wzmocnienie dziatan w kierunku
wymiany i modernizacji istniejacych instalacji, ktére wprowadzaja lub w przypadku awarii
moga wprowadzi¢ zwigzki niebezpieczne do powietrza.

2.1.5. Gleby

Postuluje sie racjonalne gospodarowanie zasobami gleb, zachowanie ich wartosci
przyrodniczych i zapewnienie mozliwosci ich produkcyjnego wykorzystania. Ustala sie
ograniczenie w przeznaczaniu na cele nierolnicze gruntéw rolnych klasy II i IIL w
zwigzku z powyzszym czeéé péinocna gminy, charakteryzujaca sig dobrymi klasami gleb
pozostaje w strefie rozwoju rolnictwa z ograniczonym rozwojem zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej.

Ustala sie réwniez ochrone gruntéw pochodzenia organicznego, wystepujacych gtdwnie w
dolinach rzek, zachowujac ich dotychczasowe uzytkowanie w ramach strefy ekologicznej
RE.

Ponadto, na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza sie  okreSlenie  przeznaczenia terenu jako rolniczego zgodnie =z
dotychczasowym uzytkowaniem terenu, mimo okredlenia _w niniejszym studium
nierolniczego kierunku rozwojd.

Z analizy uwarunkowan wykonanych na potrzeby niniejszego studium oraz z wyznaczenia
w obszarze gminy strefy I ONW ustalono, ze potudniowa czes¢ gminy charakteryzuje sig
niesprzyjajagcymi warunkami produkcji rolnej, gdzie moze dojé¢ do czesciowego
zaprzestania rolniczego uzytkowania ziemi. W granicach gminy na terenach o niskich
klasach bonitacyjnych gleb, studium ustala zatem mozliwo$¢ wprowadzania zalesien oraz
ustug turystycznych, w tym agroturystyki. Zakiada sie dla terenéw rolniczych mozliwosc
wprowadzania w istniejacg zabudowe gospodarstw rolnych innych pozarolniczych dziedzin
gospodarki tj. szeroko rozumianych ustug. Pozarolnicza aktywnos$é gospodarcza stanowic
moze alternatywne Zrédto utrzymania dla rolnikéw.

2.1.6. Gospodarka wodna

Zaktada sie poprawe jakosci zasobdw wod gruntowych i powierzchniowych w obszarze
gminy poprzez:

+ budowe gminnej oczyszczalni $ciekéw oraz budowe systemu kanalizacji sanitarnej,
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+ ochrone istniejgcych terenéw bagiennych i podmokiych potozonych w sagsiedztwie
ciekdw powierzchniowych stanowiacych naturalne pasy ochronne i oczyszczajace
wody powierzchniowe, przeznaczajac te obszary na obszary ciggéw ekologicznych z
zakazem nowej zabudowy,

» ochrone uje¢ wody na Sokulu, Feliksowie i Nowych Koztowicach.
Ponadto, ustanawia sie zakaz zasypywania, osuszania i zanieczyszczania naturalnych
zbiornikdw wodnych. Istniejgce w gminie naturalne cieki powierzchniowe tj. istniejace
rzeki nalezy chronié przed ich przebudowg i regulacjg oraz zachowac ich naturalng
obudowe biologiczna. Zabudowania powinny by¢ lokalizowane w odpowiedniej odlegtosci
od rowdw i rzek okredlonych we wiasciwych wytycznych i miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Nalezy dazy¢ do ograniczenia lokalizacji budynkéw i
budowli w odlegtosci mniejszej niz 20m, a ogrodzen w odlegtoéci mniejszej niz 5m od
gornej krawedzi koryta naturalnych ciekdw i zbiornikéw wodnych. Dopuszcza sie
natomiast przebudowe rowéw melioracyjnych w celu dostosowania do nowego ukfadu
funkcjonalno - komunikacyjnego oraz fragmentaryczne zastapienie ich kanalizacjg
odwadniajacq z odprowadzeniem wéd do odbiornikéw tj. ciekdw i zbiornikéw matej
retencji w szczegoinosci na trenach intensywnej zabudowy.

Wszelkie dziatania w obszarach szczegdlnego =zagrozenia powodzig powinny by¢

prowadzone w oparciu o przepisy Prawa Wodnego. Ww. obszary wskazuje sig jako tereny

bez prawa zabudowy, zagospodarowanie ww. terendw powinno odbywac sie zgodnie z

Prawem Wodnym. Tereny te winny by¢ pozostawione jako tereny rolne - taki, pastwiska,

ktére okresowo moga by¢ podtapiane.

Nalezy prowadzi¢ racjonalng gospodarke wodng pozwalajaca na ograniczenie zuzycia
wody. Zaktada sie dziatania zapobiegajace ponad normatywnym poborom waéd.

Zakazuje sie wprowadzania $ciekéw bytowych oraz nieoczyszczonych wod deszczowych
do ciekéw powierzchniowych oraz rowdw. Wprowadza sig obowigzek wstepnego
oczyszczania $ciekéw technologicznych i wdd deszczowych w granicach dziatki przed
odprowadzeniem ich do kanalizacji sanitarnej lub innego odbiornika. Przede wszystkim
dziatania zapobiegawcze zanieczyszczaniu wod powinny polega¢ na egzekwowaniu
przestrzegania przepiséw sanitarnych przez inwestoréow i zaktady produkcyjne. W
przypadku dopuszczenla lokalizowania duzych powierzchni szczelnych, ktére moga by¢
zanieczyszczone, jak réwniez lokalizowania innych inwestycji na terenach wysokiego
zagrozenia wod podziemnych nalezy stosowaé urzadzenia zabezpieczajace przed
przedostaniem sig zanieczyszczen do wdd powierzchniowych i podziemnych.

Ustala sie zasade odprowadzania $ciekéw sanitarnych kanalizacjg gminng. W rejonach,
ktére nie sg wyposazone w kanalizacje sanitarng, do czasu jej powstania dopuszcza sig
odprowadzanie $ciekéw do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych z okresowym ich
wywozem na zlewnie przy najblizszej oczyszczalni.

Zakazuje sie wprowadzania inwestycji mogacych zaburzy¢ stosunki wodne, a przy
planowaniu i realizacji przedsiewziecia powinny by¢ stosowane rozwigzania, ktore
ograniczg zmiane stosunkéw wodnych do rozmiaréw niezbednych ze wzgledu na
specyfike nowego zagospodarowania terenu uwzgledniajac obecny system prawa. W
przypadku lokalizacji obiektdw o duzych powierzchniach szczelnych nalezy zwrécic
szczegblng uwage na zachowanie wiasciwych stosunkéw gruntowo - wodnych na
terenach sasiednich i odprowadzenie wod opadowych z zachowaniem lokalnej retencji w
obrebie wiasnosci terenu.

2.1.7. Gospodarka odpadami

Nadrzednym celem polityki w zakresie gospodarki odpadami jest zapobieganie powstaniu
odpadbw poprzez rozwigzywanie problemu odpaddw ,u zrédta”, odzyskiwanie surowcow i
ponowne wykorzystanie odpadéw oraz bezpieczne dla S$rodowiska koncowe
unieszkodliwianie odpaddw niewykorzystanych.
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W gminie Wiskitki projektuje sie stworzenie zorganizowanego systemu gospodarki
odpadami polegajacego na odbieraniu i wlasciwym zagospodarowaniu odpaddw przez
przedsiebiorcéw, ktérzy uzyskali wpis do rejestru dziatalnosci regulowanej a wybor ich
nastapit w przeprowadzonym przetargu zgodnie z ustawa prawo zaméwien publicznych.
System gospodarki odpadami oparty bedzie o Regionalne instalacje do przetwarzania
odpaddéw komunalnych.
Gmina Wiskitki znajduje sie w regionie Warszawskim, w ktérym zostaly wskazane
regionalne instalacje. W ramach zaktadéw zagospodarowania odpaddéw w regionie
warszawskim zostaty wskazane instalacje:
e do mechaniczno-biologicznego i termicznego przeksztatcania zmieszanych
odpadéw komunalnych i pozostatosci z sortowni,
o skiadowania przetworzonych zmieszanych odpadéw komunalnych,
« kompostowania odpaddw zielonych (wskazano instalacje zastgpcze),
« sortowania zmieszanych odpadéw komunalnych poszczegélnych frakcji zbieranych
selektywnie (wskazano instalacje zastepcze),
« instalacje do zastepczej obstugi regionu Warszawskiego sktadowanie i
mechaniczno - biologiczne przetwarzanie.
Zaktada sie, ze w przypadku braku instalacji regionalnej lub jej awarii, odpady zbierane z
terenu gmin wchodzacych w skfad regionu warszawskiego, powinny by¢ przekazywane do
instalacji przewidzianej do zastepczej obstugi tego regionu.
Prowadzenie w odpowiedni sposéb zbidrki i transportu odpadéw komunalnych stanowié
bedzie realizacje postawionych celdw w zakresie odzysku i recyklingu. Osiggniecie
zaktadanych efektéw zaleze¢ bedzie od funkcjonowania systemu selektywnego
gromadzenia odpadéw o okreslonych frakcjach, przede wszystkim odpadéw zielonych z
ogrodkéw i parkéw, papieru i tektury (w tym opakowan, gazet, czasopism itd.), odpadow
opakowaniowych ze szkla (w podziale na szkio bezbarwne i kolorowe), tworzyw
sztucznych i metali, zuzytych baterii i akumulatoréw, zuzytego sprzetu elektrycznego i
elektronicznego, przeterminowanych lekéw, chemikaliéw (farb, rozpuszczainikéw, olejow
odpadowych itd.), mebli i innych odpadéw wielkogabarytowych, odpadow budowlano-
remotowych.
Ponadto zakiada sie, ze gmina zapewni wszystkim mieszkancom dostep do odpowiednio
oznakowanych konteneréw, pojemnikéw i workéw zaréwno w przypadku zabudowy
wielorodzinnej, jednorodzinnej i terendw wiejskich w ramach objgcia terenu catego
wojewddztwa systemem selektywnej zbidrki odpadow.
Oczekiwane efekty z zakresu gospodarki odpadami zostang osiagnigte dzigki podnoszeniu
$wiadomoséci ekologicznej oraz informacji o prawidtowych sposobach selektywnego
zbierania odpaddéw, poprzez organizowanie akcji i kampanii ekologicznych.

Zapewnienie warunkéw funkcjonowania systemu selektywnego zbierania i odbierania
odpadéw komunalnych jest podstawowym obowigzkiem gminy po uprzednim
zdeklarowaniu sie mieszkancdw co do sposobu zbierania odpaddw.

W obrebie wyznaczonych stref aktywnos$ci gospodarczej nalezy wyznaczy¢ miejsca, gdzie
bedzie odbywaé sie segregacja i magazynowanie odpadow przed wywozem, W celu ich
przetworzenia i utylizacji. Wyznaczone miejsca winny by¢ lokalizowane w obrebie
poszczegdlnych dziatek lub zbiorcze w obszarze catego terenu.

2.2. ZASADY OCHRONY WARTOSCI KULTUROWYCH

Studium zaktada ksztaltowanie harmonijnego, tradycyjnego krajobrazu kulturowego z
uwzglednieniem uwarunkowan i tradycji historycznych oraz regionalnych, a na obszarach
krajobrazu zdegradowanego rewaloryzacjg tych terenow.

Ustala sie ochrone istniejgcych zabytkéw na terenie gminy Wiskitki. Ochrong objgte sa:

« zabytki archeologiczne,

« zabytki wpisane do rejestru zabytkéw,

« zabytki bedace w ewidencji konserwatorskiej,

+ tereny o wysokich walorach kulturowo - krajobrazowych.
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Istnieje réwniez potrzeba ustalenia ochrony historycznego ukfadu urbanistycznego
centrum Wiskitek oraz rozszerzenie zakresu ochrony konserwatorskiej wartosci
zabytkowych zachowanego zagospodarowania obszaru historycznego Guzowa (wartosci
widokowe) poprzez wprowadzenie stref ochrony konserwatorskiej w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zakres stref powinien zosta¢ ustalony w oparciu o
szczegoOtowe analizy.

Wyeksponowanie i podkre$lenie zatozenia patacowo - parkowego oraz ukfadu
ruralistycznego Guzowa, ktéry jest najcenniejszym zabytkiem Gminy Wiskitki uznaje sie
za wazny cel polityki gminy w zakresie wartosci kulturowych. Zagospodarowanie Guzowa
i ochrona jego zalozenia urbanistycznego winno znalez¢ odzwierciedlenie w uchwalonym
planie miejscowym. Postuluje si¢ ograniczenie wprowadzania w uktad zabudowy Guzowa
obiektéw dysharmonizujacych z historycznym sasiedztwem.

Postuluje sie réwniez ochrone wartosci kulturowych poprzez wilasciwe ksztattowanie
centréw wsi, ktére powinny byé¢ ksztattowane w sposéb eksponujacy i waloryzujacy
istniejace tam obiekty i przestrzenne uktady zabytkowe, jak réwniez obiekty i uktady
przestrzennie warto$ciowe, choé nie bedace zabytkami.

Ochrona zabytkéw polega na:

« Dla zabytkéw archeologicznych w planach miejscowych nalezy przewidzie¢ strefy
ochrony konserwatorskiej, na obszarze ktérych ustalane beda dziatania zapobiegajace
zniszczeniu zabytkdédw badz umozliwiajgce ich zbadanie i przeznaczenie terenu pod
inwestycje.

« Dla obiektdw wpisanych do rejestru zabytkéw nalezy zadbad o nalezytg ochroneg i
eksponowanie wartoéci zabytkowych obiektéow oraz uzytkowanie ich w sposéb
odpowiadajgcy ich wartosci zabytkowej i zgodnie z zasadami opieki nad zabytkami.
Jak réwniez poprzez wyznaczenie strefy ochrony konserwatorskiej i ustalenie w niej
zasad ochrony ekspozycji zabytkéw, tj. przy lokalizacji nowych budynkdéw, nalezy
ustali¢ ich wysoko$¢ i kolorystyke elewacji oraz dachdéw, a takze postuluje sie
ustalenie nieprzekraczalnej linii nowej zabudowy od granic parkéw zabytkowych, z
pozostawieniem co najmniej jednej ze stron parku nieobudowanej, a okredlenie tej
odlegtoéci w kazdym przypadku powinno byé przedmiotem szczegétowych ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Nowa zabudowa winna by¢
dostosowana do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie rozplanowania,
skali i bryty zabudowy przy zatozeniu harmonijnego wspdtistnienia elementow
kompozycji historycznej i wspotczesnej oraz nawigzywac formami wspétczesnymi do
lokalnej tradycji architektonicznej. Wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna powinna
uwzgledniaé istniejace juz zwiazki przestrzenne i funkcjonaine. Nalezy ustali¢
lokalizacje mozliwych nasadzen roslinnosci oraz ich rodzaj.

+ Postuluje sie wprowadzenie zasady, ze dokonywanie zmian zagospodarowania
przestrzennego w strefach ochrony krajobrazowej parkéw bedzie mozliwe jedynie na
podstawie planéw miejscowych.

» Dla obiektéw bedacych w ewidencji konserwatorskiej nalezy w planach ustali¢ zasady
lokalizowania nowych obiektéw w sgsiedztwie zabytkéw i forme architektoniczng
nowych budynkéw (kolorystyka, gabaryty, w tym wysokos$¢, poziom parteru) oraz
okresli¢ zasady i zakres ich ochrony w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

» Dla terendw o cennych wartosciach kulturowych poza ochrong obiektow zabytkowych
nalezy réwniez chroni¢ krajobraz, gtdownie tereny upraw zwane roziogiem (obejmujace
uzytki rolne, do ktérych zalicza sie obszary pol, tak, pastwisk i laséw wraz z siecig
wéd powierzchniowych oraz ukiadem drég polnych) w celu ekspozycji zabytkowych
oraz szczegdlnie wartosciowych niezabudowanych uktaddw przestrzennych.

Dziatanie zwigzane z eksponowaniem zatozen zabytkowych winno by¢ ukierunkowane na

stymulowanie wspotpracy srodowisk lokalnych, zachecanie do rozwijania nowych form

aktywnosci gospodarczych, zwiekszenie potencjatu turystycznego i kulturalnego gminy.
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Podkreslenie znaczenia zabytkéw gminy Wiskitki, w szczegblnoéci w miejscowosci Guzéw
oraz terendw o duzych walorach przyrodniczych jakimi sg tereny Bolimowskiego Parku

Krajobrazowego nalezy uzna¢ za priorytet dziatania gminy o znaczeniu lokalnym i
ponadlokalnym.

2.3. KIERUNKI POLITYKI SPOLECZNEJ GMINY

OSADNICTWO

Postuluje sie wzrost ilosci terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq
jednorodzinng o niskiej intensywnosci zabudowy, a takze porzadkowanie i sanacje
istniejacej zabudowy. Nalezy jednoczes$nie dazy¢ do ograniczenia rozpraszania zabudowy
poprzez przyjecie zasady dogeszczania istniejacych jednostek osadniczych. Na obszarach
o znaczeniu kulturowym preferuje sie zabudowe nawigzujaca do lokalnych tradycji i
otaczajgcego krajobrazu. Zaktada sie rozwdj osadnictwa w terenach wyposazonych w
infrastrukture techniczna,

Waznym elementem struktury przestrzenno-osadniczej gminy jest miejscowos¢ Wiskitki z
terenami bezpodrednio sasiadujacymi. Zaktada sie rozwdj osrodka osadniczego ze
wskazanymi terenami zabudowy mieszkaniowej i terenami ustug.

Ponadto, w obszarze gminy waznymi o$rodkami subgminnymi sg potgczone wsie Jesionka
i Franciszkéw, wie$ Miedniewice i wie$ Guzdw. W w/w wsiach planuje sie wydzielenie
obszarow centrow wsi o szczegdélnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow,
poprawy jakosci zycia i petnigcych funkcje spoteczne, ustugowe, gospodarcze i kulturowe
ze wzgledu na swe potozenie i cechy funkcjonaino-przestrzenne. Funkcje i granice
centrum miejscowosci uszczegdtowione powinny zostaé na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Ksztaltowanie centréow wsi powinno odbywac sie
migdzy innymi poprzez odnawianie lub budowe placéw, parkingdw, chodnikdw,
o$wietlenia ulicznego. Szybszy rozwdj tych obszaréw wiejskich bedzie mozliwy przy
udziale srodkéw unijnych. Osrodki subgminne nalezy wzbogacaé w obiekty uzytecznosci
publicznej, ktére w przestrzeni i strukturze przestrzennej tych jednostek powinny mieé
charakter identyfikatoréw przestrzennych.

Szczegdblnie waznym terenem do rozwoju funkcji osadniczych sg tereny wsi Stare
Koztowice, Nowe Koztowice i miejscowos¢ Dziatki taczace strukture przestrzenna miasta
Zyrardowa i miejscowosci Wiskitki. Gléwnym kierunkiem zagospodarowania tego obszaru
to tereny o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo - ustugowej i ustugowej. Realizacja
zagospodarowania obszaru o duzych walorach kompozycyjno - przestrzennych i
nowoczesnej architekturze. Struktura obszaru winna by¢ uzupetniona obiektami
uzytecznosci publicznej, obiektami tacznosci, zdrowia, kultury, obstugi finansowej i
biurami.

W zagospodarowaniu obszaru pofozonego na styku Zyrardowa i Wiskitek nalezy potozyé
szczegdlny nacisk na zapewnienie sprawnych potaczef komunikacyjnych, ktére w sposdb
plynny potacza zagospodarowanie tych miejscowosci.

INFRASTRUKTURA SPOYECZNA

Przewiduje sie adaptacje i utrzymanie obiektéw infrastruktury spotecznej (szkoty,
przychodnia zdrowia, tereny sportu i rekreacji) oraz mozliwos¢ ich rozbudowy.

Duze znaczenie dla gminy ma zrealizowany zesp6t sportowy przy gimnazjum w
Wiskitkach.

Zaktada sig, w miare potrzeb, mozliwos¢ lokalizowania obiektéw infrastruktury spotecznej
w subgminnych osrodkach osadniczych, a zwtaszcza w centrach wsi.
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2.4, KIERUNKI ROZWOJU DZIALALNOSCI GOSPODARCZE] GMINY

Zaktada sie rozwdj pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej. W duzej czesci gminy
wyznacza sie obszary, dla ktorych ustala sig wielofunkcyjny rozwdj pozarolniczej
dziatalnoéci gospodarczej o bardzo szerokim wachlarzu ustug. W obszarach tych
przewiduje sie mozliwo$é lokalizowania mikro badz matych przedsiebiorstw oraz zaktadow
ustugowych réznych branz.

Gtéwne tereny rozwoju wielofunkcyjnej dziatalnosci gospodarczej z mozliwoscig lokalizacji
produkcji, magazyndéw, ustug komercyjnych, biurowych, gastronomii, obiektow
handlowych, zamieszkania zbiorowego zostaty wyznaczone w centralnej i wschodniej
czesci gminy w rejonie wezta autostradowego w miejscowoéciach Wiskitki, Starowiskitki i
Morgi, a takze w obszarach odlegtych od terenéw zabudowy mieszkaniowej w sasiedztwie
korytarzy transportowych (autostrady A2 oraz drogi krajowej nr 50).

Strategicznymi obszarami rozwoju dla gminy sg tereny potozone w sasiedztwie wezta
autostradowego, w ich obrebie zaktada sie przede wszystkim lokalizacje zorganizowanej
dziatalnodci inwestycyjnej, parkéw technologicznych, zabudowy ustugowo - produkcyjnej,
obiektéw handlowych, biurowych, centr kongresowo - wystawienniczych, zespotéw
zabudowy ustugowej, obiektéw zamieszkania zbiorowego itp. W ksztattowaniu
strategicznych obszaréw rozwoju gminy Wiskitki, jakimi sg tereny w rejonie wezta
autostradowego, powinny towarzyszy¢ dazenia do ksztaltowania spéjnych zatozen
urbanistyczno - architektonicznych przy jednoczesnym lub wyprzedzajgcym uzbrojeniu
terenéw w infrastrukture techniczng oraz dazenia do ustalania szczegotowych
parametréw, okreslajacych wysoka estetyczng jako$ przestrzeni o charakterze
reprezentacyjnym, w szczegdlnodci  atrakacyjne i harmonijne ksztaitowanie nowej
zabudowy ustugowej.

W obrebie potozonych w sasiedztwie wezia autostradowego zespotow zabudowy
ustugowej i produkcyjno - ustugowej dopuszcza sie lokalizowanie dominant
architektonicznych i wysokosciowych, ktérych wysoko$¢ bedzie ustalana indywidualnie na
etapie realizacji miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wskazuje sie
réowniez na lokalizacje terendw zieleni urzadzonej i izolacyjnej.

2.5. KIERUNKI ROZWOJU TURYSTYKI

Zaklada sie rozwdj turystyki i rekreacji zwigzanej z walorami krajobrazowymi i
kulturowymi gminy w oparciu o znaczne tereny legne oraz istniejace zbiorniki wodne w
Wiskitkach, interesujace widokowo obszary rolno - lesne oraz tradycyjne formy
zabudowy wiejskiej i zabytki znajdujace sig na obszarze gminy. Rozwdj turystyki dotyczy
gtéwnie centralnej i potudniowej czgsci gminy, terenéw potozonych w obszarze
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego i Bolimowsko-Radziejowickiego  Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Rozwdéj turystyki powigzany jest z wyznaczaniem szlakéw
rowerowych.

Bardzo istotnym z punktu rozwoju turystyki jest rozwdj juz dziatajacych gospodarstw
agroturystycznych oraz tworzenie dogodnych podstaw dla powstawania nowych.

Na terenie gminy notuje sie rozwdj gospodarstw, w ktérych prowadzone sg stadniny koni.
Ze wzgledu na bardzo dogodne potozenie zwtaszcza w rejonach prawnie chronionych,
teren gminy jest predysponowany do rozwoju takich form turystyki.

Zasoby naturalne gminy, w szczegdlnosci walory érodowiska przyrodniczego i chroniony
krajobraz z uwagi na jego niepowtarzalno$¢ stanowig podstawg rozwoju ustug
turystyczno-rekaracyjnych. Duze kompleksy leéne potozone w potudniowo-zachodniej
czedci gminy sprzyjaja rozwojowi turystyki weekendowej.

Poza walorami $rodowiska przyrodniczego duze znaczenie w rozwoju turystyki odgrywajg
zabytki znajdujace sig¢ zarébwno w gminie Wiskitki jak i w catym rejonie. W Guzowie poza
ukiadem ruralistycznym istotne znaczenie dla rozwoju turystyki bedzie miat powstajacy w
XIX-wieczym parku krajobrazowym otaczajacym zabytkowy Patac, park muzyczny
imieniem Michata Kleofasa Oginskiego. Zatozenie patacowo - parkowe juz dzi$ stanowi
wazna atrakcje turystyczng terenu, ktérego gtéwnym elementem jest, jeden z
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najtadniejszych w Polsce patacow wybudowany na wzoér renesansowych francuskich
zamkow ,znad Loary.”

2.6. KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACII
2.6.1. Transport drogowy

Drogi krajowe

Przez gming Wiskitki przebiega europejski korytarz transportowy KII: Berlin — Warszawa-
Minsk Bialoruski - Moskwa - Niznyj Nowogorod, ktérego wypeinienie stanowi
zrealizowana autostrada A2 na kierunku Berlin - Warszawa - Minsk. W miejscowosci
Wiskitki zlokalizowany jest jeden z weztéw autostradowych: Wezet Wiskitki.

W ciggu drogi krajowej nr 50 zrealizowana zostata obwodnica miasta Zyrardowa.
Lokalizacja obwodnicy zostata ustalona decyzjg Wojewody Mazowieckiego. Obwodnica
Zyrardowa wpada do wezta autostradowego w miejscowosci Wiskitki. Obwodnica
zrealizowana zostata z uwagi na ucigzliwosci i odcigzenie z ruchu tranzytowego drogi
krajowej nr 50 na odcinku od miejscowosci Korytdw przez miasto Zyrardéw do
miejscowoséci Wiskitki. Stanowi ona obejscie Warszawy dla ruchu tranzytowego - ciezkich
samochodow ciezarowych. Zaroéwno wzdiuz autostrady A2 i obwodnicy zlokalizowane sa
ekrany akustyczne (tam gdzie to konieczne) i projektowana jest zielen izoalcyjna w celu
ograniczenia hatasu.

Z uwagi na bezpieczenstwo mieszkancow oraz ucigzliwosci i odcigzenie z ruchu
tranzytowego drogi krajowej nr 50 na odcinku od miejscowosci Guzéw do miejscowosci
Aleksandrow, waznag sprawg jest przeprowadzenie obwodnicy Guzowa w ciagu drogi
krajowej nr 50. Najkorzystniejszym rozwigzaniem byloby przeprowadzenie ww.
obwodnicy przez tereny potozone na zachdéd od centrum Guzowa z uwagi na brak
zainwestowania na tym obszarze i nierozdrobnienie wlasnosci nieruchomosci.

Orientacyjny, kierunkowy przebieg ww. obwodnicy wskazano na planszy ,Kierunki
rozwoju komunikacji”.

Uktad drog krajowych o duzym znaczeniu w transporcie europejskim stwarza duze szanse
rozwoju gminy Wiskitki

Drogi wojewddzkie

Zaklada sie utrzymanie istniejacej drogi wojewodzkiej nr 719 z dostosowaniem jej do
parametrow drogi w klasie gtdéwnej.

Drogi powiatowe
Zaktada sie utrzymanie i modernizacje istniejgcych drog powiatowych z dostosowaniem
ich do parametrow drég w poszczegélnych klasach. Nalezy przewidzie¢ mozliwos¢

lokalizowania wzdiuz drog Sciezek rowerowych, a w terenach intensywnie
zurbanizowanych chodnikéw.

Drogi gminne

Dla usprawnienia uktadu komunikacyjnego gminy Wiskitki, planuje sie przebudowe drég
gminnych w miejscowosciach: Franciszkéw, Guzdéw, Nowy Oryszew, Czerwona Niwa,
Rozandw, Wiskitki, Jesionka.

Planuje sie rowniez budowe o$wietlenia ulicznego w miejscowosciach: Franciszkow,
Dziatki, Jesionka, Popielarnia, Czerwona Niwa, Parcel, Rézandw, Antoniew, Kamionka,
Guzdw Wies, Guzdéw Osada, Miedniewice, tubno, Jandwek.

Zaktada sie modernizacje drég gminnych polegajacg na budowie nawierzchni, chodnikéw
i sciezek rowerowych oraz dostosowanie drég gminnych do szerokosci w liniach
rozgraniczajgcych przewidzianych przepisami odrebnymi.

W opracowywanych planach miejscowych nalezy wyznaczy¢ wewnetrzne systemy
komunikacji oraz tereny parkingow.

PRACOWNIA URBANISTYCZNO-PROJEKTOWA ZWIAZKU MIEDZYGMINNEGO 91
~Mazowsze Zachodnie”
W Mszczonowie z siedzibg w Wiskitkach Plac Wolnosci 35
96-315 Wiskitki tel./fax. (0-46)856-93-94




STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WISKITKI

2.6.2. Transport kolejowy

Przez Gmine Wiskitki przebiega istniejaca magistralna linia kolejowa nr 1 Warszawa -
Katowice.

Studium zaktada utrzymanie i modernizacje istniejacych urzadzen, szlakow i obiektéw
kolejowych w pasie terenéw kolejowych i poza nimi, jesli jest to niezbedne dla
bezpieczenstwa ruchu kolejowego. Realizowana jest przebudowa i modernizacja linii
kolejowej nr 1 w granicach gminy, w zwigzku z modernizacjg catej linii kolejowej
Warszawa — t6dZz. Modernizacja obejmuje m.in. dwa istniejagce na terenie gminy
przystanki osobowe Jesionka i Sucha Zyrardowska i polega na budowie dwéch nowych
peronow jednokrawedziowych naprzemianlegtych na ww. przystankach PKP.

Nalezatoby wzmodc dziatania majace na celu ograniczenie ucigzliwosci kolei w terenach
intensywnej zabudowy mieszkaniowej (wykonanie ekranowania). Od linii kolejowej
nalezy zachowaé¢ minimalne odlegtosci planowanych inwestycji, zgodnie z obowigzujgcymi
w tym zakresie przepisami.

Ze wzgledu na matg ilo$¢ przejazddw nad trasg kolejowa, co utrudnia prawidtowe i
racjonalne funkcjonowanie miejscowosci potozonych po obu stronach linii kolejowe]
nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ zlokalizowania i budowy nowych bezkolizyjnych przejazdoéw,
ktére pozwolg lepiej skomunikowaé tereny nowo urbanizowane, przewidziane do rozwoju
w kierunku mieszkaniowo-usiugowym. Proponuje sie wprowadzenie bezkolizyjnych
skrzyzowan ukfadu drogowego (ulice, ciagi piesze) z ukfadami kolejowymi jako
wielopoziomowe, co ma stuzy¢ przede wszystkim dobremu skomunikowaniu terenu gminy
z terenami sasiednimi.

W granicach gminy Wiskitki planowana jest budowa Linii Kolei Duzych Predkosci
Wroctaw/Poznan - £oédz - Warszawa. PKP PLK S.A. jest w trakcie wytyczania przebiegu

trasy. Ww. kolej planowana jest w poéinocnej czesci gminy w uktadzie réwnoleznikowym
wschod - zachdd.

2.6.3. Sciezki rowerowe

Proponuje sie wytyczenie tras rowerowych gtdwnie w strefach aktywnosci turystyczno -
rekreacyjnej. Walory krajobrazowe Bolimowskiego Parku Krajobrazowego i jego otuliny
oraz obszaru chronionego krajobrazu zachecajg do uprawiania tej formy wypoczynku.
Rower na obszarach wiejskich jest takze tanim i wygodnym s$rodkiem transportu.

W ciggach komunikacyjnych powinny by¢ uwzglednione $ciezki rowerowe umozliwiajace
dojazd do szkét, osrodkéw zdrowia, sklepdéw i innych ustug. Nalezy zapewnié dodatkowo
urzadzenia umozliwiajgce bezpieczne pozostawianie rowerdw.

Trasy rowerowe zostaly wytyczone gidwnie w obszarach aktywnosci rekreacyjno-

turystycznej ze wzgledu na walory krajobrazowe, zwilaszcza obszaru krajobrazu

chronionego w potudniowej czesci gminy, ktére zachecajgq do uprawiania tej formy

wypoczynku. Trasy rowerowe wyznaczono rowniez tak, by dotrzeé nimi do miejscowosci z

wielowiekowg tradycjg (Guzéw, Miedniewice) oraz obiektdw, ktére znajdujg sie na terenie

Gminy Wiskitki. Sa to:

+ zespot patacowo - parkowy, wzniesiony w 1789 r. przez Andrzeja Oginiskiego w
Guzowie

« szesnastowieczny kosciét w Wiskitkach

» zespot koscielno - klasztorny w Miedniewicach, powstaty w XVI w., jako jeden z
najcenniejszych zabytkow Mazowsza
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2.7. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

2.7.1. Systemy energetyczne

Energetyka

Gmina Wiskitki zasilana jest w energie elektryczng napowietrzng $redniego napiecia 15kV
z GPZ w Zyrardowie (stacja 110/15kV «Biernik”). Sieci te wraz z istniejagcymi stupowymi
stacjami trafo zapewniajg mieszkaficom zaopatrzenie w energie elektryczng. Istniejacy
system zasilania linii 15kV zaspokaja perspektywiczne potrzeby elektroenergetyczne,
przy zatozeniu tempa rozwoju gminy i standardowych przerw w dostarczeniu energii
elektrycznej.

W planach miejscowych zagospodarowania przestrzennego nalezy ustali¢ zasady
zaopatrzenia w energie elektryczng, bilans potrzeb energetycznych dla poszczegdlnych
obszaréw oraz wskazac¢ lokalizacje nowych stacji transformatorowych.

Dla terenéw nowej zabudowy, ustug, produkcji lub zwiekszenia intensywnosci
istniejacego zagospodarowania nalezy przewidzie¢ budowe nowej Iub rozbudowe
istniejacej sieci elektroenergetycznej $redniego i niskiego napiecia.

Przy sporzadzaniu zapotrzebowania na moc poszczegdlnych obiektéw nalezy przyjmowad
jako wytyczne nastepujace wskazniki:

- dla zabudowy siedliskowej rolniczej 15-20 kv,

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 10-12 kV,

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 7-10 kV na mieszkanie,

- dla zabudowy produkcyjno-ustugowej i magazynowej - wg indywidualnego
zapotrzebowania uzaleznionego od technologii i funkgji.

Ustalenia studium okreslaja jedynie funkcje terendéw produkcji, ustug i handlu oraz
ogdlne zasady ich zagospodarowania. Na etapie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego nie jest mozliwe ustalenie konkretnych rodzajéw
inwestycji i co za tym idzie okreslonego zapotrzebowania na energie elektryczng oraz
doktadnej lokalizacji przysztych stacji transformatorowych.

Systemy pozyskiwania energii z odnawialnych Zrédet energii (OZE)

Jako jeden z kierunkéw rozwoju systeméw energetycznych nalezy uznaé rozwdj
alternatywnych, odnawialnych zrédet energii ze szczegdinym uwzglednieniem energii
biomasy, wdd geotermalnych, energii wiatru, stofica. W Ustawie Prawo energetyczne
odnawialne zrodta energii zdefiniowano jako ,Zrédta wykorzystujace w procesie
przetwarzania energie wiatru, promieniowania stonecznego, geotermaing, fal, pradéw i
ptywéw morskich, spadku rzek oraz energie pozyskiwang z biomasy, biogazu
wysypiskowego, a takze z biogazu powstatego w procesach odprowadzania lub
oczyszczania sciekdéw albo rozkfadu sktadowanych szczatek roélinnych i zwierzecych”.
Polska prowadzac polityke zgodng ze strategig Unii Europejskiej, ktéra oparta jest na
statym wzroScie energii pochodzacej z odnawialnych zrédet energii (OZE) winna zapewnic
do 2020r. jej udziat na poziomie 20% w catkowitym zuzyciu energii. Wedtug informacji
zawartych w Koncepcji Zagospodarowania Przestrzennego Kraju 2030 (Warszawa, 2011r)
w Polsce pétnocnej oraz centralnej wyznaczone zostaty potudnikowo roziozone, szerokie
strefy rozwoju rozproszonej energetyki odnawialnej. Caly obszar gminy Wiskitki zostat
wskazany w centralnej strefie rozwoju energetyki wiatrowej.

Na terenie gminy, w rejonie wsi Wola Miedniewska zaczynaja funkcjonowaé pojedyncze
elektrownie wiatrowe o mocy od 50kW do 100kWw.

Zmiana ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zobowigzuje gminy,
ktére przewidujg na swoim terenie budowe urzadzen do wytwarzania energii odnawialnej
do wyznaczania obszaréw, w ktérych ww. energia bedzie produkowana. Realizujac
ustawowy obowigzek w gminie Wiskitki zostaty wyznaczone obszary, na ktdrych istnieje
mozliwos¢ lokalizacji odnawialnych Zrédet energii (farm  wiatrowych, ogniw
fotowoltaicznych).

Studium dopuszcza lokalizacje instalacji wykorzystujacych site wiatru do produkcji
energii oraz zwigzanych z nimi infrastrukture techniczng i drogi. Studium wyznacza
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obszary z mozliwosciq lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet
o mocy powyzej 100kW. Wskazuje takie obszary w strefie R1 w rejonie wsi Wola
Miedniewska.
Nalezy zapewni¢ przesyt energii elektrycznej pochodzacej z planowanych farm do linii
Sredniego napiecia przystosowanych do przesyhlu energii z planowanych farm wiatrowych
lub [inii elektroenergetycznych wysokiego napiecia 110kV, ewentualnie do GPZ Zyrarddw.
Kolejnym zroédtem pozyskiwania energii odnawialnej sa ogniwa fotowoltaiczne,
ktére wytwarzaja prad elektryczny z promieniowania stonecznego przy wykorzystaniu
zjawiska fotowoltaicznego. Studium wyznacza obszary lokalizacji ogniw fotowoltaicznych
w miejscowosciach Felikséw, Nowy Drzewicz. '

Gazownictwo

W zwigzku z planowanym rozwojem gminy nalezy przewidzie¢ budowe sieci gazowej
Sredniego i niskiego cisnienia. Zakfada sie w I etapie gazyfikacje terenéw urbanizujacych
sie. W pdézniejszych etapach zaktada sie budowe gazociggu dla catego obszaru gminy.

Telekomunikacia

Przewiduje sie rozwdj systeméw telekomunikacyjnych i teleinformatycznych poprzez
lokalizacje sieci telekomunikacyjnych zaréwno w tradycyjnych jak i nowych
technologiach, w tym wprowadzenie sieci Swiattowodowych, systemow
bezprzewodowych, stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i
teleinformatyczne. Dopuszcza sie modernizacje, rozbudowe istniejacych central
telefonicznych oraz budowe nowych central i sieci zainteresowanych operatoréw.
Przewiduje sie mozliwos¢ objecia terenu gminy zintegrowanym systemem
telekomunikacyjnym, potaczonym z systemami sieci internetowych: wojewddzkiej i
krajowej.

Dopuszcza sig lokalizacje nowych stacji bazowych telefonii komérkowej uwarunkowanej
uprzednim przeanalizowaniem jej negatywnego wptywu w obszarach lokalizacji funkgji
mieszkaniowej oraz wptywu na krajobraz.

2.7.2. Systemy wodno - kanalizacyjne

Wodociggi
Na terenie gminy ukonczone zostaly prace zwigzane z wykonaniem wodociggéw we
wszystkich miejscowosciach gminy Wiskitki. Na wodociag sktadaja sie cztery ujecia wod
podziemnych z otworéw IV-rzedowych zlokalizowanych w Nowych Kozlowicach i w
Feliksowie, o tacznej wydajnodci 180 m3/h.
Wybudowana sie¢ wodociaggowa w 100% zaspokaja potrzeby mieszkancéw
i pozwala na dystrybucje wody w wymaganej ilosci i pod odpowiednim ciénieniem, do
najbardziej niekorzystnie zlokalizowanych rejonéw obszaru zasilania, dwustopniowym
systemem pompowania.
Na terenie Gminy przyjmuje sie nastepujace wskaznikowe wielko$ci:

* w przeliczeniu dla mieszkancéw: 250 dm3/1Mk/db,

* w przeliczeniu na inwentarz zywy: 80 - 30 dm?/1 sztuke inwentarza/db,

* w przeliczeniu dla obszaréw aktywizacji gospodarczej (tereny stref U, U/MN i UP): 30

m3/ha/db dla dziatalnoéci gospodarczej nie wodochtonnej,

Kanalizacja sanitarna .
Studium przewiduje budowe sieci kanalizacyjnej w oparciu o nowowybudowang
oczyszczalnig sciekdbw w Guzowie oraz istniejacq oczyszczalnie éciekéw w Zyrarowie
(poza granicami gminy). Oczyszczalnia $ciekow w Guzowie jest oczyszczalnig biologiczno-
mechaniczng zlokalizowang w pétnocnej czesci Guzowa o wydajnosci 1200m3/d.

Zaktada sig¢ sukcesywng realizacje kanalizacji sanitarnej we wszystkich wsiach
zwodociggowanych. Wprowadzenie kanalizacji rozpocznie sie od budowy kanalizacji
sanitarnej w miejscowosciach Guzéw, Guzéw Osada, Starowiskitki Parcel, Cyganka,
Wiskitki. Realizacja kanalizacji sanitarnej na terenach zabudowy mieszkaniowej
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rezydencjonalnej oraz rekreacyjnej powinna nastepowac wyprzedzajaco badz réwnolegle
do wprowadzanej zabudowy.

W obszarach zabudowy siedliskowej i potozonych w duzej odlegtosci od oczyszczalni
éciekéw w strefie agrarnej, po dokonaniu analizy ekonomicznej, dopuszcza sie realizacje
przydomowych oczyszczalni éciekdw przy zachowaniu przepisow odrebnych.

Nalezy zachowaé wskaznik iloéci sciekéw na mieszkarica 230 dm?3/1Mk/db.

III. STREFY FUNKCIJONALNE POLITYKI PRZESTRZENNEJ GMINY

Dla realizacji strategicznych celdéw rozwoju Gminy wyodrebniono strefy funkcjonalno -
przestrzenne, o zrdéznicowanym przeznaczeniu i warunkach zagospodarowania,
uwzgledniajace uwarunkowania zawarte w niniejszym studium oraz zasady wynikajace z
Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju oraz z Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego uchwalonego w dniu 7 czerwca 2004r
uchwatg sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego nr 65/2004. Polityka przestrzenna Gminy
zawarta w studium jest wynikiem zdiagnozowanych uwarunkowan i obejmuje dziatania
zmierzajace do przeksztatcenia struktury funkcjonalno - przestrzennej zgodnie ze
,Strategia rozwoju Gminy Wiskitki” i Planem Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego. W poszczegdinych strefach wyznaczono obszary o
zréznicowanych sposobach zagospodarowania oraz preferowanych wiodacych funkcjach i
przyporzadkowanym im okreslonych kierunkach zagospodarowania.

Podstawa wyznaczenia granic jednostek strukturalnych jest analiza warunkow
fizjograficznych i przyrodniczych, a takze przeprowadzona przez zesp6t autorski
funkcjonalna analiza terendéw. Granice obszaréw (np. UP, U, U/MN) ze wzgledu na skalg
opracowania nalezy traktowac orientacyjnie jako wytyczne przy opracowywaniu
miejscowych plandéw. Ustalajac granice terendw w obrebie poszczegdlnych obszaréw
wskazanych w studium, nalezy uwzgledniaé ostateczne decyzje o pozwoleniu na budowe
oraz zrealizowane na ich podstawie inwestycje, jak rowniez aktualng ewidencje gruntéw
oraz uwarunkowania srodowiska przyrodniczego i kulturowego. W obszarach zostaty
okreélone tereny, w jakich nalezy opracowaé¢ miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz zostaty ustalone wytyczne dia ustalenia tych planow.

Okredlony w niniejszym studium kierunek zagospodarowania i rozwoju obszardéw nalezy
rozumieé¢ jako wiodacy sposdb uzytkowania i zagospodarowania terenu, ale nie jedyny.
Inne, uzupeniejace uzytkowanie terenu, niesprzeczne z funkcjg okreslong w studium,
moze by¢ ustalone tylko w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Dla poszczegdlnych stref, w celu dbatosci o tad przestrzenny, okreslono minimalne i
maksymalne wartoéci wskaznikéw urbanistycznych. Wskazniki dotyczace wysokosci
zabudowy sag okreslone zgodnie z obowigzujacymi w momencie uchwalania studium
przepisami odrebnymi, gdzie zabudowa niska rozumiana jest jako budynki do 12m
wiacznie nad poziom terenu lub mieszkalne do wysokosci 4 kondygnacji wiacznie,
zabudowa $redniowysoka rozumiana jako budynki o wysokosci ponad 12 m do 25 m
wiacznie nad poziomem terenu lub mieszkalne o wysokosci ponad 4 do 9 kondygnacji
nadziemnych wiacznie. Uszczegdtowienie tego parametru oraz wskazanie lokalnych
dominant  wysokosciowych bedzie nastepowato w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, na podstawie indywidualnych cech terenu oraz
zabudowy, przyjetych zalozen kompozycji urbanistycznej z uwzglednieniem
zagospodarowania terendw otaczajacych, przy czym wysokosci budynkéw nie powinny
przekracza¢ okreslonych w niniejszym studium maksymainych wysokosci. Za dominante
wysokosciowg przyjmuje sie element budynku lub pojedynczy budynek czy obiekt
budowlany, ktérego lokalizacja wynika z przyjetych zatozeh urbanistycznych, stuzy
podkresleniu znaczenia miejsca identyfikacji lokalnej, utatwia orientacje przestrzenng.
Réznica wysokosci zabudowy powinna wynika¢ z analizy powigzan i oddzialywan
urbanistycznych oraz zachowywaé¢ wiadciwg skale i proporcje. Maksymalna wysokos¢
zabudowy nie dotyczy wysokosci obiektéw i urzadzen technicznych niezbednych do
wiasciwego funkcjonowania zabudowy (wysoko$¢ tych obiektéw i urzadzen powinna byc
zgodna z wymaganiami technicznymi).
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Wyznaczone zostaty réwniez granice obszaréw wskazanych do sporzadzenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére moga ulega¢ korektom oraz istnieje
mozliwos¢ zmiany obowigzujacych planéw w innych granicach.

W strefach MN, MU, U/MN, U, US, UP na etapie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nalezy wyznaczy¢ nowe drogi.

STREFY FUNKCJONALNE:

R - strefa produkgcji rolnej

L - strefa produkcji le$nej

R/L - strefa rolna z mozliwoscig zalesien

RE - strefa ekologiczna

w - strefa wod powierzchniowych $rodigdowych
MN - strefa mieszkaniowa

MU - strefa mieszkaniowo - ustugowa

U/MN - strefa ustugowo - mieszkaniowa

U - strefa ustugowa

us - strefa rekreacyjna

Up - strefa rozwoju wielofunkcyjnego w kierunku aktywnosci funkcji gospodarczych
Strefa R

R1 - Obszary rolnicze potozone w kompleksach zyznych gleb.

Przeznaczone do produkgji rolnej w kierunku zwigkszenia areatu istniejgcych gospodarstw
rolnych i specjalizacji produkcji rolnej.

R2 - Obszary rolnicze.

Przeznaczone do produkcji rolnej, z mozliwoscig lokalizacji nowej zabudowy zagrodowej
oraz nowych obiektow stuzacych produkcji rolniczej.

R3 - Obszary urzadzen obstugi produkcji rolnej.

R4 - Obszary urzadzen obstugi produkcji rolnej z docelowym przeksztatceniem
w kierunku terenéw zabudowy mieszkaniowej.

Charakterystyka i potozenie strefy:

Strefa obejmuje tereny rolnicze potozone w kompleksach zyznych gleb giéwnie w
potnocnej czesci gminy, szczegdlnie przeznaczone do produkcji rolnej (R1) jak réwniez
tereny pozostatych obszaréw rolnych o glebach stabszych (R2), potozonych gtdwnie w
potudniowej czesci gminy (ponizej autostrady A2).

Na obszarach R1 przewiduje sie zwiekszanie areatu istniejacych gospodarstw rolnych. Ze
wzgledu na sprzyjajace warunki proponuje sie kierunek prowadzenia produkcji roslinnej:
zbozowo - - okopowych z udziatem rodlin towarowych, warzyw, krzewdéw oraz lokalnie
rozwoju sadownictwa. Dodatkowo blisko$¢ obszardéw chronionych, niskie zanieczyszczenie
powietrza i gleb oraz dobry stan jakoSciowy wéd powierzchniowych, zgodnie z regutami
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okreslonymi w ustawie o rolnictwie ekologicznym i w Rozporzadzeniach Rady (WE) i
pozostawieniem na terenie gospodarstwa powierzchni trwatych uzytkéw zielonych i
wszystkich elementéw krajobrazu, tworzacych ostoje dzikiej przyrody, sprzyjajg
rozwojowi rolnictwa ekologicznego na terenie gminy. Wysokie walory krajobrazowe,
kulturowe i przyrodnicze predestynujg powyzsze obszary do przeksztatcania istniejacych,
jak i zarazem powstawania nowych gospodarstw dla potrzeb agroturystyki.

Podstrefy R3 i R4 wskazane zostaly przede wszystkim w Guzowie. Sg to istniejgce tereny
urzadzen obstugi produkcji rolnej. W podstrefie R4 w zwigzku z bezposrednim
sasiedztwem terenu z zabytkowym zespotem patacowo — parkowym i terenami zabudowy
mieszkaniowej nalezy dazy¢ do ograniczenia ucigzliwo$¢i prowadzonej dziatalnosci i
postuluje sie docelowe przeksztatcenie terenu w kierunku terenéw zabudowy
mieszkaniowej. W podstrefie R4 i R3 nie dopuszcza sie prowadzenia gospodarki
odpadami. Rozwoj dziatalnosci z zakresu przetworstwa rolno - spozywczego powinien sie
odbywac w wyznaczonej strefie R3.

Wytyczne do  plandw___miejscowych, ustalenia _dotyczace kierunkéow wskaznikow
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw dla poszczegdlnych obszarow:

Srodowisko przyrodnicze

Na terenach potozonych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym oraz w Bolimowsko -
Radziejowickim z doling $rodkowej Rawki Obszarze Chronionego Krajobrazu nalezy
przestrzegac zakazow ustalonych w rozporzadzeniach wojewody ustalajacych w/w formy
ochrony przyrody. Ustala sie zachowanie istniejacych zadrzewien $rédpolnych oraz
naturalnych oczek wodnych i zabagnien. Produkgcje rolng w obszarach chronionych (i nie
tylko) restrukturyzowac w kierunku rolnictwa ekologicznego.

Kierunki rozwoju infrastruktury:

Plany miejscowe precyzujg zasady zaopatrzenia w energie elektryczna, gaz oraz wode
i odprowadzenie $ciekow. Ustala sie zasade odprowadzania sciekéw sanitarnych
kanalizacjg gminng, do czasu jej powstania dopuszcza sie odprowadzanie sciekéw do

szczelnych zbiornikdw (szambo). Nie powinno sie dopuszcza¢ do zrzutu sciekéw do
ciekéw wodnych.

W strefie mozliwe jest prowadzenie przetwodrstwa i przechowalnictwa. Postuluje sie
modernizacje i rozbudowy istniejgcej zabudowy zagrodowej, a takze mozliwe sg jej
przeksztatcenia w kierunku form dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z rolnictwem. Ustala
sie zachowanie istniejgcej zabudowy zagrodowej na catym obszarze strefy R. Budowa
nowej zabudowy zagrodowej dopuszczona jest przy drogach w pasie o szerokosci max
100m. W wuzasadnionych przypadkach zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem na
etapie planu miejscowego w strefie R isthieje mozliwos¢ dopuszczenia lokalizacji nowej
zabudowy zagrodowej poza pasem 100m wzdtuz drég. W strefie R2 mozliwe jest w
ramach istniejacych  gospodarstw rolnych prowadzenie nieucigzliwych ustug
uzupetniajacych funkcje podstawowa, celem stworzenia mozliwosci pozarolniczej
dziatalnos$ci gospodarczej dla mieszkancdw, w tym m.in. ustug agroturystycznych.

Dla obszaru postuluje sie dgzenie do ochrony komplekséw glebowych (szczegdlnie w
podstrefie R1) przez:

» ograniczenie podziatdw geodezyjnych,

+ lokalizowanie nowych form zabudowy zwigzanych z rolnictwem gtéwnie w pasach

wzdtuz drog publicznych,

wplywanie na koncentracje nowej zabudowy poza kompleksami rolniczej przestrzeni

produkcyjnej w obrebie wyksztatconej zabudowy wsi,

* nasadzenia wysokiej i niskiej roslinnosci wzdtuz drég celem zmniejszenia szkodliwych
oddziatywan zwigzanych z eksploatacjg drog dla upraw polowych,

« preferowanie zadrzewien wzdtuz ciekdéw wodnych.

Dopuszcza sie korekty granic obszaru strefy na etapie sporzadzania plandw miejscowych.
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W strefie R1 w rejonie wsi Wola Miedniewska, Nowy Drzewicz oraz Felikséw, na
wskazanych na rysunku studium (zatacznik nr 2) obszarach produkcji energii w opraciu o
farmy wiatrowe i farmy fotowoltaiczne, dopuszcza sie lokalizacje instalacji
wykorzystujacych site wiatru i energie stonca do produkcji energii oraz zwigzanych z nimi
infrastrukture techniczng i drogi. Lokalizacja farm wiatrowych i fotowoltaicznych nie
powinna ogranicza¢ mozliwosci rozwojowych rolnictwa na wyznaczonych terenach i
bedzie stanowi¢ szanse rozwoju gminy poprzez wprowadzenie nowych inwestycji, ktére
beda wykorzystywaty zrdédio energii odnawialnej. Dopuszcza sie wylaczenie czesci
gruntdw z produkcji rolnej - niezbedne tereny do lokalizacji sitowni wiatrowych oraz
niezbednej infrastruktury technicznej. Spod lokalizacji sitowni wiatrowych wylacza sie
tereny, na ktdérych moze wystapi¢ negatywne oddziatywanie na istniejgca i potencjalng
zabudowe mieszkaniowg. Ustala sie wymdg zachowania odlegtosci min. 500m lub zgodnie
przeprowadzonymi ekspertyzami w tym zakresie, od zabudowy przeznaczonej na staty
pobyt ludzi. Ze wzgledu na lokalng strukture krajobrazu proponuje sie zachowanie
dystansu 50-100 m od istniejacych zadrzewien liniowych i srédpoinych w celu zachowania
ich indywidualnych wartosci krajobrazowych. Szczegdtowe warunki lokalizacji elektrowni
wiatrowych, w szczegdlnosci odlegtosci sitowni wiatrowych od poszczegdélnych form
zagospodarowania terenu zostang okreslone na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Rozmieszczenie elektrowni wiatrowych powinno by¢
zgodne z warunkami fizjograficznymi terenéw. W zakresie ochrony gleb wysokich klas
wskazana jest lokalizacja elektrowni na gruntach IV, V i VI klasy bonitacyjnej oraz
nieuzytkach, a w dalszej kolejnosci na gruntach wyzszej jakosci oraz na mozliwie matej
powierzchni.

Na terenach R1 i R2 objetych obszarem zagrozenia powodziowego zgodnie ze Studium
dla potrzeb plandw ochrony przeciwpowodziowej dla rzeki Suchej, obowigzujg
ograniczenia w zagospodarowaniu oraz zakazy zgodnie z ustawg Prawo Wodne.
Lokalizowanie nowej zabudowy dopuszcza sie poza obszarami zagrozenia powodziowego.

Strefa L

L - Obszary lasow :
Obszary laséw wraz z dolesieniami przeznaczone do zagospodarowania le$nego w oparciu
o operaty urzadzeniowe lasu.

Charakterystyka i potozenie strefy:

Obszar tej strefy obejmuje kompleksy lesne potozone w potudniowej czesci Gminy
Wiskitki. W wiekszosci kompleksy te potoZzone sg w granicach Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego oraz jego otuliny, a takze we wsiach Dziatki, Sokule oraz Babskie Budy.
Ze wzgledu na walory lasow i ich znaczenie w zachowaniu naturalnej réwnowagi w
przyrodzie regionu, postuluje sie nie uszczuplanie powierzchni lesnej. Postuluje sie
uzupetnianie kompleksdéw lesnych przez zalesianie gruntéw o niskiej przydatnosci dla
rolnictwa. Wyznaczajac tereny predysponowane do zalesienia przyjeto generalng zasade
ciggtosci przestrzennej komplekséw lesnych.

W strefie L zaktada sie zagospodarowanie leSne w oparciu o operaty urzadzeniowe lasu.

Wytyczne do  plandw miejscowych, ustalenia dotyczace kierunkdéw, wskaznikow
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw dla poszczegdlinych obszardw:

Srodowisko przyrodnicze
Na terenach polozonych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym oraz w Bolimowsko -
Radziejowickim z doling srodkowej Rawki Obszarze Chronionego Krajobrazu nalezy

przestrzega¢ zakazow ustalonych w rozporzadzeniach wojewody ustalajacych w/w formy
ochrony przyrody.
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Studium przewiduje dla obszaru L mozliwo$¢ zabudowy obiektami stuzgcymi gospodarce
lesnej.
Dopuszcza sie korekty granic obszaru strefy na etapie sporzadzania plandw miejscowych

Strefa R/L
R/L - Obszary rolne z mozliwoscia zalesien.

Charakterystyka i potozenie strefy:
Obszar tej strefy obejmuje tereny rolne o stabych giebach: V i VI klasy bonitacyjnej w

poblizu duzych komplekséw lesnych planowane do zalesienia. W strefie R/L przewiduje
sie dotychczasowe uzytkowanie terenu z mozliwoscig zalesien.

Wytyczne do plandéw miejscowych, ustalenia dotyczace kierunkdw wskaZnikdw
dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw dla poszczegdlnych obszardw:

Srodowisko przyrodnicze

Na terenach potozonych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym oraz w Bolimowsko -
Radziejowickim z doling $rodkowej Rawki Obszarze Chronionego Krajobrazu nalezy
przestrzega¢ zakazdw ustalonych w rozporzadzeniach wojewody ustalajgcych w/w formy

ochrony przyrody. Ustala sie zachowanie istniejagcych zadrzewien, nie powinno sie
osusza¢ naturalnych oczek wodnych i zabagnien.

Na obszarach R/L nie nalezy wznosi¢ nowych obiektéw poza obiektami i urzadzeniami
stuzacymi gospodarce roinej i le$nej oraz przetwdérstwu rolno—-spozywczemu. W strefie
R/L dopuszcza sie lokalizowanie stawéw hodowlanych, rekreacyjnych oraz prowadzenie
drobnej dziatalnosci gospodarczej np. ustug agroturystyki.

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza sie okreslenie przeznaczenia terenu jako rolniczego zgodnie z

dotychczasowym zagospodarowaniem terenu, mimo okreslenia w niniejszym studium
nierolniczego kierunku rozwoju.

Dopuszcza sie korekty granic obszaru strefy na etapie sporzadzania plandéw miejscowych

Strefa RE

RE - Obszary korytarzy ekologicznych, uzytkéw zielonych i laséw wzdluz ciekow
wodnych do pozostawienia w dotychczasowym uzytkowaniu

ZP - Tereny zieleni parkowej

ZC - Tereny cmentarzy

Charakterystyka i potozenie strefy:

Strefa, obok strefy produkcji leSnej, ma stanowié¢ osnowe uktadu ekologicznego gminy.
Sktadajg sie na nig tereny aktywne biologicznie, charakteryzujace sie duzym udziatem
zieleni nieurzadzonej. Strefa obejmuje zadrzewienia, trwate uzytki zielone, taki i

pastwiska, tworzace m.in. korytarze ekologiczne wzdiuz rzek oraz tereny istnigjacych
parkow.

RE

Obszary korytarzy ekologicznych, uzytkéw zielonych i laséw wzdtuz ciekéw wodnych do
pozostawienia w dotychczasowym uzytkowaniu.
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Obszary te charakteryzujg sie przewaga gruntdw o niskiej klasie. Tereny korytarzy
ekologicznych wzdtuz ciekéw wodnych charakteryzujg sie gruntami o ztych warunkach
budowlanych oraz okresowo podsigkajacymi, nie nadajgcymi sie do bezposredniego
posadowienia budynkdéw z uwagi na bardzo stabe warunki geotechniczne oraz wysoki
poziom wod gruntowych (ponizej 1 m p.p.t.). Omawiana strefa zajmuje réwniez tereny,
na ktérych znajduja sie gleby pochodzenia organicznego. Wzdtuz rzeki Sucha Nida i Pisia
Gagolina wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktorych, obowigzuja
ograniczenia w zagospodarowaniu oraz zakazy zgodnie z ustawg Prawo Wodne.

Obszary strefy RE stuzg funkcji regulacyjno-ochronnej srodowiska przyrodniczego w
gminie. Zapewniaja tacznos¢ terendw o duzym znaczeniu przyrodniczym. Umozliwiajg,
migracje zwierzat i roslin. Umozliwiajg zachowanie réznorodnosci biologicznej oraz
ochrone cennych gatunkéw flory i fauny.

W strefie RE zaktada sie pozostawienie obszaréw w dotychczasowym uzytkowaniu, nie
przewiduje sie zabudowy innej niz zwigzanej z gospodarka wodna i obstugag ciekow
wodnych oraz nalezy zapobiegaé zmianie stosunkéw wodnych oraz zanieczyszczaniu i
zasypywaniu rowow i ciekdw. Zalecenia te powinny by¢ brane pod uwage zwiaszcza dla
terenow potozonych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym i Bolimowsko-Radziejowickim
Obszarze Chronionego Krajobrazu. Podstawowym kierunkiem zagospodarowania strefy
RE jest ochrona zbiorowisk zieleni istniejacej, rekonstrukcja obudowy biologicznej, przy
doborze jej sktadu do istniejgcych siedlisk, ochrona koryt ciekéw i ich doplywdw poprzez
utrzymanie ich w stanie naturalnym, w przypadkach uzasadnionych wzgledami ochrony
przeciwpowodziowej dopuszcza sie regulacje koryt ciekdw i ich doptywdw, dopuszczenie
istniejgcego uzytkowania rolniczego.

W obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig nalezy ograniczy¢ zmiany uksztattowania
terenu mogace doprowadzi¢ do zmiany stosunkéw wodnych. W studium, w strefie RE
wskazuje sie lokalizacje zbiornikdw wodnych matej retencji.

W wyjatkowych przypadkach, z wykluczeniem terendw RE potoZzonych w obszarze
zagrozenia powodzig, (w przypadku rozbudowy istniejacych budynkéw) po doktadnym
przeanalizowaniu na etapie planu miejscowego lub ustalenia warunkéw zabudowy
dopuszcza sie zagospodarowanie inne niz okreslone powyzej.

We wsi tubno na rzece Sucha Nida dopuszczona jest budowa zbiornika retencyjnego na

cele przeciwpozarowe i przeciwpowodziowe, z ewentualnym wykorzystaniem dla turystyKi
wodnej.

Wytyczne do  plandw _miejscowych, ustalenia dotyczace kierunkdéw, wskaznikéw
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw dla poszczegdlnych obszaréw:

Srodowisko przyrodnicze
Na terenach potozonych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym oraz w Bolimowsko -
Radziejowickim z doling $rodkowej Rawki Obszarze Chronionego Krajobrazu nalezy

przestrzega¢ zakazoéw ustalonych w rozporzadzeniach wojewody ustalajacych w/w formy
ochrony przyrody.

Dopuszcza sie korekty granic obszaru strefy na etapie sporzadzania plandéw miejscowych

ZP

Tereny zieleni parkowej

Strefa obejmuje tereny parkéw w Guzowie, Sokulu, Miedniewicach i Starym Drzewiczu,
Zespoty parkowe, sg objete roznymi formami ochrony (wpis do rejestru zabytkow,
wojewodzka ewidencja zabytkdw, przepisy prawa miejscowego). Zespoty parkowe
stanowig cenny element krajobrazu kulturowego powinny by¢ wykorzystane dla rozwoju
funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej i kultury.

W studium zaktada sie dla obszaru strefy zieleni parkowe;j:
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* rewaloryzacje ukladéw przestrzennych o wartosciach zabytkowych i kulturowych
stosownie do wymogdéw wynikajacych z ochrony wartosci dziedzictwa kulturowego,

= ochrong i utrzymanie zieleni parkowej,

* eksponowanie zabytkowych obiektow,

» dostosowanie funkcji obiektéw zabytkowych do ich charakteru | potrzeb,
mozliwos¢ wprowadzenia poza funkcjg mieszkalng réwniez ustug administracji,
kultury itp.,

» zachowanie i rewaloryzacje historycznych kompozycji uktadéw zieleni.

W celu utrzymania tadu przestrzennego i prawidlowych warunkéw zagospodarowania
przestrzennego Studium zaleca:

» ustala si¢ wprowadzanie nowej zabudowy w wyjatkowych przypadkach. Nowa
zabudowa winna by¢ dostosowana gabarytami do formy architektonicznej
obiektow zabytkowych,

*» maksymalna wysoko$¢ nowej zabudowy: 15.0 m,

* minimalna powierzchnia biologicznie czynna: ustala sie zapewnienie
maksymalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej wynikajgcej z historycznej
kompozycji i rozplanowania parku;

= ze wzgledu na szczegdlne uwarunkowania terendw wskaznik minimalnej i
maksymalnej intensywnosci zabudowy okreslony zostanie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

ZC

Tereny cmentarzy

Strefa obejmuje tereny cmentarzy zlokalizowane w Wiskitkach, Guzowie, Morgach,
Franciszkowie i Jesionce.

W studium zaktada sie ochrone, utrzymanie i rozbudowe funkcji cmentarzy. Dla czesci

zabytkowych cmentarzy obowigzek rewaloryzacji wedlug wymogdw wynikajacych z
ochrony wartosci zabytkowych i kulturowych.

Strefa W
W - Tereny wod powierzchniowych srédladowych.

Obszar tej strefy obejmuje tereny wod, stawdéw hodowlanych, zbiornikéw retencyjnych i
przeciwpowodziowych na terenie gminy.

Wytyczne do plandw miejscowych, ustalenia dotyczace kierunkdéw, wskaznikow
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw dla poszczegédlnych obszardéw:

Zakaz zabudowy poza obiektami stuzacymi gospodarce wodnej. W sgsiedztwie kompleksu
stawdw we wsi Wiskitki przewiduje sie dopuszczenie zabudowy oraz urzadzen zwigzanych
z ustugami rekreacji i sportu, ktérych celem bedzie odpowiednie dostosowanie i

zagospodarowanie terendw przyleglych do zbiornikéw do wypoczynku niedzielnego,
rekreacji weekendowej i letnigj.

Srodowisko przyrodnicze
Na terenach potozonych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym oraz w Bolimowsko -
Radziejowickim z doling $rodkowej Rawki Obszarze Chronionego Krajobrazu nalezy

przestrzegac zakazoéw ustalonych w rozporzadzeniach wojewody ustalajgcych w/w form
ochrony przyrody. :

Dopuszcza sig korekty granic obszaru strefy na etapie sporzadzania planéw miejscowych
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Strefa MN

MN1 - Obszary rozwoju zabudowy mieszkaniowej, ustug nieuciazliwych (w tym

ustug uzytecznosci publicznej) z zachowaniem istniejacej zabudowy
zagrodowej.

MN2 - Obszary =zabudowy =zagrodowej =z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.
MN3 - Obszary ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem

zabudowy rekreacyjnej, ustug turystycznych (agroturystyki) oraz ustug
nieuciazliwych.

Charakterystyka i potozenie strefy:

Strefa obejmuje obszary zabudowane, obszary w zasiegu silnej presji aglomeracji
warszawskiej (centralna i zachodnio - potudniowa cze$é gminy) oraz obszary gruntéw o
niskich klasach w réznych czesciach gminy, przede wszystkim wzdluz ciggéw
komunikacyjnych, wzdtuz ktérych istnieje zabudowa =zagrodowa i zabudowa
mieszkaniowa lub jej wprowadzenie jest wskazane.

Strefa obejmuje obszary podlegajace silnej presji urbanizacyjnej, szczegblnie w
potudniowej i zachodniej czesci gminy, we wsiach Franciszkdw, Jesionka, Proscieniec,
tubno, Smolarnia ze wzgledu na przebieg linii kolei osobowej Warszawa - t6d?z.

Obszary tej strefy przeznaczone sg przede wszystkim pod zabudowe mieszkaniowg oraz
podstawowe ustugi jg obstugujgce. Dopuszcza sie towarzyszace zabudowie
mieszkaniowej ustugi takie jak ustugi handlu, gastronomia, rekreacja i sport, a takze
obiekty i urzadzenia infrastruktury spotecznej oraz pozostawienie czesci terendw w
dotychczasowym rolniczym uzytkowaniu. W granicach strefy znajdujg sie réwniez lasy,
taki, ktére w planach miejscowych powinny zostaé uwzglednione i pozostawione w
dotychczasowym uzytkowaniu.

Ze wzgledu na specyficzng strukturg wiasnosci gruntdw w niektérych obszarach (dziatki
sg zbyt waskie, aby mozna bylo lokalizowa¢ na nich budynki mieszkalne spetniajace
parametry) w planach miejscowych nalezy wskazywac tereny o niekorzystnym podziale
wiasnosci (nie bedzie mozliwe efektywne wykorzystanie ich dla celéw zabudowy).

Strefa MN wyznaczona zostata takze w granicach Bolimowskiego Parku Krajobrazowego.
Ustanowiony Plan ochrony Bolimowskiego Parku Krajobrazowego wyznacza na terenie
gminy Wiskitki strefy funkcjonalno - przestrzenne. Ustalenia stref studialnych zapisane
zostaty z zachowaniem zasad okreslonych dla stref funkcjonalno - przestrzennych
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego. Z uwagi na pofozenie niektdrych terendw tej
strefy w zasiegu Bolimowskiego Parku Krajobrazowego postuluje sie zabudowe z detalami
charakterystycznymi dla krajobrazu Mazowsza Zachodniego, o kolorystyce $cian i dachow
utrzymanej w tonacji cieptych brgzdéw oraz bieli.

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza sie okreslenie przeznaczenia terenu jako rolniczego zgodnie z
dotychczasowym zagospodarowaniem terenu, mimo okreslenia w niniejszym studium
nierolniczego kierunku rozwoju. Zachowuje sie istniejace uzytkowanie gruntéw lednych.

Wytyczne do plandw miejscowych, ustalenia dotyczace kierunkdw, wskaZnikéw
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw dla poszczegdinych obszaréw:

MN1 - obszary rozwoju zabudowy mieszkaniowej, ustug nieucigzliwych (w tym ustug
uzytecznosci publicznej) z zachowaniem istniejacej zabudowy zagrodowej. W celu
utrzymania tadu przestrzennego i prawidlowych warunkéw zagospodarowania
przestrzennego zaleca sig:
* wysoko$¢ zabudowy do 12m, (dla obszaru Bolimowskiego Parku Krajobrazowego -
8m, dla Obszaru Chronionego Krajobrazu — 10m),
* maksymalng powierzchnie zabudowy - 40% powierzchni dziatki, (dla obszaru
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego - 25%),
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» powierzchnie biologicznie czynng co najmniej 50% powierzchni dziatki, (dla obszaru
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego - 70%).

MN2 - obszary zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe]j
jednorodzinnej i ustug. W planach miejscowych zaleca sig:
» wysoko$é¢ zabudowy do 12m, (dla obszaru Bolimowskiego Parku Krajobrazowego -
8m, dla Obszaru Chronionego Krajobrazu — 10m),
« maksymalna powierzchnie zabudowy 30% powierzchni dziatki, (dla obszaru
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego - 20%),
« powierzchnie biologicznie czynna co najmniej 60% powierzchni dziatki, (dla obszaru
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego - 70%).

MN3 - obszary ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem zabudowy
rekreacyjnej, ustug turystycznych (agroturystyki) oraz ustug nieucigzliwych.
Zaleca sie:
« wysoko$¢ zabudowy do 10m (dla obszaru Bolimowskiego Parku Krajobrazowego -
8m),
» maksymalna powierzchnie zabudowy 15% powierzchni dziatki,
+ powierzchnie biologicznie czynng co najmniej 70% powierzchni dziatki,
» zabudowe na dziatkach budowlanych o duzej powierzchni.
Mozliwe jest lokalizowanie w MN3 doméw letniskowych.

W strefie MN3 ze wzgledu na duzy obszar dzialek oraz potoZzenie w obszarze
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego dopuszcza sig wprowadzanie dolesien.

Srodowisko przyrodnicze

Na terenach potozonych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym oraz w Bolimowsko -
Radziejowickim z doling $rodkowej Rawki Obszarze Chronionego Krajobrazu nalezy
przestrzegaé¢ zakazdéw ustalonych w rozporzadzeniach Wojewody ustalajacych w/w formy
ochrony przyrody oraz Planie Ochrony Bollmowsklego Parku Krajobrazowego. Nie nalezy
zagradzaé, zabudowywaé, zasypywaé, osuszac istniejacych ciekéw wodnych, naturalnych
zabagnien oraz rowdow melioracyjnych.

Zachowuje sie istniejace lasy i zadrzewienia.

Dziedzictwo kulturowe

W planach nalezy okreéli¢ strefy ochrony konserwatorskiej wokot zabytkdéw
archeologicznych.

W stosunku do obiektow znajdujacych sie w ewidencji i wskazanych przez wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw do objecia ochrong konserwatorska zawiera sie ustalenia wg jego
wytycznych okreslajacy zakres i charakter ochrony.

Komunikacja i infrastruktura:

Postuluje sie ograniczanie rozwigzan ufatwiajacych ruch tranzytowy przez obszar strefy.
W planach miejscowych nalezy ustali¢ zasady zaopatrzenia w energig elektryczng, gaz
oraz wode i odprowadzenie $ciekéw. Postuluje sie o zaopatrzenie w wode przede
wszystkim z wodociggu gminnego, odprowadzanie Sciekdw kanalizacjg gminng, do czasu
jej powstania dopuszcza sie odprowadzanie $ciekdw do szczelnych zbiornikow (szambo)
lub mozliwo$¢ przydomowych oczyszczalni $ciekdw, zaopatrzenie w gaz z sieci gazu
przewodowego. Postuluje sie o prowadzenie sieci wzdtuz drog.

Polityka przestrzenna gminy powinna zmierza¢ do sporzadzania planéw miejscowych dla
terenéw predysponowanych pod ekstensywng zabudowe i pofozonych w granicach
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego oraz obszaru chronionego krajobrazu. Dbatos¢ o
tad przestrzenny i ochrone krajobrazu kulturowego i przyrodniczego sprawia, ze
preferowane jest w strefie MN intensyfikowanie zabudowy oraz tworzenie nowej gtéwnie
wzdtuz ciggdw komunikacyjnych, tworzenie architektonicznie przemys$lanej zabudowy,
zgodnej z architekturg regionu opartej na wytycznych urbanistycznych okreslanych
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szczegblowo na etapie planéw miejscowych. Wskazane jest [okalizowanie nowej
zabudowy na obszarach istniejacego juz uzbrojenia terenu i tworzenie niezbednej
infrastruktury technicznej, zwtaszcza szybki rozwdj sieci kanalizacyjnej ze wzgledu na
ochrone srodowiska.

Niezbedne beda rdéwniez réznorodne dziatania zwigzane z promocjg waloréw gminy
sprzyjajacych osiedlaniu sie na jej terenie.

Dopuszcza sig korekty granic obszaru strefy na etapie sporzgdzania planéw miejscowych

Strefa MU

MU - Obszary rozwoju zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, drobnej
wytworczosci.

Charakterystyka i potoZzenie strefy:

Obszar tej strefy obejmuje tereny rolne, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i wielorodzinnej, tereny zabudowy zagrodowej oraz tereny ustugowe. Zlokalizowany jest
on przede wszystkim w centrum miejscowosci Wiskitki oraz obejmuje znaczne tereny wsi
Nowe Koztowice i Stare Koztowice. Strefa ta polozona jest réwniez w centrum oérodkdw
wiejskich: Jesionki, Franciszkowa, Miedniewic, Oryszewa, Dziatek i Guzowa, petniac w
nich rolg centréw ustugowo — rozwojowych dla okolicznych wsi,

Realizacja wigkszosci inwestycji z zakresu mieszkalnictwa uzalezniona jest od uzbrojenia
terendéw w infrastrukture techniczna, podstawowg obstuge komunikacyjna.

W strefie MU studium zaktada rozwdj intensywnej zabudowy mieszkaniowej, ustug
uzytecznosci publicznej, ustug nieuciazliwych, ustug drobnej wytwdrczosci, zamieszkania
zbiorowego oraz ustug sportu i rekreacji z mozliwoscig zachowania zabudowy
zagrodowej. W strefie tej planuje takze sie ustugi z zakresu oswiaty, ochrony zdrowia,
rozrywki, kultury, gastronomii, handlu, obstugi ruchu turystycznego i komunikacyjnego,
ustugi komercyjne, centra konferencyjne, obiekty biurowe, administracyjne i inne obiekty
ustugowe. W obszarze strefy MU nalezy przewidzieé realizacje obiektow i urzadzen do
obstugi technicznej, komunikacji oraz ochrony sSrodowiska. Dopuszcza sie lokalizowanie
ustug rzemiosta oraz mikro i matych przedsiebiorstw.

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza sie okreslenie przeznaczenia terenu jako rolniczego zgodnie z
dotychczasowym zagospodarowaniem terenu, mimo okreédlenia w niniejszym studium
docelowo nierolniczego kierunku rozwoju. Zachowuje sie istniejace lasy.

Wytyczne do planéw __miejscowych, ustalenia dotyczace kierunkéw, wskaZnikdw
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw dla poszczegdblnych obszardw:

Studium postuluje dla strefy MU potozonej poza granicami Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego:

* maksymalng powierzchnig zabudowy - 40%

* minimalng powierzchnie biologicznie czynna - 50%

* zabudowa niska - wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej do
12m. Dopuszcza sig¢ mozliwo$¢ budowy wyzszych budynkéw uzytecznoéci publicznej

* porzadkowanie i estetyzacje terenéw publicznych, :

Studium postuluje dla strefy MU polozonej w granicach Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego:

* maksymalng powierzchnie zabudowy- 25%

* minimalng powierzchnie biologicznie czynng - 70%

* zabudowa niska - wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej do
do 9m, preferowana do 8m. Dopuszcza sie mozliwog¢ budowy wyzszych budynkdéw
uzytecznosci publicznej,

» forma architektoniczno-przestrzenna powinna by¢ dostosowana do charakteru wsi,
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* preferuje si¢ w pierwszej kolejnosci uzupetnianie zabudowy na wolnych dziatkach i w
sgsiedztwie istniejgcej zabudowy,
* porzadkowanie i estetyzacje terendw publicznych.

Na etapie planéw miejscowych dla wyznaczonych obiektéw ustugowych nalezy
przewidzie¢ dojazdy, miejsca postojowe dla samochoddéw osobowych uzytkownikdw i
obstugi oraz dla samochodéw dostawczych wraz z zapewnieniem mozliwoéci roztadunku
towaroéw.

Srodowisko_przyrodnicze

W planach miejscowych nalezy ustali¢ zasady ochrony Srodowiska i jego zasobdw,
ochrong przyrody, krajobrazu kulturowego. Natomiast dodatkowo na terenach
potozonych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym oraz w Bolimowsko - Radziejowickim z
doling srodkowej Rawki Obszarze Chronionego Krajobrazu nalezy przestrzegaé zakazéw
ustalonych w rozporzadzeniach wojewody ustalajacych w/w formy ochrony przyrody.

Nie nalezy zagradza¢, zabudowywad, zasypywac oraz osuszal istniejgcych ciekdow
wodnych, naturalnych zabagnien oraz rowéw melioracyjnych.

Ustala sie ochrone zadrzewien alejowych wzdtuz drég, zwlaszcza w terenie otwartym.
Ochrona ta nie dotyczy terendéw przeznaczonych pod inwestycje ustugowo-mieszkaniowe.
W czesci dziatki sasiadujacej z terenami o przeznaczeniu rolniczym postuluje sie
wprowadzanie roslinnosci gatunkéw rodzimych.

Dziedzictwo kulturowe

Jesli w strefie MU znajduja sie obiekty wpisane do rejestru zabytkéw nalezy okresli¢ w
planach miejscowych strefy ochrony konserwatorskiej wokot tych zabytkéw.

W strefie MU w miejscowosciach Wiskitki i Guzéw znajduja sie obiekty zabytkowe oraz w
Guzowie uktad ruralistyczny objety ochrong konserwatorska, w planach miejscowych
nalezy okreslic zasady ochrony wartoéci historycznych, architektonicznych i
przestrzennych. Zaleca si¢ eksponowanie zabytkowych obiektdw i historycznych uktadow
zabudowy zwigzanych z historycznym rozwojem obu miejscowo$ci w oparciu o uktad
placu (m. Wiskitki — plac Wolnosci) oraz przebieg istniejacych ulic. Zaleca sie réwniez
tworzenie powigzan kompozycyjno-przestrzennych pomiedzy historycznymi uktadami
zabudowy a obszarami wspéfczesnej zabudowy o funkcjach administracyjnych, ustugowo
- mieszkaniowych, kulturalnych i innych. Ponadto, na etapie sporzadzania planow
miejscowych wskazane jest szczegdtowe okreslenie zasad dotyczacych sytuowania
reklam oraz charakteru i kolorystyki obiektéw w sasiedztwie obiektéw zabytkowych, jak
réwniez okreslenie zasad ekspozycji obiektéw zabytkowych.

Komunikacja i infrastruktura

W planach miejscowych nalezy wyznaczyé systemy komunikacji, umozliwiajace obstuge
obszardw strefy i terendw sagsiednich.

W planach migjscowych obejmujacych obszary, w ktérych wystepuja drogi niespetniajace
parametrow szerokosci (ponizej 6m) oraz w przypadku braku mozliwoéci ich poszerzenia
nalezy przeanalizowa¢ zmiane organizacji ruchu,

W planach miejscowych nalezy ustali¢ zasady zaopatrzenia w energie elektryczna, gaz
oraz wode i odprowadzenie sciekéw sanitarnych. Postuluje sie zaopatrzenie w wode
przede wszystkim z wodociggu gminnego, odprowadzanie $ciekéw kanalizacja gminng, do
czasu jej powstania dopuszcza sie odprowadzanie $ciekéw do szczelnych zbiornikéw
bezodptywowych (szambo) lub mozliwos¢ lokalizowania przydomowych oczyszczalni
sciekow. Postuluje sie prowadzenie sieci infrastruktury technicznej wzdtuz drég.

W celu dbalosci o tad przestrzenny studium zaleca lntensyﬁkowanle zabudowy na
terenach juz zurbanizowanych, tak aby tworzyta ona spéjne jednostki przestrzenne, dla
ktérych tatwiejsze jest stworzenie wymaganej, o odpowiednich standardach
infrastruktury technicznej jak np. kanalizacja. Ochrona $rodowiska, a takze zapewnienie
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mieszkaficom odpowiednich warunkéw zycia powinno opiera¢ sie na zachowywaniu
odpowiednich norm | standardéw przy budowie nowych obiektéw ustugowych, a
wystepowanie ewentualnych ucigzliwosci powinno ograniczaé sie do granic wiasnosci
danego terenu. Zaleca sie wzdluz ciggédw komunikacyjnych, a takze wzdtuz granic
obiektéw ustugowych, wprowadzanie paséw zadrzewiern majacych na celu ochrone
Srodowiska przyrodniczego, przestrzeni zycia mieszkafncéw i ksztattowanie krajobrazu.

Postuluje sie by sukcesywnie sporzadza¢ miejscowe plany w obrebie strefy, wg
przyjetego harmonogramu lub wystepujacych potrzeb. Dopuszcza sie mozliwosé
korygowania granic obszaréw wskazanych do objecia planem oraz korekty granic obszaru
strefy na etapie wykonywania planéw miejscowych.

Strefa U/MN

U/MN - Obszary rozwoju zabudowy ustugowej i zabudowy mieszkaniowej i
zabudowy zagrodowej.

Charakterystyka i potozenie strefy:

Obszary zabudowy ustugowej z istniejacq zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng i
zabudowag zagrodowa z mozliwoscig lokalizowania budynkéw mieszkalnych.

W/w strefa obejmuje obszary we wsiach: Guzdéw, Aleksandréw, Czerwona Niwa,
Czerwona Niwa Parcel, Cyganka, Starowiskitki Parcel, Wola Miedniewska, Nowy Drzewicz,
Morgi oraz Sokule wzdtuz istniejacych i waznych ciggédw komunikacyjnych tj. istniejacej
drogi krajowej nr 50 oraz drogi powiatowej Szymandéw — Bolimdéw i Wiskitki - Btonie.

W strefie U/MN wielko$¢ i granice dziatek budowlanych powinny byé dostosowane do
potrzeb wynikajacych z prowadzonej dziatalnosci (w tym zamkniecia sie ucigzliwosci w
granicach lokalizacji inwestycji), przy zachowaniu dostepnosci wydzielonych dziatek do
drogi publicznej.

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza sie okreSlenie przeznaczenia terenu jako rolniczego zgodnie z
dotychczasowym zagospodarowaniem terenu, mimo okreslenia w niniejszym studium
nierolniczego kierunku rozwoju. Zachowuje sie istniejace uzytkowanie gruntéw le$nych.

Wytyczne do plandw miejscowych, ustalenia dotyczace kierunkdw, wskaznikéw
zagospodarowania oraz uzytkowania terendw dla poszczegdinych obszardw:

Srodowisko przyrodnicze

Nie nalezy dopuszczaé¢ do zagradzania, zabudowywania, zasypywania oraz osuszania
istniejacych ciekéw wodnych oraz rowéw melioracyjnych.

Postuluje sie zaopatrzenie w energig cieplng z uzyciem zrédet innych niz wegiel.

Dziedzictwo kulturowe

Jesli w strefie U/MN znajduja sie obiekty wpisane do rejestru zabytkéw nalezy w planach
miejscowych okresli¢ strefy ochrony konserwatorskiej wokét tych zabytkdw.

Komunikacja i infrastruktura:

Postuluje sig ograniczanie rozwigzan utatwiajacych ruch tranzytowy przez obszar strefy.
W planach miejscowych nalezy ustali¢ zasady zaopatrzenia w energie elektryczna, gaz
oraz wode i odprowadzenie sciekéw. Postuluje sie zaopatrzenie w wode przede wszystkim
z wodociggu gminnego, odprowadzanie Sciekéw kanalizacjg gminng, zaopatrzenie w gaz z
sieci gazu przewodowego. Postuluje sie prowadzenie sieci wzdtuz drég.

Aby wiasciwie realizowac polityke przestrzenng gminy w zgodzie z tadem przestrzennym
i zrbwnowazonym rozwojem Studium zaleca:

» wysokos¢ budynkéw do 15m,
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* maksymalna powierzchnia zabudowy - 50% powierzchni dziatki,
* powierzchnia biologicznie czynna - min 40% przy czym powierzchnia biologicznie
czynna winna znajdowac¢ sie przede wszystkim przy granicy z sasiadem.

Na etapie planéw miejscowych dla wyznaczonych obiektdw ustugowych nalezy
przewidzie¢ dojazdy, miejsca postojowe dla samochodéw osobowych uzytkownikéw i

obstugi oraz dla samochodéw dostawczych wraz z zapewnieniem mozliwoéci roztadunku
towarow.

Dopuszcza sig korekty granic obszaru strefy na etapie wykonywania planéw miejscowych.

Strefa U

U - Obszary rozwoju zabudowy ustugowej.

Charakterystyka i potozenie strefy:

W/w strefa obejmuje obszary we wsiach: Wiskitki, Morgi, Starowiskitki, Starowiskitki
Parcel, Stary Drzewicz, Guzdw, Guzow Cukrownia, J6zefow, Jesionka, Miedniewice.

Jest to obszar przewidywanego rozwoju zabudowy ustugowej.

Strefa U obejmuje w znacznym stopniu nowe tereny zabudowy ustugowej i wyznacza je
jako duze kompleksy w sasiedztwie autostrady A2 w miejscowosciach Wiskitki,
Starowiskitki, Morgi, Nowy Drzewicz. W strefie U w sasiedztwie wezta na autostradzie w
miejscowosci Morgi oraz Wiskitki, przewiduje sie lokalizacje obiektéw ustugowych,
obiektéw/galerii handlowych, centréw kultury, obiektéw sportowych, ustug uzytecznosci
publicznej, zamieszkania zbiorowego, ustug gastronomicznych, salondéw
wystawienniczych, salonéw samochodowych, drobnej wytwdrczosci. Na terenach
przylegtych do komunikacji, zwlaszcza w bezposrednim sasiedztwie Wezta Wiskitki,
proponuje sig zlokalizowanie miejsc obstugi podréznych, bazy noclegowej, hoteli oraz
miejsc parkingowych obstugujacych ruch tranzytowy i turystyczny regionu.

W strefie U dopuszcza sie sytuowanie osrodkéw dia osdb starszych, szczegdlnie w
miejscowosciach: Feliksow oraz Oryszew (w poblizu istniejgcej szkoly). W miejscowosci
Wiskitki w strefie U dopuszcza sie nieucigzliwg produkcje.

W pozostatej czesci gminy strefa U obejmuje gtéwnie istniejace obiekty ustugowe.

Rozwé6j obszaréw powinien uwzgledniaé istniejace zagospodarowanie do czasu
przeksztatcenia obszaru w jednorodna strefe aktywnosci gospodarczej. Na etapie
sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
okreslenie przeznaczenia terenu jako rolniczego zgodnie z dotychczasowym
zagospodarowaniem terenu, mimo okreslenia w niniejszym studium nierolniczego
kierunku rozwoju.

Dopuszcza sig korekty granic obszaru strefy na etapie wykonywania planéw miejscowych.

W strefie U wielkos¢ i granice dzialek budowlanych winny byé dostosowane do potrzeb
wynikajacych z prowadzonej dziatalnosci (w tym zamknigcia sie ucigzliwoéci w granicach
lokalizacji inwestycji), przy zachowaniu dostepnosci wydzielonych dziatek do drogi
publicznej.

Wytyczne do plandw miejscowych, ustalenia dotyczace kierunkow wskaznikow
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw dla poszczeqgdlnych obszarow:

Srodowisko przyrodnicze

Nie nalezy dopuszcza¢ do zagradzania, zabudowywania, zasypywania oraz osuszania
istniejacych ciekéw wodnych oraz rowdw melioracyjnych.

Postuluje sie zaopatrzenie w energie cieplng z uzyciem zrdédet innych niz wegiel.

PRACOWNIA URBANISTYCZNO-PROJEKTOWA ZWIAZKU MIEDZYGMINNEGO 107
»~Mazowsze Zachodnie”
W Mszczonowie z siedziba w Wiskitkach Plac Wolnoéci 35
96-315 Wiskitki tel./fax. (0-46)856-93-94




STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY WISKITKI

Na terenach potozonych w Bolimowskim Parku Krajobrazowym oraz w Bolimowsko -
Radziejowickim z doling srodkowej Rawki Obszarze Chronionego Krajobrazu nalezy

przestrzegac¢ zakazéw ustalonych w rozporzadzeniach wojewody ustalajacych w/w formy
ochrony przyrody.

Komunikacia i infrastruktura:

Postuluje sie ograniczanie rozwigzan utatwiajacych ruch tranzytowy przez obszar strefy.
W planach miejscowych nalezy ustali¢ zasady zaopatrzenia w energie elektryczna, gaz
oraz wode i odprowadzenie sciekéw. Postuluje sie zaopatrzenie w wode przede wszystkim
z wodociggu gminnego, odprowadzanie Sciekéw kanalizacja gminng, zaopatrzenie w gaz z
sieci gazu przewodowego. Postuluje sie prowadzenie sieci wzdiuz drdg.

Aby wiasciwie realizowac¢ polityke przestrzenng gminy w zgodzie z tadem przestrzennym
i zrbwnowazonym rozwojem Studium zaleca:

* wysoko$¢ budynkéw do 15m (dla obszaru Bolimowskiego Parku Krajobrazowego i

Obszaru Chronionego Krajobrazu odpowiednio 8m i 10m). W sasiedztwie wezia

autostradowego proponuje sie lokalizacje =zespotu budynkédw z dominantg
wysokosciowg do 30m.

* maksymalna powierzchnia zabudowy - 40% powierzchni dziatki (dla obszaru
Bolimowskiego Parku Krajobrazowego i Obszaru Chronionego Krajobrazu odpowiednio
25% i 30%).

* powierzchnia biologicznie czynna - min 20% (dla obszaru Bolimowskiego Parku
Krajobrazowego i Obszaru Chronionego Krajobrazu odpowiednio 70% i 65%) przy
czym powierzchnia biologicznie czynna powinna znajdowac sie przede wszystkim przy
granicy z sasiadem, a dla terenéw potozonych w bezposrednim sasiedztwie autostrady
- przy jej granicy.

Na etapie planéw miejscowych dla wyznaczonych obiektéw ustugowych nalezy
przewidzie¢ dojazdy, miejsca postojowe dla samochodéw osobowych uzytkownikéw i
obstugi oraz dla samochoddw dostawczych wraz z zapewnieniem mozliwoéci roztadunku
towaréw. W planach miejscowych dla terenéw zlokalizowanych w strefie U w sasiedztwie
wezta na autostradzie nalezy okresli¢ wskazniki miejsc postojowych.

Zaleca sig wprowadzanie zieleni towarzyszacej na terenach ustugowych w celu poprawy
estetyki miejsc oraz ochrony Srodowiska i krajobrazu przyrodniczego i kulturowego. W
strefie U zlokalizowanej wzdtuz projektowanej autostrady oraz wezta na autostradzie
zaleca sig zielen ttumiaca hatas oraz poprawiajaca warunki mikroklimatyczne.

Strefa US

US - Obszary rozwoju ustug sportu, rekreacji i turystyki.

Charakterystyka i polozenie strefy:

Strefa obejmuje obszar w Guzowie oraz tereny stawdw i ich sasiedztwa we wsi Wiskitki.
Ustala sig ochrone wartosci krajobrazowych przez zakaz lokalizowania inwestycji nie
harmonizujacych z otoczeniem oraz zachowanie powierzchni biologicznie czynnych.

Wytyczne do_ plandéw miejscowych, ustalenia dotyczace kierunkdw wskaznikow
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendw dla poszczeadlnych obszaréw:

Srodowisko przyrodnicze

Ustala sie ochrone wdd powierzchniowych oraz zachowanie istniejacych zadrzewien
lesnych i $rédpolnych. Nie nalezy osuszaé naturalnych ciekéw wodnych.

Kierunki rozwoiu infrastruktury:
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Planuje sig zaopatrzenie obszaréw w niezbedne media infrastruktury technicznej. Zaktada
sie prowadzenie wszelkich koniecznych sieci w sposéb minimalizujacy ich wplyw na
srodowisko przyrodnicze.

Plany miejscowe precyzujq zasady zaopatrzenia w energie elektryczna, gaz oraz wode
i odprowadzenie sciekéw. Ustala sie zasade odprowadzania $ciekéw kanalizacja gminna,
do czasu jej powstania dopuszcza sie odprowadzanie $ciekdw do szczelnych zbiornikéw
(szambo). Istnieje mozliwosci lokalizowania przydomowych oczyszczalni sciekéw. Nie
nalezy dopuszcza¢ do zrzutu Sciekéw do ciekéw wodnych.

Na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dopuszcza sie okreSlenie przeznaczenia terenu jako rolniczego zgodnie z
dotychczasowym zagospodarowaniem terenu, mimo okreélenia w niniejszym studium
nierolniczego kierunku rozwoju. Ponadto dla wyznaczonych obiektéw ustug sportu i
rekreacji nalezy przewidzie¢ dojazdy, miejsca postojowe dla samochodéw osobowych
uzytkownikdw i obstugi oraz dla samochodéw dostawczych

Dopuszcza sig korekty granic obszaru strefy na etapie wykonywania planéw miejscowych.

Strefa UP

UP - Obszary rozwoju wielofunkcyjnego w kierunku aktywnos$ci funkcji
gospodarczych, tereny ustugowo-produkcyjne, tereny skiadéw i magazynéw,
ustug uzytecznosci publicznej, zamieszkania zbiorowego, obstugi
komunikacyjnej i innych.

Charakterystyka i polozenie strefy:
Strefa UP obejmuje tereny potozone we wsiach: Wiskitki, Nowy Drzewicz, Starowiskitki,

Starowiskitki Parcel, Cyganka, Guzéw, Guzéw Cukrownia. Obecnie w obszarze tym
znajdujq sie w wiekszosci tereny rolne.

Studium przewiduje na w/w obszarach wielofunkcyjny rozwdj aktywnosci gospodarczej,
nie wytaczajac inwestycji znaczaco oddziatujacych na $rodowisko. W strefie UP planuje
sig lokalizacje obiektéw ustugowo-produkcyjnych, obiekty magazynowe i sktadowe, ustugi
transportowe oraz ustugi zwigzane z mozliwoscigq zachowania istniejacej zabudowy
mieszkaniowej.

Rozwéj obszaréw powinien uwzgledniaé istniejace zagospodarowanie do czasu
przeksztatcenia obszaru w jednorodng strefe aktywnoéci gospodarczej. Na etapie
sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
okreslenie przeznaczenia terenu jako rolniczego lub leénego zgodnie z dotychczasowym
zagospodarowaniem terenu, mimo okredlenia w niniejszym studium nierolniczego i
nielesnego kierunku rozwoju.

W terenach o przeznaczeniu pod dziatalnos¢ ustugowaq i produkcyjng wielkoéé i granice
dziatek budowlanych winny by¢ dostosowane do potrzeb wynikajacych z prowadzonej
dziatalnosci (w tym zamkniecia sig ucigzliwoécig w granicach lokalizacji inwestycji), przy
zachowaniu dostepnosci wydzielonych dziatek do drogi publicznej.

Wytyczne do plandéw__miejscowych, ustalenia _dotyczace kierunkéw, wskaznikéw
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw dia poszczegdlnych obszardw:

Srodowisko przyrodnicze

W tworzonych planach miejscowych nalezy okreéli¢ zasady ochrony $rodowiska,
szczegolng uwage zwracajac na rozwigzania wplywajace na ograniczanie ucigzliwosci
obszaru dla terendéw sasiednich. W sasiedztwie terendw mieszkaniowych nie nalezy
lokalizowa¢ inwestycji znaczaco oddziatujacych na $rodowisko. Zaleca sie zielen

izolacyjng ttumiaca hatas oraz poprawiajgcg warunki krajobrazowe i mikroklimatyczne
terenow sasiednich.
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Nie nalezy zagradza¢, zabudowywaé, zasypywaé oraz osuszaé istniejgcych ciekdéw
wodnych, naturalnych zabagnien oraz rowéw melioracyjnych.

Dziedzictwo kulturowe

Jesli w strefie UP znajdujg sie obiekty wpisane do rejestru zabytkéw nalezy w planach
miejscowych okresli¢ strefy ochrony konserwatorskiej wokét tych zabytkéw.

Na etapie sporzadzania planéw miejscowych nalezy okredli¢ zasady dotyczace sytuowania
reklam oraz charakter i kolorystyke obiektéw ustugowych.

Komunikacja i infrastruktura

W planach miejscowych nalezy wyznaczyé systemy komunikacji, nie wptywajace
negatywnie na sasiednie tereny o innym przeznaczeniu. Ponadto nalezy ustali¢ zasady
zaopatrzenia w energie elektryczna, gaz oraz wode i odprowadzenie $ciekéw. Postuluje
si¢ zaopatrzenie w wode przede wszystkim z wodociagu gminnego, odprowadzanie
Sciekdw kanalizacjg gminna, zaopatrzenie w gaz z sieci gazu przewodowego. Postuluje sie
takze prowadzenie sieci wzdtuz drdg.

Studium zaleca:

* wysokos¢ budynkéw do 20m, z dopuszczeniem dominant do 25m,

* maksymalna powierzchnia zabudowy - 50% powierzchni dziatki,

* powierzchnia biologicznie czynna - min 10% przy czym powierzchnia biologicznie
czynna winna znajdowac sie przede wszystkim przy granicy z sgsiadem,

* zapewnienie miejsc postojowych dla personelu i klientéw na danej dziatce oraz
odpowiedniego dojazdu dla samochodéw dostawczych i mozliwosci roztadowania
towarow.

Wszelki rozwdj w strefie powinien odbywaé si¢ zgodnie z ideg fadu przestrzennego,
ochrong srodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz dbatoscig o odpowiedni standard i
poziom zycia mieszkancéw. Ewentualne ucigzliwoéci powodowane przez sktady,
magazyny oraz obiekty ustugowe powinny zamykaé sie w granicach obszaru.

Na etapie sporzadzania planu miejscowego dla wyznaczonych obiektéw ustugowych
nalezy przewidzie¢ dojazdy, miejsca postojowe dla samochodéw osobowych
uzytkownikéw i obstugi oraz dla samochodéw dostawczych wraz z zapewnieniem
mozliwosci roztadunku towaréw.

Dopuszcza sig korekty granic obszaru strefy na etapie wykonywania planéw miejscowych.

PRZEWDON/lZéACY RADY
o '

Leszek Kopezéwshi
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Wykaz rysunkéw:

Infrastruktura - kierunki rozwoju.
(skala 1:25 000)

Komunikacja - kierunki rozwoju.
(skala 1:25 000)
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