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l. POLITYKA LOKALIZACYJNA

Opracowania planistyczne realizujgce polityke lokalizacyjng studium
[Uaktualnienie w ,,uzasadnieniu zakresu zmian studium”]

1. Zasady sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzen-
nego i innych opracowan planistycznych na terenie gminy

1.1 Zasady ogélne sporzgdzania planow miejscowych zagospodarowania przestrzen-
nego
Celem sporzadzania planéw miejscowych w gminie Stromiec bedzie przede

wszystkim:

a) przeznaczenie terenow rolnych lub lesnych na cele nierolnicze i niele$ne;

b) przeznaczenie terenow pod funkcje stuzgce zaspokajaniu potrzeb publicznych;

€) umozliwienie wydawania decyzji WZiZT bez potrzeby przeprowadzania rozprawy
administracyjnej.

Zasady sporzadzania planéw miejscowych, a zwlaszcza granice terendéw nimi obje-
tych, zakres i tre$¢ regulacji oraz kolejnos¢ sporzadzania sg elementami polityki realiza-
cyjnej studium w zakresie rozlokowania poszczegélnych funkcji terenéw. W wypadku
planéw miejscowych, ktérych sporzadzenie nie zostalo okreslone w studium jako
obowigzkowe (na podstawie przepisOw ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym)
obszary obj¢te opracowaniem, zakresy ustalen oraz terminy przystagpienia do ich spo-
rzadzania pozostaja w uznaniu organdéw gminy oceniajacych realng potrzebe sporzadze-
nia tych opracowan. Studium formutuje w tym zakresie zalecenia, ktére powinny by¢
brane pod uwagg przy powyzszej ocenie. W tym celu studium przyjmuje nastgpujace
zasady sporzadzania planéw miejscowych nie objetych obowigzkiem sporzadzania:

e Poprzez wskazanie terenow, ktore mogg by¢ przeznaczone pod zainwestowanie ni-
niejsze studium okresla obszary, dla ktorych celowym jest sporzadzanie miejsco-
wych planow ze wzgledow wymienionych wyzej w punktach a) i c).

e Do planéw miejscowych sporzadzanych na obszarze gminy zasadniczo powinny
by¢ przenoszone ustalenia studium w zakresie zasad zagospodarowania odpowied-
nich elementéw struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy dotyczace preferowa-
nych funkcji 1 sposobow zagospodarowania.

e Przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego, ktorego ustalenia pozostajg w
sprzecznos$ci z okreslonymi w studium zasadami zagospodarowania poszczeg6lnych
elementow struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy (zwtaszcza wprowadzajace-
go funkcje lub sposoby zagospodarowania uznane w studium za niewskazane) wy-
maga uzasadnienia waznym interesem publicznym, dla zaspokojenia ktorego spo-
rzadza si¢ plan, zywotnym interesem ekonomicznym gminy lub innymi istotnymi
wzgledami, ktore nie mogly by¢ wzigte pod uwage przy sporzadzaniu niniejszego
studium. Uznanie przez wladze gminy wzgledow stanowiacych powyzsze uza-
sadnienie dla sporzadzenia planéw sprzecznych z niniejszym studium stanowi
uzasadnienie dla aktualizacji studium.

1.2 Studium wykorzystania turystyczno-rekreacyjnego rejonu doliny Pilicy
Zainwestowanie rekreacyjne sotectw Biala Gora i Krzemien powinno by¢ poprze-
dzone wiclobranzowym, szczegdétowym studium wykorzystania turystyczno-
rekreacyjnego rejonu doliny Pilicy. Ze wzgledu na istnienie wielu powigzan charakte-
rze ponadgminnym (komunikacja, system przyrodniczy, ustugi), opracowanie takie po-
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winno obejmowac obszary przylegle do Pilicy nalezace do tych gmin, ktére widzac
mozliwo$¢ rozwoju funkcji turystyki i rekreacji na swoim terenie zamierzajg wspotpra-
cowa¢ w celu stworzenia racjonalnego programu rozwoju zagospodarowania dla tych
funkcji oraz przy jego realizacji. Najodpowiedniejszym podmiotem zlecajacym i wery-
fikujacym takie opracowanie wydaje si¢ by¢ Zwiazek Gmin, o ile m.in. reaktywowane
zostanie uczestnictwo w nim gminy Stromiec. Studium wykorzystania turystyczno-
rekreacyjnego rejonu doliny Pilicy zawiera¢ powinno m.in.:

e szczegOlowe okreslenie przyrodniczych uwarunkowan, progdéw rozwojowych
(chtonno$¢ naturalna terenu) i barier (np. prawnie umocowane wymagania dla tere-
néw chronionych) dla zagospodarowania,;

e rozpoznanie uwarunkowan ekonomicznych i wlasno$ciowych przeznaczenia wska-
zanych terenow na funkcje rekreacji i wypoczynku;

e rozpoznanie aktualnego zapotrzebowania w zakresie form rekreacji i wypoczynku
oraz jego prognoza;

e szczegOlowe okreslenie preferencji funkcjonalnych dla réznych rodzajow zagospo-
darowania oraz jego optymalnej intensywnosci,

e wybor najbardziej efektywnego rozwigzania obstugi komunikacyjnej i infrastruktu-
ralnej, jesli to bedzie uzasadnione - przy zalozeniu cigglosci systemow sieciowych
niezaleznie od granic administracyjnych gminy;

e weryfikacja (uscislenie) niniejszego studium w zakresie okre$lenia granic terenow,
dla ktorych istnieje potrzeba (nie obowigzek) sporzadzenia miejscowych planow za-
gospodarowania przestrzennego oraz ich zakresu wystarczajaco precyzyjne dla
podjecia przez gmineg uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia tych planow;

e okreslenie zasad zagospodarowania, ktore znajda si¢ w zapisach planow dla tych
terenow;

e strategi¢ realizacyjng (finansowanie, etapowanie).

Opracowanie takie pozwolitoby na bardziej kompleksowe niz w przypadku odreb-
nych studiow poszczegodlnych gmin przeanalizowanie uwarunkowan ponadgminnych
zmierzajace do wyboru najefektywniejszych rozwigzan.

1.3 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla terenéw o dotychczasowej
funkcji rolniczej lub lesnej przeznaczanych pod funkcje rekreacji i wypoczynku
Przeznaczenie terenow, o funkcji rolnej lub lesnej na cele rekreacji i wypoczynku

zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le§nych moze zosta¢ doko-

nane tylko w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego. Studium wskazuje
tereny predysponowane do zainwestowania pod wymienione funkcje, w obrebie ktorych
plany miejscowe moga by¢ w zaleznosci od potrzeb sporzadzane.

W wypadku braku mozliwosci sporzadzenia studium wykorzystania turystyczno-
rekreacyjnego rejonu doliny Pilicy niniejsze studium okresla wskazniki, ktore stano-
wi¢ maja wytyczne przy programowaniu zainwestowania rekreacyjno-
wypoczynkowego w strefie E. Wskazniki te nalezy uwzgledni¢ przy sporzadzaniu pla-
noéw miejscowych zagospodarowania przestrzennego nie poprzedzonych studium, o
ktorym mowa w p. 1.1.

Studium wskazuje mozliwos¢ przeznaczenia wiekszych komplekséw terenow
pod zainwestowanie dla funkcji rekreacji i wypoczynku w solectwach Biala Gora,
Krzemien (strefa 1) oraz we wsi Grabowy las w solectwie Podlesie (strefa 2). Przy
zatozeniu, ze docelowe zagospodarowanie bedzie posiadato odpowiednig obstuge infra-
strukturalng prog rozwojowy dla projektowanej funkcji wyznacza¢ bedzie gtdwnie natu-
ralna chtonnos$¢ srodowiska przyrodniczego limitujaca intensywnos$¢ zainwestowania W
formie najbardziej agresywnej. Za takg uzna¢ nalezy osrodki wypoczynkowe o funkcji
noclegowej (nie przewidujace rozbudowanego programu rekreacji i wypoczynku na
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terenie nalezacym do os$rodka) oraz zabudowe letniskowa na matych dziatkach (do 500
m?). Te formy zagospodarowania bazowa¢ bedg glownie na zasobach srodowiska przy-
rodniczego, ktére stanowig:

e dla terenéw zlokalizowanych i tych, ktore mogg by¢ zlokalizowane w sotectwach
Biala Gora i Krzemien (strefa 1): las prywatny w potudniowo-wschodniej czgsci
solectwa Biata Gora, cze$¢ lasow Nadlesnictwa Dobieszyn pomiedzy projektowanymi
uzytkami ekologicznymi na terenie lasow panstwowych, a tymi solectwami oraz Iaki
na terenach zalewowych Pilicy w potnocnej czesci sotectwa Biata Gora (sumaryczna
chlonnos¢ ok. 740 os./h w ciggu doby);

e dla terenow, ktore mogg by¢ zlokalizowane we wsi Grabowy Las (strefa 2): tereny
laséw panstwowych nadle$nictwa Dobieszyn wokot wsi Grabowy Las, oraz taki tej wsi.
W tym przypadku wysoka chtonno$¢ lasow otaczajacych wies powoduje, ze nie stanowi
ona progu rozwojowego dla proponowanych funkcji lecz raczej wyznaczy go specyfika
miejsca przesadzajaca o jego atrakcyjnosci (odludne uroczysko).

Uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania w przypadku nowych lokalizacji na
wskazanych w studium terenach agresywnych form zainwestowania rekreacyjnego czyli
osrodkow wypoczynkowych o funkcji noclegowej (nie przewidujacych rozbudowa-
nego programu rekreacji i wypoczynku na terenie nalezacym do osrodka, a takie
zabudowy letniskowej na malych dzialtkach (do 500 m?) przyjmuje si¢ nastepujace
wskazniki dla zagospodarowania:

e w strefie 1 przy przeznaczaniu nowych terenéw pod typ zagospodarowania jak wy-
zej sumaryczna (dla calej strefy lacznie z obiektami juz istniejgcymi) ilo§¢ miejsc
noclegowych nie moze przekroczyé 2500%;

e W strefie 2 przy przeznaczaniu nowych terenéow pod typ zagospodarowania jak wy-
zej sumaryczna ilo§¢ miejsc noclegowych nie moze przekroczy¢ 100.

1.4 Pozostale miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zmieniajgce dotych-
czasowe funkcje rolnicze i lesne terenow

W aktualnym stanie prawnym lokalizacja na terenach rolnych lub le$nych funkcji
innych niz okreslone w art. 2, ust. 1 1 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych
wymaga zmiany przeznaczenia terenu w trybie sporzadzenia i uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Dotyczy to np. funkcji zabudowy mieszka-
niowej (niezagrodowej), ustugowej, warsztatow rzemieslniczych itd. Lokalizacja tere-
now, dla ktorych powinny by¢ sporzadzone odpowiednie plany miejscowe, granice i
zakres ich opracowania oraz termin przystapienia do ich sporzadzenia uzalezniony jest
od wystgpienia konkretnego zapotrzebowania. Powyzsze kwestie rozpoznaje zarzad
gminy, a niniejsze studium stuzy¢ powinno weryfikacji celowosci opracowania tych
planéw w oparciu o zawarte w nim i uchwalone przez rade gminy kierunki zagospoda-
rowania przestrzennego.

Ilos¢ i lokalizacja terendw przeznaczanych w planach miejscowych pod zainwesto-
wanie nierolnicze i nielesne posiada¢ bedzie nowym stanie prawnym (po 1 stycznia
2000 r.) istotne znaczenie dla polityki lokalizacyjnej gminy. Uproszczenie procesu
inwestycyjnego jakie stanowi obecno$¢ miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (mozliwos¢ wydawania decyzji WZiZT bez rozprawy administra-
cyjnej, czy dopuszczenie zagospodarowania innego niz rolnicze lub lesne) na da-
nym terenie powinno by¢ przez gmine¢ traktowane jako narzedzie ksztaltowania
mozliwie najkorzystniejszej struktury funkcjonalno-przestrzennej osadnictwa.
Szczegodlnie pozadana wydaje si¢ koncentracja osadnictwa wokot wskazanych w stu-




dium osrodkow obstugi ludnosci 1 centrow aktywizacji gospodarczej. Zatem studium
sugeruje przystgpienie do sporzadzenia w pierwszej kolejnosci planéw miejscowych dla
terenéow najwigkszego naporu inwestycyjnego funkcji wymagajacych takich plandéw
(funkcje pozarolnicze). Uzasadnione wydaje si¢ objecie takimi planami zwlaszcza miej-
scowosci wskazanych w studium jako peligce lub predysponowane do petnienia funkcji
lokalnych o$rodkow obstugi ludnosci i centrow aktywizacji gospodarczej (Stromiec,
Dobieszyn, Boze). Plany miejscowe sporzadzane poza wymienionymi miejscowosciami
nalezy ograniczy¢ co do iloSci oraz obszaru objetego opracowaniem do niezbednego
minimum wyznaczonego wymaganiami sprawnosci zarzadzania gming.

Niniejsze studium ustala obowigzek sporzadzenia planow miejscowych ze wzgledu
na istniejgce uwarunkowania skutkujgcy prawnie zgodnie z przepisami ustawy z dn. 7
lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym jedynie na terenach okreslonych w p.
2.

2. Obszary na ktorych  sporzadzenie  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego jest obowigzkowe

2.1 Obszary, dla ktorych sporzqdzenie miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego jest obowigzkowe ze wzgledu na przewidywang lokalizacje zadan dla
realizacji lokalnych celow publicznych
W gminie Stromiec przewidywanym zadaniem dla realizacji lokalnych celéw pu-

blicznych jest budowa gazociggu wysokopreznego 0150, stacji redukcyjno-pomiarowej

I° oraz sieci rozdzielczej dla wsi Stromiec, Stromiecka Wola, Pirdg, Mokry Las, Kolo-

nia Bobrek, Bobrek i Pietrasin (jesli przebieg sieci rozdzielczej dla tych miejscowosci

nie zostanie wytyczony w pasie drogowym istniejacych ciggow komunikacyjnych).
Granice terenu objetego opracowaniem okresla przebieg trasy gazociggu oraz loka-
lizacja stacji redukcyjno-pomiarowej ustalone w projektach realizacyjnych tych inwe-
stycji, a takze zasigg strefy ograniczen w zagospodarowaniu stanowiacy w tym przy-
padku pas terenu o szeroko$ci 35 m z kazdej strony projektowanego przebiegu gazocig-

gu.

2.2 Obszary, dla ktorych sporzgdzenie miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego jest obowigzkowe ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania
Ustala si¢ nastepujace obszary dla ktorych sporzadzenie miejscowych planow zago-
spodarowania przestrzennego jest obowigzkowe ze wzgledu na uwarunkowania:
2.2.1 Stromiec
Rejon opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi
pénocna czes¢ miejscowosci Stromiec obejmujgca teren kosciota od zachodu, od polu-
dnia ograniczona ciekiem wodnym przecinajacym miejscowos¢ ze wschodu na zachod,
a od wschodu i poélnocy zawierajaca tereny zabudowy przylegte do drog krajowej nr
729 i wojewoddzkiej nr 34 218.
Uwarunkowaniami motywujacymi ustalenie obowigzku sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego sa:
e projektowana lokalizacja oczyszczalni $ciekow;
e potrzeba okreslenia i prawnego umocowania zasad zabudowy w otoczeniu zabyt-
kowego kosciota parafialnego;
e konflikt funkcji tranzytu droga krajowa nr 729 z funkcja ksztaltujacego si¢ centrum
miejscowosci;
e mozliwo$¢ lokalizacji nastgpnych, poza juz istniejagcymi, funkcji ushug, mieszkal-
nictwa, produkcji i innych pozarolniczych.



Granice opracowania oraz jego zakres sprecyzowane zostang po doktadnym rozpo-
znaniu uwarunkowan i zapotrzebowania w uchwale o przystgpieniu do sporzadzenia
planu.

2.2.2 Dobieszyn
Rejon opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi

teren otoczenia kosciota w Dobieszynie.

Uwarunkowaniami motywujgcymi ustalenie obowigzku sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego sa:

e potrzeba okreslenia i prawnego umocowania zasad zabudowy w otoczeniu kosciota
o walorach zabytkowych;

e degradujacy wplyw lokalizacji urzadzen infrastruktury wodociggowej (stacja wodo-
ciggowa) na walory przestrzenne terenu predysponowanego do uksztattowania centrum
miejscowosci;

e mozliwos¢ lokalizacji funkcji pozarolniczych.

Granice opracowania oraz jego zakres sprecyzowane zostang po doktadnym rozpo-
znaniu uwarunkowan i zapotrzebowania w uchwale o przystapieniu do sporzadzenia
planu.

2.2.3 Boze
Rejon opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi

teren otoczenia ko$ciola oraz pozostatosci parku podworskiego w miejscowosci Boze.

Uwarunkowaniami motywujacymi ustalenie obowigzku sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego sa:

e potrzeba okreslenia i prawnego umocowania zasad zabudowy rejonie strukturalnego
centrum miejscowosci,

e potencjalny degradujacy wptyw projektowanej lokalizacji urzadzen infrastruktury
wodociggowej (stacja wodociggowa) na walory przestrzenne terenu predysponowanego
do uksztattowania centrum miejscowosci w tym parku;

e mozliwos¢ lokalizacji funkcji pozarolniczych.

Granice opracowania oraz jego zakres sprecyzowane zostang po doktadnym rozpo-
znaniu uwarunkowan i zapotrzebowania w uchwale o przystgpieniu do sporzadzenia
planu.



Zasady zagospodarowania poszczegdlnych  elementow  struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy [Uaktualnienie w ,uzasadnieniu
zakresu zmian studium”|

1. Strefa zagospodarowania dla funkcji Sredniointensywnego rolnictwa (R)

1.1 Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej
Dla wskazanych w rysunku studium obszaréw rolniczej przestrzeni produkcyjnej

przyjmuje si¢ nastepujace zasady zagospodarowania:

w zakresie zagospodarowania obszaréw upraw i uzytkéw zielonych:

e kompleksy najlepszych gleb nalezy pozostawi¢ dla uzytkowania rolniczego i mak-
symalnie chroni¢ przed zmiang uzytkowania;

e trwale uzytki zielone utrzymywaé¢ w dotychczasowym uzytkowaniu;

e zachowac i ochroni¢ przed zmiang uzytkowania istniejace w obrgbie strefy lasy i
wieksze zadrzewienia;

e grunty o najgorszej przydatnosci dla produkcji rolnej zalesia¢ zgodnie ze zweryfi-
kowanym w studium projektem granicy polno-lesnej;

o zwigksza¢ warto$¢ uzytkowa gruntow poprzez wskazane prace regulujgce stosunki
wodne (melioracje, budowa zbiornikdéw retencyjnych ...);

e poprawia¢ strukture agrarng poprzez scalania i powigkszanie gospodarstw;

e w strefach ucigzliwo$ci wysypisk odpadoéw i oczyszczalni §ciekow urzadzac zielen
izolacyjna;

w zakresie rodzajow dopuszczalnego zainwestowania:

e na terenie obszaréw rolniczej przestrzeni produkcyjnej mozna dopuszczac sytuowa-
nie obiektow, budynkoéw i1 urzadzen ale tylko takich ktore stuza produkcji rolnej
(budynki inwentarskie, skladowe, gospodarcze, mieszkania rolnikdéw, urzadzenia
zaopatrzenia w wodg i utylizacji $ciekdw i odpaddéw, urzadzenia i obiekty infra-
struktury technicznej oraz komunikacji ...);

e mozna dopuszczaé takze urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacji, ktore
bezposrednio nie stuzg rolnictwu ale sg niezbedne do funkcjonowania zainwestowa-
nia przewidzianego w studium lub w planach miejscowych obejmujacych teren
gminy Stromiec;

e budynki, obiekty nalezy lokalizowac o ile to mozliwe w rejonie obszarow przezna-
czonych pod zainwestowanie, lub w obrebie obszarow juz zainwestowanych — da-
zy¢ do ograniczenia rozpetzania zainwestowania;

1.2 Obszary, ktore mogq by¢ przeznaczone pod zainwestowanie

1.2.1 Osadnictwo wiejskie (M)

Na obszarach wskazanych w studium pod osadnictwo (oznaczonych w rysunku stu-
dium symbolem M) przyjmuje si¢ nastepujace zasady zagospodarowania:

w zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: mieszkalnictwo rolnicze, mieszkalnictwo jednorodzinne,
hodowla i chow zwierzat w skali tradycyjnej, sktadowanie ptodéw rolnych, ustugi
nieucigzliwe niezbgdne do obstugi funkcji podstawowych, obiekty i urzadzenia in-
frastruktury technicznej, nieucigzliwa matotowarowa produkcja pozarolnicza;

b) funkcje niewskazane: mieszkalnictwo wielorodzinne-blokowe, hodowla i chow
zwierzat w systemie bezSciotkowym, ucigzliwa produkcja pozarolnicza;
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pozostale zasady zagospodarowania:

e nalezy dazy¢ do koncentracji zabudowy w rejonach juz obecnie zainwestowanych;

ustugi lokalizowa¢ w rejonach koncentracji terenéw osadniczych;

e wyposaza¢ w urzadzenia infrastruktury technicznej w pierwszej kolejnosci obszary
najbardziej zainwestowane i we¢ztowe pod wzgledem przestrzennym;

e zainwestowanie o charakterze ucigzliwym lokalizowa¢ poza skupiskami zabudowy
mieszkaniowej w rejonach najmniejszego zainteresowania osiedlenczego;

e Ujednolica¢ charakter architektury nowych i adaptowanych obicktow;

e dostosowywac¢ architekture budynkoéw do tworzacego si¢ modelu, w oparciu o tra-
dycje regionalne;

e uyjednolica¢ linie zabudowy od drog na terenach intensywnie zainwestowanych w
oparciu o linie utrwalone istnicjgcg trwatg zabudowa;

e linie zabudowy od drdég na terenach niezabudowanych, lub luzno zabudowanych,
ustala¢ w oparciu o obowigzujace przepisy szczegolne;

e rezerwowac¢ w pasach drogowych i ich sgsiedztwie tereny dla realizacji niezbgdnej
infrastruktury technicznej;

e dostosowywa¢ architektur¢ budynkéw w strefach oddziatywania obiektow zabyt-
kowych i sposob zagospodarowania terenu do wymogow konserwatorskich;

e sporzadza¢ plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego dla terenéw miesz-
kalnictwa rolniczego, wymagajacych tworzenia nowego uktadu komunikacyjnego;

e scala¢ tereny rozdrobnione dla umozliwienia realizacji zabudowy zgodnie z obo-
wigzujacymi warunkami technicznymi;

e przeznaczac na cele nierolnicze obiekty, gospodarstwa i tereny jedynie w przypadku
ich nieprzydatnosci rolniczej;

e uwzglednia¢ w dziatalno$ci realizacyjnej przepisy dotyczace obszaro6w chronionych
(zataczone do tekstu studium).

1.2.2 Rekreacja i wypoczynek (ML)

Na obszarach wskazanych pod rekreacj¢ i wypoczynek (oznaczonych w rysunku
studium symbolem ML) przyjmuje si¢ nastepujace zasady zagospodarowania: w
zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: indywidualne mieszkalnictwo letniskowe, pensjonaty,
osrodki wypoczynkowe, osrodki sportowe, ustugi gastronomii i handlu spozywcze-
go;

b) funkcje niewskazane: produkcja pozarolnicza, wszelkie rzemiosto, chow i hodowla
zwierzat, ustugi ucigzliwe;

pozostale zasady zagospodarowania:

e w celu wprowadzenia funkcji nierolniczych i nielesnych dla obszaréw nie wytaczonych
z produkcji rolniczej nalezy sporzadzaé miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego;

e przy realizacji pasmowej zabudowy na terenach nierolniczych, przy istniejacych
drogach, nalezy rezerwowaé teren dla urzadzenia drog zgodnie z obowigzujacymi
przepisami;

e ogranicza¢ powierzchni¢ zabudowy dziatek do niezb¢dnego minimum;

e nie dopuszczaé realizacji agresywnych form architektonicznych, stosowaé formy
niskie wtopione w krajobraz, ujednolica¢ bryly budynkéw pod wzgledem kubaturo-
wym i stylistycznym, przyjmowaé uktady kalenicowe, stosowaé dachy dwuspado-
we.



1.2.3 Produkcja pozarolnicza (P)

W obszarach wskazanych pod produkcje pozarolnicza (P) przyjmuje si¢ nastepujace
zasady zagospodarowania:
w zakresie preferencji funkcjonalnych:

10



a) funkcje preferowane: przemyst, sktady, hurtownie, rzemiosto, ustugi (poza wy-
mienionymi w p. b);

b) funkcje niewskazane: mieszkalnictwo, rekreacja i wypoczynek, ustugi oswiaty i
ochrony zdrowia;

pozostale zasady zagospodarowania:

e dla zmniejszenia ucigzliwos$ci stosowac pasy zieleni izolacyjnej i odpowiednie tech-
nologie;

e unika¢ agresywnej w wyrazie architektury obiektow.

1.3 Obszary systemu przyrodniczego
W wyznaczonych w rysunku studium obszarach systemu przyrodniczego lezacych

w obrebie strefy sredniointensywnego rolnictwa przyjmuje si¢ nastepujace zasady zago-

spodarowania:

e nie dopuszczaé¢ do dalszego zainwestowania obszaréw wchodzacych w sktad syste-
mu, (odstepstwa od zasady mozliwe tylko w wypadku uzupelniania i wymiany ist-
niejacych siedlisk);

e zachowywac przestrzenng ciggto$¢ pomiedzy elementami systemu;

e zalesia¢ i zadrzewiac obszary wododziatowe i zrodliskowe oraz gleby zagrozone
stepowieniem;

e nie dopuszcza¢ do lokalizacji inwestycji szkodliwych dla §rodowiska, a w wypadku
istnienia takich inwestycji maksymalne ogranicza¢ ich szkodliwy wpltyw;

e zachowac dobre i najlepsze gleby w uzytkowaniu rolniczym;

e w dolinach zachowac i przywraca¢ uzytki zielone oraz zapewnia¢ ich drozno$¢, w
wypadku koniecznosci ich przegrodzenia uktadem drogowym stosowac odpowied-
nie przeswity;

e obejmowaé ochrong najcenniejsze elementy Srodowiska.

N

. Strefa ekologicznie uwarunkowanego zagospodarowania dla funkcji wyko-
rzystujacych zasoby systemu przyrodniczego (E)

2.1 Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej
Dla wskazanych w rysunku studium obszaréw rolniczej przestrzeni

produkcyjnej przyjmuje si¢ nastepujace zasady zagospodarowania:

w zakresie zagospodarowania obszarow upraw i uzytkow zielonych:

e kompleksy najlepszych gleb pozostawi¢ w uzytkowaniu rolniczym,;

e dazy¢ do wylaczenia ich z zabudowy;

e trwale uzytki zielone utrzymywac¢ w dotychczasowym uzytkowaniu, w miar¢ po-
lepszenia stosunkéw wodnych powiekszac ich areat;

e zachowac i ochroni¢ przed zmiang uzytkowania istniejagce w obrebie strefy lasy i
wicgksze zadrzewienia, wprowadza¢ nowe zadrzewienia $rodpolne;

e grunty o najgorszej przydatnosci dla produkcji rolnej zalesia¢ zgodnie ze zweryfi-
kowanym w studium projektem granicy polno-lesnej;

o zwigksza¢ wartos¢ uzytkowa gruntdéw poprzez wskazane prace regulujace stosunki
wodne (melioracje, budowa zbiornikéw retencyjnych ...) realizowane na zasadach
ekologicznych

e poprawia¢ struktur¢ agrarng poprzez scalania i powigkszanie gospodarstw;

w zakresie rodzajow dopuszczalnego zainwestowania:

e naterenie obszarow rolniczej przestrzeni produkcyjnej mozna dopuszczac sytu-
owanie obiektow, budynkow i urzadzen ale tylko takich ktore stuzg produkcji rolnej
(budynki inwentarskie ,,sktadowe, gospodarcze, mieszkania rolnikow, mate obiekty
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przetworstwa, urzadzenia zaopatrzenia w wode¢ 1 utylizacji $ciekow 1 odpadow,
urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz komunikacji ...);

e mozna dopuszczaé takze lokalizacje urzadzen infrastruktury technicznej i komuni-
kacji, ktore bezposrednio nie stuzg rolnictwu ale sg niezbgdne do funkcjonowania
zainwestowania przewidzianego w studium lub w planach miejscowych obejmujg-
cych teren gminy Stromiec;

e nowe obiekty nalezy lokalizowac¢, o ile to mozliwe, w rejonie obszarow przeznaczo-
nych pod zainwestowanie, lub w obrgbie obszaréow juz zainwestowanych; dazy¢ do
ograniczenia rozpelzania zainwestowania;

e mozna dopuszczaé lokalizacj¢ obiektow o fmkcji letniskowej lub mieszkalnej (nie-
rolniczej) o dworkowym (rezydencjalnym) charakterze, na duzych dziatkach (mini-
mum 2 ha).

2.2 Obszary, ktore mogg by¢ przeznaczone pod zainwestowanie

2.2.1 Osadnictwo wiejskie (M)

Na obszarach wskazanych w studium pod osadnictwo wiejskie (M) przyjmuje si¢
nastepujace zasady zagospodarowania:

w zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: mieszkalnictwo rolnicze, mieszkalnictwo jednorodzinne ,
hodowla i chéw zwierzat w skali tradycyjnej, skltadowanie ptodow rolnych, ustugi
nieucigzliwe niezbedne do obstugi funkcji podstawowych, obiekty i urzadzenia in-
frastruktury technicznej;

b) funkcje niewskazane: mieszkalnictwo wielorodzinne-blokowe, hodowla i chow
zwierzat w systemie bez$ciotkowym, produkcja pozarolnicza;

pozostale zasady zagospodarowania:

e nalezy dazy¢ do koncentracji zabudowy w rejonach juz obecnie zainwestowanych;

e ushugi lokalizowa¢ w rejonach koncentracji terenow osadniczych;

e wyposaza¢ w urzadzenia infrastruktury technicznej w pierwszej kolejnosci obszary
najbardziej zainwestowane i w¢ztowe pod wzgledem przestrzennym,;

e nie dopuszcza¢ do zainwestowania o charakterze ucigzliwym;

e ujednolica¢ charakter architektury nowych i adaptowanych obiektow;

e dostosowywac architekture budynkow do tworzacego si¢ modelu, w oparciu o tra-
dycje regionalne;

e Ujednolica¢ linie zabudowy od drog na terenach intensywnie zainwestowanych w
oparciu o linie utrwalone;

e dostosowywa¢ linie zabudowy od drog na terenach niezabudowanych, lub luzno
zabudowanych w oparciu 0 obowiazujace przepisy szczegodlne;

e rezerwowac w pasach drogowych i ich sgsiedztwie tereny dla realizacji niezbednej
infrastruktury technicznej;

e dostosowywac architekture budynkoéw w strefach oddzialywania obiektow zabyt-
kowych i sposob zagospodarowania terenu do wymogow konserwatorskich;

e sporzadza¢ plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego dla terenéw miesz-
kalnictwa rolniczego, wymagajacych tworzenia nowego uktadu komunikacyjnego;

e scala¢ tereny rozdrobnione dla umozliwienia realizacji zabudowy zgodnie z obo-
wigzujagcymi warunkami technicznymi;

e przeznacza¢ na cele rekreacyjne i letniskowe obiekty, gospodarstwa i tereny w
przypadku ich nieprzydatnosci rolniczej;

e uwzglednia¢ w dziatalnos$ci realizacyjnej przepisy dotyczace obszaro6w chronionych.
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2.2.2 Rekreacja i wypoczynek (ML)

Na obszarach wskazanych pod rekreacje i wypoczynek (oznaczonych w rysunku
studium symbolem ML) przyjmuje si¢ nastepujace zasady zagospodarowania: w
zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: indywidualne mieszkalnictwo letniskowe, pensjonaty,
osrodki wypoczynkowe, osrodki sportowe, ustugi gastronomii i handlu spozywcze-
go;

b) funkcje niewskazane: produkcja pozarolnicza, wszelkie rzemiosto, chow i hodowla
zwierzat, ustugi ucigzliwe;

pozostale zasady zagospodarowania:

e przy realizacji pasmowej zabudowy na trenach nierolniczych ,,przy istniejgcych dro-
gach nalezy rezerwowac teren dla urzadzenia drog zgodnie z obowiazujacymi prze-
pisami;

e oOgranicza¢ powierzchni¢ zabudowy dziatek, nie dopuszczaé zabudowy gospodar-
czej, warsztatowej, produkcyjnej itp.

e nie dopuszczaé realizacji agresywnych form architektonicznych, preferowaé formy
niskie, wtopione w Kkrajobraz, ujednolica¢ bryly budynkéw pod wzgledem kubatu-
rowym i stylistycznym; przyjmowac uktady kalenicowe, stosowaé dachy dwuspa-
dowe w kolorach gamy od ciemnej czerwieni do brazu.

Uwaga: Dla obszarow nie wylaczonych z produkcji rolniczej nalezy sporzadza¢ miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego. Na trenach oznaczonych w rysunku
studium jako projektowane przyjmuje si¢ niskg intensywno$¢ zabudowy, jej wielkos¢
uzalezniona jest od przyjetej chtonnos$ci dla catego rejonu nadpilickiego. Chtonnos¢ ta
zostala okreslona w rozdziale ,,Opracowania planistyczne realizujace polityke lokaliza-
cyjng" (punkt 1.2: ,Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla terenéw o
dotychczasowej funkcji rolniczej lub lesnej przeznaczanych pod funkcje rekreacji i wy-
poczynku").

2.3 Obszary systemu przyrodniczego
Na wyznaczonych w rysunku studium obszarach systemu przyrodniczego lezacych

w obrebie strefy ekologicznie uwarunkowanego rozwoju przyjmuje si¢ nastepujace za-

sady zagospodarowania:

e nie dopuszcza¢ do nowego zainwestowania i dazy¢ do ograniczenia zainwestowania
istniejacego na obszarach wchodzacych w sktad systemu;

e zachowywac przestrzenng cigglto$¢ pomigdzy elementami systemu;

e zalesia¢ i zadrzewia¢ obszary wododziatlowe i zrodliskowe oraz gleby zagrozone
stepowieniem (zalesianie obszarow chronionych zgodne z wytycznymi konserwato-
ra przyrody);

e nie dopuszczac do lokalizacji inwestycji szkodliwych dla srodowiska, a w wypadku
istnienia takich inwestycji maksymalne ogranicza¢ ich szkodliwy wptyw na $§rodo-
wisko;

e zachowac dobre i najlepsze gleby w uzytkowaniu rolniczym;

e w dolinach zachowac 1 przywracac¢ uzytki zielone oraz zapewnia¢ ich droznos¢, w
wypadku koniecznosci ich przegrodzenia uktadem drogowym stosowac odpowied-
nie przeswity;

e obejmowa¢ ochrong najcenniejsze elementy Srodowiska.
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3. Pasmo aktywizacji zagospodarowania w oparciu o dostepnosé
komunikacyjng i infrastrukturalng (A)

3.1 Obszary, ktore mogq by¢ przeznaczone pod zainwestowanie
We wskazanym w studium pasmie aktywizacji zagospodarowania w oparciu o do-

stepno$¢ komunikacyjng i infrastrukturalng przyjmuje si¢ zasady zagospodarowania

okreslone dla obszaréw, ktore moga by¢ przeznaczone pod zainwestowanie w odpo-

wiednich strefach (R — pkt 1.2 i E — pkt 2.2 niniejszego rozdziatu) oraz dodatkowo

nastepujace:

w zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: przemyst, sktady, hurtownie, rzemiosto, ustugi, mieszkal-
nictwo;

b) funkcje niewskazane: rekreacja i wypoczynek (indywidualne budownictwo letni-
skowe), niskotowarowa produkcja rolna;

pozostale zasady zagospodarowania:

e preferowaé podwyzszong intensywnos$¢ zagospodarowania pod funkcje mieszkal-
nictwa, ustug, produkcji pozarolniczej;

e dopuszczaé lokalizacje funkcji nieucigzliwej produkcji pozarolniczej (przemyst,
rzemiosto, sktady, hurtownie itp.) na terenach osadnictwa wiejskiego.

4. Strefa zagospodarowania dla funkcji gospodarki lesnej (L)

Na obszarze strefy gospodarki lesnej, na terenach stanowiacych wlasno$¢ Skarbu
Panstwa przyjmuje si¢, ze zagospodarowanie opiera¢ si¢ bedzie na podstawie planow
urzadzenia lasu sporzadzanych przez dyrekcje Lasow Panstwowych

Na terenach pozostatych lasow zagospodarowanie prowadzone bedzie wedlug
uproszczonych planéw urzadzenia lasu.

W planach urzadzenia lasu na obszarach lezacych w zasiggu obstugi terenow rekreacji i
wypoczynku (strefy 1 i 2)? nalezy przewidywa¢ odpowiednio zwiekszone ilosci drog i
parkingéw oraz urzadzen turystycznych, a takze inne dziatania majace na celu zwigkszenie
naturalnej odpornosci laséw na obcigzenie funkcjami rekreacji i wypoczynku np.
wprowadzanie odpowiedniego sktadu gatunkowego itp.

5. Osrodki obstugi ludnosci oraz centra aktywizacji gospodarcze;j
We wskazanych w studium os$rodkach obstugi ludnosci (Stromiec, Dobieszyn, Boze)

nalezy Stosowa¢ zasady sformulowane dla obszaréw zainwestowania w strefie

sredniointensywnego rolnictwa (R), dla pasma aktywizacji (A) oraz podane ponize;j:

e funkcje preferowane: produkcja pozarolnicza, ustugi stopnia podstawowego i po-
nadpodstawowego, mieszkalnictwo;

e zapewnia¢ dogodng komunikacje¢ z calym zainwestowanym obszarem w celu po-
prawienia dostgpnosci ustug lokalizowanych w o$rodkach;

e zapewnia¢ odpowiednig ilo§¢ miejsc parkingowych przy istniejacych i projektowa-
nych ustugach;

2 Patrz rozdzial: ,,Opracowania planistyczne realizujace polityke lokalizacyjna studium", pkt 1.3: , Miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego dla terendéw o dotychczasowej funkcji rolniczej Iub le$nej
przeznaczanych pod funkcje rekreacji i wypoczynku".
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e porzadkowac sytuacje przestrzenng w centrach miejscowosci z punktu widzenia
mozliwo$ci uksztattowania przestrzeni publicznych towarzyszacych funkcjom
ustug stopnia ponadpodstawowego; eliminowac istniejace i potencjalne konflikty
funkcjonalne;

e W pasach drogowych uktadu komunikacyjnego wymienionych o$rodkéw rezerwo-
waé miejsce dla realizacji petnej infrastruktury techniczneyj.

Uwaga: plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych osrodkoéw
sporzadzaé w pierwszej kolejnosci®.

% Patrz rozdziat: ,,Opracowania planistyczne realizujace polityke lokalizacyjng studium". pkt 2.2
,Obszary, dla ktorych sporzgdzenie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego jest
obowigzkowe ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania".
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I1. POLITYKA INWESTYCYJNA

Zadania w zakresie rozwoju komunikacji

Zadania gminy w zakresie rozwoju komunikacji dotycza poprawy stanu istniejgce;j
sieci drog w gminie. Zasadniczo nie przewiduje si¢ budowy nowych drog, a co za tym
idzie nie ma potrzeby wyznaczania terenow, dla ktorych istniatby obowiazek sporza-
dzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla umozliwienia wy-
dawania decyzji WZiZT na budowe nowych drég. Jednak w przypadku modernizacji
drég istnieje pole dla dziatan administracyjnych w zakresie gospodarki przestrzennej.
Chodzi tutaj mianowicie 0 przestrzeganie zalecanych w branzowych wytycznych do
projektowania i budowy drog odlegtosci nowo lokalizowanych obiektow budowlanych
od krawedzi jezdni*. Zachowanie tych odlegtosci jest czgsto warunkiem mozliwosci
przeprowadzenia wymaganych inwestycji modernizacyjnych (poszerzenia jezdni, bu-
dowa poboczy itp.), a takze przeprowadzenia potrzebnej infrastruktury technicznej w
pasie drogowym.

Z punktu widzenia realizacji kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
wytyczonych w niniejszym studium mozna sformulowaé nastepujace zasady okreslania
priorytetow inwestycyjnych w zakresie komunikacji:

e Nalezy w pierwszej kolejnosci poprawia¢ warunki skomunikowania terenéw osad-
nictwa wiejskiego ze wskazanymi w studium miejscowosciami predysponowanymi
do petnienia roli osrodkéw obstugi ludnosci i centrow aktywizacji gospodarczej
Stromiec, Dobieszyn, Boze). Zasada ta ma na celu podniesienie poziomu Zycia lud-
nosci poprzez poprawe dostepnosci komunikacyjnej lokowanych we w/w osrodkach
ustug np. o$wiaty, stuzby zdrowia itp. (wzgledy spoteczne). Potaczenia pomigdzy
terenami osadnictwa wiejskiego, ktore nie prowadza jednocze$nie do skomuniko-
wania z zadnym z wymienionych osrodkow maja z punktu widzenia studium drugo-
rzedne znaczenie.

e Nalezy poprawia¢ warunki skomunikowania terenow, ktére moga by¢ przeznaczone
pod zainwestowanie dla funkcji stanowigcych potencjalnie znaczace zrédto docho-
dow gminy. Chodzi tutaj gléwnie o podniesienie atrakcyjnosci terendw rozwoju
funkcji rekreacji i wypoczynku, co powinno za soba pociagna¢ dalsze zainwestowa-
nie tego typu oraz podnie$¢ wartos$¢ tych terendw brang pod uwage przy naliczaniu
podatku od nieruchomosci.

e W przypadku drog, ktorych modernizacja pozostaje poza kompetencjami gminy
(powiatowych i wojewodzkich) nalezy zapewni¢ $ciste przestrzeganie zasad lokali-
zacji zabudowy (zachowanie odlegtosci, o ktorych wyzej byla mowa). Ma to na celu
unikniecie posrednich kosztow zwigzanych z modernizacjg tych drog (ewentualne
odszkodowania) oraz unikniecie pogorszenia warunkéw skomunikowania terenow
przylegtych do tych drog. Dotyczy to zwlaszcza pasma aktywizacji (A), dla ktorego
podstawowg racjg istnienia jest dobra dostgpnos¢ komunikacyjna.

Przewidywane zadania inwestycyjne w zakresie komunikacji:
e budowa nawierzchni utwardzonej drogi relacji Boska Wola — Grabow;
¢ dokonczenie modernizacji nawierzchni drogi relacji Kol. Sielce — Lipskie Budy;

4 Patrz etap I, rozdziat: ,,Diagnoza stanu istniejgcego", pkt 3.2.4.
5 Patrz etap II, rozdzial: ,,Kierunki rozwoju przestrzennego poszczegdlnych podsystemow struktury funk-
cjonalno-przestrzennej gminy", pkt 1.3.
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. budowa nawierzchni utwardzonej drogi z Biatej Gory do Michatowa przez most na
Pilicy.

Zadania w zakresie rozwoju infrastruktury

1. Branzowe programy rozwoju sieci infrastrukturalnych

Istotnym elementem realizacji studium jest koordynacja jego rozstrzygni¢¢ w zakre-
sie struktury funkcjonalno-przestrzennej i rozmieszczenia terenow, ktore moga by¢
przeznaczone pod zainwestowanie z zadaniami polityki inwestycyjnej w zakresie
uzbrojenia w infrastrukture techniczng. Majac na wzgledzie taka koordynacje nalezy
przyja¢ zasade, ze dla sporzadzanych na zlecenie gminy programach rozwoju infra-
struktury ustalenia studium majg charakter danych wyjsciowych. Dotyczy to zwtaszcza
ustalen studium w zakresie zasi¢gu obstugi terenéw zainwestowanych zbiorowymi sys-
temami zaopatrzenia w wodg i odprowadzania Sciekow. Ze wzgledu na stopien uogol-
nienia wlasciwy dla niniejszego studium uznaje sie¢ za konieczne zweryfikowanie w
programach branzowych jego ustalen pod wzgledem ekonomicznej racjonalnosci
przyjetych w studium rozwiazan (np. ilo$¢ oczyszczalni $ciekdw, zasiegi sieci itp.).
Ponadto programy branzowe zawierajace techniczne rozwigzania przedmiotowych sys-
temow powinny w celu osiagnigcia potrzebnej kompleksowos$ci powinny:

e obejmowac¢ caly obszar gminy;

e zawiera¢ pelne analizy warunkéw naturalnych majacych wptyw na proponowane
rozwigzania;

e zawiera¢ wariantowanie proponowanych rozwigzan z uwzglgednieniem mozliwosci
finansowania;

e proponowac racjonalne etapowanie inwestycji.

2. Zasady okreslania zadan inwestycyjnych w zakresie infrastruktury
technicznej

Zadania gminy w zakresie obstugi infrastrukturalnej dotycza zwlaszcza zbiorowych
Systemow zaopatrzenia w wode 1 odprowadzania Sciekow.

W celu wypracowania najbardziej racjonalnych rozwigzan systemow infrastruktury
technicznej w gminie nalezy sporzadzi¢ programy zwodociggowania i kanalizacji gmi-
ny. Wobec dotychczasowego braku takich programoéw niniejsze studium zaktada doce-
lowe zasiggi zbiorowych systemow zaopatrzenia w wode i odprowadzania $ciekow.
Realizacja (finansowanie, kolejnos¢, etapowanie) tych systeméw uzalezniona jest od
biezacych decyzji finansowych wtadz gminy. W tym zakresie studium formutuje jedy-
nie zasady ogoélne, ktore powinny by¢ brane pod uwagg przy planowaniu budzetowych
wydatkow inwestycyjnych gminy. Ponizej podano kryteria, ktore studium bierze pod
uwage przy wyznaczaniu zasiggow w/w systemow.

a) Wskazanie w studium terenéw, ktore moga byé przeznaczone pod zainwesto-
wanie — zaklada si¢ zwodociggowanie wszystkich wyzej wymienionych terenow
oraz skanalizowanie tych, dla ktorych istniejaca i przewidywana koncentracja zain-
westowania uzasadnia budowe systemoéw zbiorowych.

b) Rozmieszczenie terenéw, ktore moga by¢ przeznaczone pod zainwestowanie —
wyodrgbnienie zasiegdw poszczegdlnych systemow (konfiguracja przestrzenna sie-
ci) powinna uwzgledniaé¢ najkorzystniejsze i w miar¢ mozliwosci najkrotsze prze-
biegi sieci (w przypadku wodociggdéw beda one zdeterminowane lokalizacja ujec i
stacji wodociagowych, a w przypadku kanalizacji optymalng lokalizacja oczysz-
czalni $ciekow).
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Proponowany zasieg systemow zaopatrzenia w wode:
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(1) istniejace ujecie i stacja wodociggowa w Stromcu obstugujace miejscowosci:
Stromiec, Niedabyl, Pokrzywna, Stromiecka Wola, Marianki, Ksawe-row
Nowy, Ksawerow Stary, Podlesie. Obstuga wsi Bobrek, Kolonia Bobrek i Pirog
wymaga budowy stacji wodociggowej w miejscowosci Bobrek.

(2) istniejace ujecie i stacja wodociggowa W Dobieszynie obstugujgce miejsco-
wosci: Dobieszyn, Kol. Sielce, Sielce, Lipskie Budy, Sulkow, Olszowa Da-
browa.

(3) projektowane ujecie i stacja wodociggowa w Bozem obstugujace miejscowosci:
Boze, Male Boze, Ducka Wola, Boska Wola, Biala Géra, Krzemien.

Proponowane lokalizacje oczyszczalni $ciekow wraz ze wspélpracujacymi
ukladami kanalizacji sanitarnej:

(1) kontenerowa oczyszczalnia $ciekdéw w Stromcu obstugiwalyby miejscowosci:
Stromiec, Stromiecka Wola. Z uwagi na mate spadki i nierdwnosci terenowej w
kilku studniach kanalizacyjnych, rewizyjnych niezbgdne bedzie umieszczenie
pomp zatapialnych.

Wydajnoéé¢ oczyszczalni okresla sig na 200 m¥d.

Scieki oczyszczone odprowadzone beda do potoku stanowigcego doptyw Dygi.
Zapotrzebowanie terenu pod budowe oczyszczalni — 350 m?.,

Przewidywana strefa ochronna od oczyszczalni - 70 m;

(2) kontenerowa oczyszczalnia $Ciekéw usytuowana na potudnie od miejscowosci
Bobrek obstugujaca jednostki osadnicze Bobrek, Kolonia Bobrek i Netne 0
wydajnoéci — 150 m'/dn. Zrzut $ciekdw oczyszczonych do potoku bedacego do-
plywem Tymianki. Zapotrzebowanie terenu pod oczyszczalnie — 300 m';

(3) zblokowana kontenerowa oczyszczalnia $ciekow dla Ksawerowa Nowego o
przepustowoéci 25 m®d ze zrzutem Sciekéw oczyszczonych do doptywu Dygi.
Zapotrzebowanie terenu pod oczyszczalnie — 180 m?;

(4) zblokowana kontenerowa oczyszczalnia $§ciekow dla Podlesia Duzego 0 wy-
dajnosci 75 m%/dn ze zrzutem $ciekéw oczyszczonych do doptywu Dygi. Zapo-
trzebowanie terenu pod oczyszczalnie — 220 m?;

(5) zblokowana kontenerowa oczyszczalnia $ciekow dla Podlesia Malego o wy-
dajnoéci 70 m%d ze zrzutem $ciekéw (poprzez kanat - 150 m) do doptywu Dygi.
Zapotrzebowanie terenu pod oczyszczalnie 220 m?;

(6) zblokowana kontenerowa oczyszczalnia $ciekow dla miejscowosci Niedabyl i
Pokrzywna o przepustowosci 40 m®/d ze zrzutem $ciekéw oczyszczonych do Dygi.
Zapotrzebowanie terenu pod oczyszczalnie ok. 200 m®;

(7) kontenerowa oczyszczalnia $ciekow dla miejscowosci Boska Wola o wydaj-
nosci — 50 m*/dn ze zrzutem $ciekéw oczyszczonych do cieku ptynacego na
potnoc od Dygi i majacego ujecie do koryta Pilicy;

(8) kontenerowa oczyszczalnia $ciekéw dla miejscowosci Ksaweréow Stary o
przepustowosci — 60 m3/d ze zrzutem $ciekéw oczyszczonych do rz. Dygi. Za-
potrzebowanie terenu pod oczyszczalnig — 220 m?;

(9) kontenerowa oczyszczalnia sciekow dla miejscowosci Boze 0 przepustowosci —
40 m3/d ze zrzutem $ciekow oczyszczonych do doptywu Dygi. Zapotrzebowanie
terenu pod oczyszczalnie ok. 200 m?;

(10) oczyszczalnia $ciekéw dla miejscowosci Dobieszyn o przepustowosci
oczyszczalni ok. 250 m®/d, kanalizacja sanitarna obejmujaca takze Sielce, Kolo-
nie¢ Sielce, Sutkow, Olszowa Dabrowe;

(11) oczyszczalnia sciekow dla miejscowosci Krzemien i Biala Gora;
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b)

(12) oczyszczalnia Sciekéw dla miejscowosci Marianki 0 przepustowosci ok.
35 m3/d.

(13) oczyszczalnia sciekow dla miejscowosci Pirog;

Powyzsze propozycCje zadan powinny by¢ zweryfikowane pod wzgledem racjonal-
nosci proponowanych rozwigzan oraz zasadnosci decyzji realizacyjnych:

a) Pod wzgledem racjonalnosci proponowanych rozwigzan weryfikacja ustalen
niniejszego studium w zakresie systemow zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania
$ciekow powinna by¢ przeprowadzona W oparciu 0 programy o ktérych mowa w pkt

1

Pod wzgledem zasadnoSci decyzji realizacyjnych ustalenia niniejszego weryfikuja
wladze gminy oceniajgc biezace mozliwosci realizacji wyznaczonych niniejszym
studium kierunkow rozwoju przestrzennego gminy. W celu realizacji tych kierun-
kow przy podejmowaniu decyzji o priorytetach inwestycyjnych (w zakresie syste-
mow zaopatrzenia w wod¢ i odprowadzania $ciekéw) nalezy uwzgledni¢ podane ni-
zej zasady:

wyposaza¢ W Systemy zaopatrzenia w wode 1 odprowadzania $ciekow w pierw-
szej kolejnosci obszary o najwyzszym zageszczeniu zainwestowania, a jesli to
mozliwe koordynowaé obsluge zainwestowania istniejgceg0 z uzbrojeniem tere-
néw predysponowanych do rozwoju funkcji okreslonych w studium jako prefe-
rowane dla odpowiednich teren6w® (ma to prowadzi¢ do uksztaltowania poza-
danych z punktu widzenia rozwoju gminy ofert terenowych zachgcajacych do
inwestowania);

za priorytetowe uznawaé¢ wyposazenie w infrastrukture miejscowosci wskaza-
nych w studium do petienia funkcji osrodkow obstugi ludnosci i centréw akty-
wizacji gospodarczej oraz terenéw pozostajacych w zasiggu pasma aktywizacji
zagospodarowania w oparciu 0 dostepno$¢ komunikacyjng i infrastrukturalng
(A);

wyposaza¢ w systemy odprowadzania $ciekow tereny budownictwa letniskowe-
go poczawszy od tych, ktore posiadajg najintensywniejsze zainwestowanie oraz
zlokalizowane sg na obszarze strefy uwarunkowanego zagospodarowania dla
funkcji wykorzystujacych zasoby systemu przyrodniczego (E) — inwestowanie
w uzbrojenie tych terenéw ma istotne znaczenie z punktu widzenia zachowania
atrakcyjnosci terenow cennych z punktu widzenia dalszego rozwoju funkcji tu-
rystyki i wypoczynku oraz zachowania atrakcyjnosci tych terenow.

6 Patrz rozdzial: ,,Zasady zagospodarowania poszczegdlnych elementéw struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy”.
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Zadania w zakresie retencji i melioracji gruntow rolnych

1. Melioracje

Strategia dla gminy Stromiec’ przewiduje zmeliorowanie uzytkéw rolnych we wsi
Wola Stromiecka.

Ponadto Wojewodzki Zarzad Melioracji i Urzadzen Wodnych oddziat w Bialobrze-
gach przewiduje nastepujace zadania:

e Dbudowa obiektu Pirég — Wola Stromiecka (odwodnienie rowami i drenowanie
gruntéw ornych);

e modernizacja obiektu Boze (renowacja systemu odwadniajgco-nawadniajacego);

e biezgca modernizacja i konserwacja obiektow i urzadzen melioracyjnych.

Negatywny wptyw melioracji na $rodowisko przyrodnicze (zwlaszcza dotyczy to
terenow zrodliskowych rz. Tymianki) powinien by¢ przeanalizowany w planach ochrony
opracowywanych dla terendw objetych ochrong prawna. Ewentualna restrukturyzacja
wykonanych melioracji, o ile zostanie w tych planach wykazana jej koniecznos$¢, powinna
by¢ potraktowana jako zadanie o znaczeniu ponadgminnym, a jego finansowanie powinien
zapewni¢ organ wilasciwy przy ustanawianiu odpowiednich form ochrony przyrody (np.
rezerwatu ,,Siekluki").

2. Retencja

Wedlug szczegotowego wykazu zamierzen do wykonania w zakresie malej retencji
Wojewddzki Zarzad Melioracji i Urzadzen Wodnych oddziat w Biatobrzegach przewiduje
modernizacj¢ (poglebienie) zbiornikow retencyjnych zlokalizowanych w miejscowos$ciach:
Wola Stromiecka, Olszowa Dabrowa, Lipskie Budy, Ksawerow Stary, Stro-miec, Ducka
Wola, Boze (3 zbiorniki).

Wszystkie zadania Wojewodzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych sg
zadaniami pozostajacymi poza wiasciwoscig gminy i nie wymagaja wydawania decyzji
WZiZT.

7 Patrz: Zatgcznik nr 1.
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III. POZOSTALE ELEMENTY POLITYKI ZAGOSPODA-
ROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Wskazania dla gospodarki gruntami

Po utracie mocy prawnej przez plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzane
przed rokiem 1994 powstaje catkowicie nowa sytuacja, w ktorej gmina jako suwerenny
podmiot zagospodarowania przestrzennego zyskuje nowe atuty w polityce ksztattowania
sieci osadniczej oraz w dziedzinie gospodarki gruntami (ta rowniez powinna mie¢ na
wzgledzie cele rozwoju zatozone w niniejszym studium). Glownym powodem, dla ktérego
tak si¢ dzieje jest fakt, ze w nowej sytuacji w celu lokalizacji jakiejkolwiek funkcji
nierolniczej 1 nielesnej (w rozumieniu ustawy o ochronie gruntow rolnych i le§nych) gmina
bedzie musiata sporzadzi¢ plan zagospodarowania przestrzennego. Wszystkie tereny, ktore
dotychczas nie zostaty zagospodarowane na cele nierolnicze i nielesne zgodnie z ustaleniami
planéw tracacych moc, o ile nie zostaly wylaczone z produkcji rolnej, pozostaja gruntami
rolnymi lub lesnymi ze wszystkimi wynikajacymi z tego faktu konsekwencjami
dotyczacymi dopuszczalnego zagospodarowania. Stwarza to dla gminy mozliwos¢
ksztaltowania korzystnej sytuacji rynkowej w zakresie zbywania gruntow, ktore jako jedyny
gestor jest wladna przeznacza¢ na cele nierolnicze i niele$ne. Sytuacj¢ ta moze wykorzysta¢
w interesie publicznym w celu:

e zwigkszenia dochodéw wiasnych gminy ze zbywanych nieruchomosci gruntowych;

e zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej poprzez tworzenie
rezerw terenowych pod budownictwo mieszkaniowe (mozliwos¢ korzystania z roz-
norodnych form pomocy panstwowe;j dla organizacji spotdzielczych);

e ksztaltowania racjonalnej struktury funkcjonalno przestrzennej sieci osadniczej w
gminie.

Z punktu widzenia interesu gminy polegajacego na zwigkszeniu dochodow ze zby-
wanych nieruchomosci gruntowych korzystna jest sytuacja, gdy poza gruntami bedgcymi
wlasno$cig gminy, jak najmniejsza ilo$¢ terendow dotychczas niezainwestowanych posiada
przeznaczenie pozarolnicze stanowigc rezerwy terenu pod zainwestowanie nierolnicze i
nieleSne w prywatnym uzytkowaniu. Z drugiej strony nalezy wzia¢ pod uwage korzysci
spoteczne jakie oferuje mozliwos$¢ uzyskania przez osoby prywatne (rolnicy) dochodu ze
zbycia nieruchomosci gruntowych o niewielkiej przydatnosci rolniczej, jesli gmina dopusci
(planem miejscowym) na ich obszarze zainwestowanie pozarolnicze
charakterze preferowanym w niniejszym studium (zwlaszcza na cele rekreacji i wypo-
czynku).

Najkorzystniejszg lokalizacja terendw, ktore majg by¢ przeznaczone pod zainwestowanie

dla zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej jest usytuowanie w
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obrebie osrodka obstugi ludnosci i1 aktywizacji gospodarczej (zwlaszcza Stromca), a to ze

wzgledu na

e najwicksze prawdopodobienstwo wystgpienia popytu na mieszkania dla ludnos$ci nie
utrzymujacej si¢ bezposrednio z produkcji rolnej;

e najkorzystniejsze warunki uzbrojenia, ktore powinno si¢ realizowaé w pierwszej
kolejnosci na obszarach najintensywniejszego zainwestowania.

W stosunku do istniejacego zasobu gruntdow komunalnych przeznaczonych pod bu-
downictwo mieszkaniowe wydaje sig, ze najbardziej celowe bedzie przeznaczenie dziatek
budowlanych o najwigkszej warto$ci rynkowej do sprzedazy prywatnym uzytkownikom.
Jako rezerwe na okoliczno$¢ wdrozenia przez panstwo preferencji dlaspotdzielczych
organizacji budownictwa mieszkaniowego z udzialem gminy (kredyty lub doptaty do
infrastruktury itp.) mozna potraktowac jedynie cze$¢ zasobu gruntow.

Wskazania dla polityki podatkowej gminy

Znaczenie polityki podatkowej gminy dla osiggania zatozonych w niniejszym stu-
dium celow rozwoju polega zwlaszcza na mozliwosci oddziatywania na decyzje lokali-
zacyjne poszczegolnych inwestoréw poprzez zréznicowanie wysokosci stawek podat-
ku od nieruchomosci w zaleznos$ci od:

e USytuowania planowanej inwestycji (zroznicowanie okre§lonych w niniejszym studium
stref funkcjonalnych oraz typow obszaréw, ktére mogg by¢ przeznaczone pod
zainwestowanie);

e rodzaju planowanej inwestycji (okreslone w niniejszym studium funkcje preferowa-
ne oraz niewskazane dla poszczegdlnych typow obszardéw, ktére moga by¢ przezna-
czone pod zainwestowanie).

Dzigki koordynacji polityki podatkowej gminy z polityka lokalizacyjng w zagospo-
darowaniu przestrzennym okres$lona w rozdziale I zaktada si¢ osiggnigcie nastgpujacych
celow:

e wdrozenie mechanizméw ekonomicznych (a nie administracyjnych) ksztattowania
pozadanej struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy;

e stymulowanie koncentracji osadnictwa wokot osrodkow obstugi ludnosci (pozadanej ze
wzgladu na mozliwe oszczgdnosci w inwestycjach komunikacyjnych 1 infra-
strukturalnych, skrocenie dojazdow do szkdl, osrodkow zdrowia, urzedéw oraz inne
korzysci ptynace z efektu aglomeraciji);

e prawidlowe rozmieszczenie poszczegolnych funkcji terenu pozwalajace uniknaé
konfliktow, ktorych usunigcie po fakcie ich zaistnienia moze generowa¢ dodatkowe
koszty dla gmin;

e ewentualne zwigkszenie dochodow gminy z podwyzszonych stawek podatkowych od
niepozadanych form zagospodarowania (moga by¢ one nastgpnie przeznaczone na
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inwestycje majace na celu minimalizacj¢ niekorzystnych skutkéw istnienia takiego

zagospodarowania).

Powodzenie przedsigwzigcia polegajacego na powigzaniu polityki podatkowej
gminy z catoksztattem polityki rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy uwarunkowa-
ne bedzie:

e jasne okreslenie zasad réznicowania stawek podatkowych w powigzaniu z ustale-
niami polityki lokalizacyjnej niniejszego studium;

Sciste przestrzeganie przyjetych zasad (unikanie uznaniowosci ulg);

spoteczna akceptowalno$¢ proponowanego zrdéznicowania uwarunkowana wyzej

wymienionymi czynnikami oraz caloksztaltem systemu podatkowego (projektowane

rozwigzania w zakresie wysokosci i zasad naliczania podatku katastralnego).

Whnioski do Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

Whioski do planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego
maja za zadanie przedstawienie stanowiska gminy Stromiec wzglgdem tych elementow
polityki regionalnej Mazowsza, ktore stanowig uwarunkowania zewnetrzne szczegélnie
istotne dla jej rozwoju. Nizej sformutowane postulaty powinny by¢ przekazane odpo-
wiednim organom Sejmiku Samorzadowego Wojewodztwa Mazowieckiego odpowie-
dzialnym za sporzadzenie tego planu, a takze strategii rozwoju wojewddztwa i programow
wojewodzkich shuzacych realizacji ponadlokalnych i regionalnych celéw publicznych.

1. Komunikacja kolejowa

Ze wzgledu na skuteczno$¢ polityki restrukturyzacji zatrudnienia w gospodarce regionow
rolniczych bardzo istotny jest rozwdéj pasazerskiej komunikacji kolejowej dla celow
dojazdow do pracy w duzych osrodkach miejskich. W gminie Stromiec istnieja dwa
przystanki kolejowe: Dobieszyn (bardziej istotny z punktu widzenia gminy) i Strzyzyna.
Biorac pod uwage malejaca optacalnos¢ produkceji rolnej, brak perspektyw znaczacego
rozwoju produkcji pozarolniczej na terenie gminy, z jednej strony oraz stosunkowo niskie
koszty zamieszkania i utrzymania na terenach wiejskich w stosunku do obszaréw miast, a
takze stosunkowg fatwos¢ znalezienia pracy w miastach, z drugiej, w Zywotnym interesie
gminy Stromiec (lecz takze innych o uwarunkowaniach podobnych) lezy rozwdj istniejacej
sieci kolejowej. Dotyczy to budowy drugiego toru linii kolejowe relacji Radom-Warszawa
lub modernizacji rozrzadu ruchu. Miatoby to na celu zachowanie, a w miar¢ potrzeby
mozliwo$¢ zwigkszenia ilosci kursow dojazdowych do Warszawy i Radomia.

2. Ochrona prawna srodowiska przyrodniczego

Dla uniknigcia ograniczen w sposobie zagospodarowania terenow, ktore w niniejszym
studium przewidziane sg pod zainwestowanie znajdujacych si¢ w strefie aktywizacji
zagospodarowania w oparciu o dostgpnos¢ komunikacyjna i infrastrukturalng (A)® po-
stuluje si¢ zmiane¢ przebiegu projektowanej granicy Parku Krajobrazowego Doliny
Pilicy i Drzewiczki. Ograniczenia w zagospodarowaniu, ktore moga wiaza¢ si¢ z ta forma
ochrony prawnej stanowig konflikt z interesem ekonomicznym gminy. Wobec faktu ze,
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postulowana zmiana ma charakter jedynie drobnej korekty oraz nie powoduje wytgczenia z
obszaru parku terenéw 0 wysokich walorach przyrodniczych, nalezy uznaé, ze nie
spowoduje ona uszczerbku dla ochrony $rodowiska.
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I. Wyciag tekstu studium wigzacego wg §2, ust. 1, pkt 1) uchwaly
zatwierdzajacej studium

Opracowania planistyczne realizujgce polityke lokalizacyjng studium

2. Obszary na ktorych  sporzadzenie  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego jest obowigzkowe

2.1 Obszary, dla ktorych sporzqdzenie miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego jest obowigzkowe ze wzgledu na przewidywangq lokalizacje zadan dla
realizacji lokalnych celéw publicznych
W gminie Stromiec przewidywanym zadaniem dla realizacji lokalnych celéw pu-

blicznych jest budowa gazociggu wysokopreznego 0150, stacji redukcyjno-pomiarowej

I° oraz sieci rozdzielczej dla wsi Stromiec, Stromiecka Wola, Pir6g, Mokry Las, Kolo-

nia Bobrek, Bobrek i Pietrasin (jesli przebieg sieci rozdzielczej dla tych miejscowosci

nie zostanie wytyczony w pasie drogowym istniejacych ciggéw komunikacyjnych).
Granice terenu objetego opracowaniem okresla przebieg trasy gazociggu oraz loka-
lizacja stacji redukcyjno-pomiarowej ustalone w projektach realizacyjnych tych inwe-
stycji, a takze zasieg strefy ograniczen w zagospodarowaniu stanowigcy w tym przy-
padku pas terenu o szerokosci 35 m z kazdej strony projektowanego przebiegu gazocia-

gu.

2.2 Obszary, dla ktérych sporzqdzenie miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego jest obowigzkowe ze wigledu na istniejgce uwarunkowania

Ustala si¢ nastgpujace obszary dla ktorych sporzadzenie miejscowych planow zago-
spodarowania przestrzennego jest obowigzkowe ze wzgledu na uwarunkowania:

2.2.1 Stromiec

Rejon opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi
potnocna czes¢ miejscowosci Stromiec obejmujgca teren kosciota od zachodu, od polu-
dnia ograniczona ciekiem wodnym przecinajagcym miejscowos$¢ ze wschodu na zachdd,
a od wschodu i potnocy zawierajaca tereny zabudowy przylegte do drog krajowej nr
729 1 wojewodzkiej nr 34 218.

Uwarunkowaniami motywujacymi ustalenie obowigzku sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego s3:

e projektowana lokalizacja oczyszczalni $ciekow;

e potrzeba okreslenia i prawnego umocowania zasad zabudowy w otoczeniu zabyt-
kowego kosciota parafialnego;

e konflikt funkcji tranzytu drogg krajowa nr 729 z funkcjg ksztattujacego si¢ centrum
miejScCowosci;

e mozliwo$¢ lokalizacji nastepnych, poza juz istniejgcymi, funkcji ustug, mieszkal-
nictwa, produkcji i innych pozarolniczych.

Granice opracowania oraz jego zakres sprecyzowane zostang po doktadnym rozpo-
znaniu uwarunkowan 1 zapotrzebowania w uchwale o przystapieniu do sporzadzenia
planu.

2.2.2 Dobieszyn

Rejon opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi

teren otoczenia kosciota w Dobieszynie.



Uwarunkowaniami motywujacymi ustalenie obowigzku sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sa:

o potrzeba okreSlenia i prawnego umocowania zasad zabudowy w otoczeniu
kosciota o walorach zabytkowych;
o degradujacy wpltyw lokalizacji urzadzen infrastruktury wodociggowe;j (stacja wodo-

ciggowa) na walory przestrzenne terenu predysponowanego do uksztaltowania centrum
miejscowoscl;

o mozliwos¢ lokalizacji funkcji pozarolniczych.

Granice opracowania oraz jego zakres sprecyzowane zostang po doktadnym rozpoznaniu
uwarunkowan i zapotrzebowania w uchwale o przystapieniu do sporzadzenia planu.

2.2.3 Boze
Rejon opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi teren
otoczenia kosciota oraz pozostatosci parku podworskiego w miejscowosci Boze.
Uwarunkowaniami ~ motywujacymi  ustalenie = obowigzku  sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sa:
o potrzeba okreslenia i prawnego umocowania zasad zabudowy rejonie
strukturalnego centrum miejscowosci;
o potencjalny degradujacy wptyw projektowanej lokalizacji urzadzen infrastruktury
wodociggowej (stacja wodociggowa) na walory przestrzenne terenu predysponowanego do
uksztaltowania centrum miejscowosci W tym parku;
o mozliwo$¢ lokalizacji funkcji pozarolniczych.
Granice opracowania oraz jego zakres sprecyzowane zostang po doktadnym rozpo-
znaniu uwarunkowan i1 zapotrzebowania w uchwale o przystapieniu do sporzadzenia
planu.



Il. Wyciag tekstu studium wigzacego wg §2, ust. 1, pkt 2) uchwaly
zatwierdzajacej studium

Opracowania planistyczne realizujgce polityke lokalizacyjng studium

1. Zasady sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego i
innych opracowan planistycznych na terenie gminy

1.1 Zasady ogoélne sporzqdzania planéw miejscowych zagospodarowania przestrzen-
nego

Celem sporzadzania planow miejscowych w gminie Stromiec bedzie przede wszystkim:
a)przeznaczenie terenéw rolnych lub lesnych na cele nierolnicze i nielesne;
b)przeznaczenie terenow pod funkcje stuzace zaspokajaniu potrzeb publicznych;
c)umozliwienie wydawania decyzji WZIZT bez potrzeby przeprowadzania rozprawy
administracyjnej.

Zasady sporzadzania plandéw miejscowych, a zwlaszcza granice terendw nimi
objetych, zakres i tres¢ regulacji oraz kolejno$¢ sporzadzania sa elementami polityki
realizacyjnej studium w zakresie rozlokowania poszczegdlnych funkcji terendw. W
wypadku planéw miejscowych, ktorych sporzadzenie nie zostalo okreslone w
studium jako obowiazkowe (na podstawie przepisow ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym) obszary objete opracowaniem, zakresy ustaleh oraz terminy
przystapienia do ich sporzadzania pozostaja w uznaniu organéw gminy oceniajacych
realng potrzebe sporzadzenia tych opracowan. Studium formuluje w tym zakresie
zalecenia, ktore powinny by¢ brane pod uwage przy powyzszej ocenie. W tym celu
studium przyjmuje nastgpujace zasady sporzadzania planéw miejscowych nie objetych
obowigzkiem sporzadzania:

J Poprzez wskazanie terenow, ktore moga by¢ przeznaczone pod zainwestowanie
niniejsze studium okresla obszary, dla ktorych celowym jest sporzadzanie miejscowych
planow ze wzgledow wymienionych wyzej w punktach a) i ¢).

o Do planoéw miejscowych sporzadzanych na obszarze gminy zasadniczo powinny
by¢ przenoszone ustalenia studium w zakresie zasad zagospodarowania odpowiednich
elementow struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy dotyczace preferowanych
funkcji 1 sposoboéw zagospodarowania.

. Przystapienie do sporzadzenia planu miejscowego, ktorego ustalenia pozostajg w
sprzeczno$ci z okreslonymi w studium zasadami zagospodarowania poszczego6lnych
elementow struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy (zwtaszcza wprowadzajacego
funkcje lub sposoby zagospodarowania uznane w studium za niewskazane) wymaga
uzasadnienia waznym interesem publicznym, dla zaspokojenia ktorego sporzadza sig
plan, Zzywotnym interesem ekonomicznym gminy lub innymi istotnymi wzgledami,
ktore nie mogty by¢ wzigte pod uwage przy sporzadzaniu niniejszego studium. Uznanie
przez wladze gminy wzgledow stanowiacych powyzsze uzasadnienie dla
sporzadzenia planéw sprzecznych z niniejszym studium stanowi uzasadnienie dla
aktualizacji studium.

1.2 Studium wykorzystania turystyczno-rekreacyjnego rejonu doliny Pilicy
Zainwestowanie rekreacyjne sotectw Biala Gora i Krzemien powinno by¢ poprzedzone
wielobranzowym, szczegdétowym studium wykorzystania turystyczno-rekreacyjnego
rejonu doliny Pilicy. Ze wzgledu na istnieniec wielu powigzan charakterze
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ponadgminnym (komunikacja, system przyrodniczy, ustugi), opracowanie takie powinno
obejmowac¢ obszary przylegte do Pilicy nalezace do tych gmin, ktére widzac mozliwosé
rozwoju funkcji turystyki i rekreacji na swoim terenie zamierzaja wspotpracowa¢ w celu
stworzenia racjonalnego programu rozwoju zagospodarowania dla tych funkcji oraz przy
jego realizacji. Najodpowiedniejszym podmiotem zlecajgcym i weryfikujgcym takie
opracowanie wydaje si¢ by¢ Zwigzek Gmin, o ile m.in. reaktywowane zostanie
uczestnictwo w nim gminy Stromiec. Studium wykorzystania turystyczno-rekreacyjnego
rejonu doliny Pilicy zawiera¢ powinno m.in.:

o szczegotowe okreslenie przyrodniczych uwarunkowan, progdéw rozwojowych
(chtonno$¢ naturalna terenu) i barier (np. prawnie umocowane wymagania dla terenéow
chronionych) dla zagospodarowania;

o rozpoznanie uwarunkowan ekonomicznych i wiasno$ciowych przeznaczenia
wskazanych terenéw na funkcje rekreacji i wypoczynku;

° rozpoznanie aktualnego zapotrzebowania w zakresie form rekreacji i wypoczynku oraz
jego prognoza;

o szczegdtowe okreslenie preferencji funkcjonalnych dla réznych rodzajow
zagospodarowania oraz jego optymalnej intensywnosci;

o wybodr najbardziej efektywnego rozwigzania obshugi komunikacyjnej 1 infrastruktu-

ralnej, jesli to bedzie uzasadnione - przy zatozeniu cigglosci systemow sieciowych
niezaleznie od granic administracyjnych gminy;

o weryfikacja (uscislenie) niniejszego studium w zakresie okreSlenia granic terenow,
dla ktorych istnieje potrzeba (nie obowigzek) sporzadzenia miejscowych planéw za-
gospodarowania przestrzennego oraz ich zakresu wystarczajaco precyzyjne dla podjecia
przez gming uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia tych planow;

o okreslenie zasad zagospodarowania, ktore znajda si¢ w zapisach planow dla tych
terenow;
o strategie realizacyjng (finansowanie, etapowanie).

Opracowanie takie pozwolitoby na bardziej kompleksowe niz w przypadku odrebnych studiow
poszczegdlnych gmin przeanalizowanie uwarunkowan ponadgminnych zmierzajace do wyboru
najefektywniejszych rozwigzan.

1.3 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla terenéw o dotychczasowej
funkcji rolniczej lub lesnej przeznaczanych pod funkcje rekreacji i wypoczynku

Przeznaczenie terenow, o funkcji rolnej lub lesnej na cele rekreacji 1 wypoczynku
zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy o ochronie gruntow rolnych i leSnych moze zosta¢ dokonane
tylko w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego. Studium wskazuje tereny
predysponowane do zainwestowania pod wymienione funkcje, w obrebie ktorych plany
miejscowe moga by¢ w zaleznosci od potrzeb sporzadzane.

W wypadku braku mozliwosci sporzadzenia studium wykorzystania turystyczno-
rekreacyjnego rejonu doliny Pilicy niniejsze studium okresla wskazniki, ktore stanowi¢
maje¢ wytyczne przy programowaniu zainwestowania rekreacyjno-wypoczynkowego
w strefie E. Wskazniki te nalezy uwzgledni¢ przy sporzadzaniu planow miejscowych
zagospodarowania przestrzennego nie poprzedzonych studium, o ktorym mowa w p. 1.1.

Studium wskazuje mozliwos¢ przeznaczenia wi¢kszych kompleksow terenéw pod
zainwestowanie dla funkcji rekreacji i wypoczynku w solectwach Biala Gora, Krzemien
(strefa 1) oraz we wsi Grabowy las w solectwie Podlesie (strefa 2). Przy zalozeniu, ze
docelowe zagospodarowanie bedzie posiadato odpowiednik obstuge infrastrukturalng prog
rozwojowy dla projektowanej funkcji wyznacza¢ bedzie glownie naturalna chtonno$é
srodowiska przyrodniczego limitujaca intensywno$¢ zainwestowania w formie najbardziej
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agresywnej. Za takg uzna¢ nalezy osrodki wypoczynkowe o funkcji noclegowej (nie
przewidujace rozbudowanego programu rekreacji i wypoczynku na terenie nalezagcym do
osrodka) oraz zabudowe letniskowa na matych dzialkach (do 500 m?). Te formy
zagospodarowania bazowac¢ beda gtownie na zasobach srodowiska przyrodniczego, ktore
stanowig:

. dla terenéw zlokalizowanych 1 tych, ktore moga by¢ zlokalizowane w sotectwach
Biala Gora 1 Krzemien (strefa 1): las prywatny w poludniowo-wschodniej czg$ci
solectwa Biata Gora, czes¢ lasow Nadlesnictwa Dobieszyn pomiedzy projektowanymi
uzytkami ekologicznymi na terenie lasow panstwowych, a tymi sotectwami oraz taki na
terenach zalewowych Pilicy w pdinocnej czgéci sotectwa Biala Gora (sumaryczna
chtonnos¢ ok. 740 os./h w ciggu doby);

o dla terenéw, ktore moga by¢ zlokalizowane we wsi Grabowy Las (strefa 2): tereny
lasow panstwowych nadle$nictwa Dobieszyn wokot wsi Grabowy Las, oraz tgki tej wsi. W
tym przypadku wysoka chtonnos$¢ lasow otaczajacych wie§ powoduje, ze nie stanowi ona
progu rozwojowego dla proponowanych funkcji lecz raczej wyznaczy go specyfika
miejsca przesgdzajaca o jego atrakcyjnosci (odludne uroczysko).

Uwzgledniajagc powyzsze uwarunkowania w przypadku nowych lokalizacji na
wskazanych w studium terenach agresywnych form zainwestowania rekreacyjnego czyli
osrodkéw wypoczynkowych o funkcji noclegowej (nie przewidujacych rozbudowanego
programu rekreacji i wypoczynku na terenie nalezacym do osrodka,a takze zabudowy
letniskowej na malych dzialkach (do 500 m?) przyjmuje si¢ nastepujgce wskazniki dla
zagospodarowania:

o w strefie 1 przy przeznaczaniu nowych terenow pod typ zagospodarowania jak
wyzej sumaryczna (dla calej strefy tgcznie z obiektami juz istniejgcymi) ilos¢ miejsc
noclegowych nie moze przekroczyé 2500%;

o w strefie 2 przy przeznaczaniu nowych terendw pod typ zagospodarowania jak
Wwyzej sumaryczna 1lo$¢ miejsc noclegowych nie moze przekroczy¢ 100.

1.4 Pozostate miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zmieniajgce dotych-
czasowe funkcje rolnicze i lesne terenow

W aktualnym stanie prawnym lokalizacja na terenach rolnych lub lesnych funkcji innych
niz okres$lone w art. 2, ust. 1 i 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych wymaga zmiany
przeznaczenia terenu w trybie sporzadzenia i uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Dotyczy to np. funkcji zabudowy mieszkaniowej (niezagrodowej), ustugowe;j,
Wwarsztatow rzemies$lniczych itd. Lokalizacja terenow, dla ktorych powinny by¢ sporzadzone
odpowiednie plany miejscowe, granice i zakres ich opracowania oraz termin przystapienia do ich
sporzadzenia uzalezniony jest od wystapienia konkretnego zapotrzebowania. Powyzsze kwestie
rozpoznaje zarzad gminy, a niniejsze studium stuzy¢ powinno weryfikacji celowosci
opracowania tych plandow w oparciu o zawarte w nim i uchwalone przez rad¢ gminy kierunki
zagospodarowania przestrzennego.

Tlo$¢ i lokalizacja terenow przeznaczanych w planach miejscowych pod zainwestowanie
nierolnicze i nielesne posiada¢ bedzie nowym stanie prawnym (po 1 stycznia 2000 r.) istotne
znaczenie dla polityki lokalizacyjnej gminy. Uproszczenie procesu inwestycyjnego jakie
stanowi obecno$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (mozliwos¢
wydawania decyzji WZiZT bez rozprawy administracyjnej, czy dopuszczenie
zagospodarowania innego niz rolnicze lub lesne) na danym terenie powinno by¢ przez
gmine traktowane jako narzedzie ksztaltowania mozliwie najkorzystniejszej struktury
funkcjonalno-przestrzennej osadnictwa. Szczegdlnie pozadana wydaje si¢ koncentracja
osadnictwa wokot wskazanych w studium os$rodkoéw obstugi ludnosci i centrow aktywizacji
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gospodarczej. Zatem studium sugeruje przystapienie do sporzadzenia w pierwszej kolejnosci plandw
miejscowych dla terenow najwickszego naporu inwestycyjnego funkcji wymagajacych takich planow
(funkcje pozarolnicze). Uzasadnione wydaje si¢ objecie takimi planami zwlaszcza miejscowosci
wskazanych w studium jako pehiace lub predysponowane do pehienia funkcji lokalnych osrodkow

obstugi ludnosci i centrow aktywizacji gospodarczej (Stromiec, Dobieszyn, Boze). Plany miejscowe
sporzadzane poza wymienionymi miejscowosciami nalezy ograniczy¢ co do ilosci oraz obszaru
objetego opracowaniem do niezbednego minimum wyznaczonego Wymaganiami sprawnosci
zarzadzania gmina.

Niniejsze studium ustala obowigzek sporzadzenia plandw miejscowych ze wzgledu
na istniejgce uwarunkowania skutkujacy prawnie zgodnie z przepisami ustawy z dn. 7 lipca
1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym jedynie na terenach okreslonych w p. 2.



III. Wyciag tekstu studium wigzacego wg §2, ust. 1, pkt 2), 3) i 4)
uchwaly zatwierdzajacej studium

Zasady zagospodarowania  poszczegolnych  elementow  struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy [Uaktualnienie w , uzasadnieniu

zakresu zmian studium”|
1. Strefa zagospodarowania dla funkcji Sredniointensywnego rolnictwa (R)

1.1 Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej
Dla wskazanych w rysunku studium obszaréw rolniczej przestrzeni produkcyjnej

przyjmuje si¢ nastepujace zasady zagospodarowania:

w zakresie zagospodarowania obszaréw upraw i uzytkéw zielonych:

e kompleksy najlepszych gleb nalezy pozostawi¢ dla uzytkowania rolniczego i mak-
symalnie chroni¢ przed zmiang uzytkowania;

e trwale uzytki zielone utrzymywa¢ w dotychczasowym uzytkowaniu;

e zachowac i ochroni¢ przed zmiang uzytkowania istniejagce w obrebie strefy lasy i
wigksze zadrzewienia;

e grunty o najgorszej przydatnosci dla produkcji rolnej zalesia¢ zgodnie ze zweryfi-
kowanym w studium projektem granicy polno-lesnej;

e zwicksza¢ warto$¢ uzytkowa gruntdw poprzez wskazane prace regulujace stosunki
wodne (melioracje, budowa zbiornikéw retencyjnych ...);

e poprawiac strukture agrarng poprzez scalania i powigkszanie gospodarstw;,

e W strefach ucigzliwo$ci wysypisk odpadoéw 1 oczyszczalni $ciekoOw urzadzac zielen
izolacyjna;

w zakresie rodzajow dopuszczalnego zainwestowania:

e na terenie obszaréw rolniczej przestrzeni produkcyjnej mozna dopuszczaé sytuowanie
obiektow, budynkow i urzadzen ale tylko takich ktore stuza produkeji rolnej (budynki
inwentarskie, sktadowe, gospodarcze, mieszkania rolnikow, urzadzenia zaopatrzenia w
wode i utylizacji $ciekéw i odpaddéw, urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej
oraz komunikacji ...);

e mozna dopuszcza¢ takze urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacji, ktore
bezposrednio nie shuzg rolnictwu ale s niezbgdne do funkcjonowania zainwestowania
przewidzianego w studium lub w planach miejscowych obejmujacych teren gminy
Stromiec;

e budynki, obiekty nalezy lokalizowa¢ o ile to mozliwe w rejonie obszarow przezna-
czonych pod zainwestowanie, lub w obrebie obszarow juz zainwestowanych — dazy¢
do ograniczenia rozpelzania zainwestowania;

1.2 Obszary, ktore mogq by¢ przeznaczone pod zainwestowanie

1.2.1 Osadnictwo wiejskie (M)

Na obszarach wskazanych w studium pod osadnictwo (oznaczonych w rysunku stu-
dium symbolem M) przyjmuje si¢ nastepujgce zasady zagospodarowania:

w zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: mieszkalnictwo rolnicze, mieszkalnictwo jednorodzinne,
hodowla i chow zwierzat w skali tradycyjnej, sktadowanie ptodow rolnych, ustugi
nieucigzliwe niezbgdne do obstugi funkcji podstawowych, obiekty i1 urzadzenia in-
frastruktury technicznej, nieucigzliwa matotowarowa produkcja pozarolnicza;

b) funkcje niewskazane: mieszkalnictwo wielorodzinne-blokowe, hodowla i chow
zwierzat w systemie bez§ciotkowym, ucigzliwa produkcja pozarolnicza
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pozostale zasady zagospodarowania:

¢ nalezy dazy¢ do koncentracji zabudowy w rejonach juz obecnie zainwestowanych;

e ushugi lokalizowa¢ w rejonach koncentracji terenéw osadniczych;

e wyposaza¢ w urzadzenia infrastruktury technicznej w pierwszej kolejnosci obszary
najbardziej zainwestowane 1 weztowe pod wzgledem przestrzennym,;

e zainwestowanie 0 charakterze ucigzliwym lokalizowa¢ poza skupiskami zabudowy
mieszkaniowej w rejonach najmniejszego zainteresowania osiedlenczego;

e yjednolica¢ charakter architektury nowych i adaptowanych obiektow;

e dostosowywac architekture budynkéw do tworzacego si¢ modelu, w oparciu o tra-
dycje regionalne;

e ujednolica¢ linie zabudowy od drog na terenach intensywnie zainwestowanych w
oparciu o linie utrwalone istniejacg trwalg zabudowa;

e linie zabudowy od drég na terenach niezabudowanych, lub luzno zabudowanych,
ustala¢ w oparciu o obowigzujace przepisy szczegoélne;

e rezerwowa¢ w pasach drogowych i ich sgsiedztwie tereny dla realizacji niezbednej
infrastruktury technicznej;

e dostosowywac architekture budynkow w strefach oddziatywania obiektow zabyt-
kowych 1 sposob zagospodarowania terenu do wymogow konserwatorskich;

e sporzadza¢ plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego dla terendow miesz-
kalnictwa rolniczego, wymagajacych tworzenia nowego uktadu komunikacyjnego;

e scala¢ tereny rozdrobnione dla umozliwienia realizacji zabudowy zgodnie z obo-
wigzujagcymi warunkami technicznymi;

e przeznaczaé na cele nierolnicze obiekty, gospodarstwa i tereny jedynie w przypadku
ich nieprzydatno$ci rolniczej;

e uwzglednia¢ w dzialalnosci realizacyjnej przepisy dotyczace obszaréw chronionych
(zataczone do tekstu studium).

1.2.2 Rekreacja i wypoczynek (ML)

Na obszarach wskazanych pod rekreacje i wypoczynek (oznaczonych w rysunku
studium symbolem ML) przyjmuje si¢ nastepujace zasady zagospodarowania: W
zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: indywidualne mieszkalnictwo letniskowe, pensjonaty,
osrodki wypoczynkowe, osrodki sportowe, ushugi gastronomii i handlu spozywcze-
go;

b) funkcje niewskazane: produkcja pozarolnicza, wszelkie rzemiosto, chow i hodowla
zwierzat, ustugi ucigzliwe;

pozostale zasady zagospodarowania:

e w celu wprowadzenia funkcji nierolniczych i nielesnych dla obszaréw nie wytaczonych
z produkcji rolniczej nalezy sporzadza¢ miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego;

e przy realizacji pasmowej zabudowy na terenach nierolniczych, przy istniejacych
drogach, nalezy rezerwowac teren dla urzadzenia drog zgodnie z obowigzujacymi
przepisami;

e ogranicza¢ powierzchni¢ zabudowy dziatek do niezbednego minimum,;

e nie dopuszcza¢ realizacji agresywnych form architektonicznych, stosowaé formy
niskie wtopione w krajobraz, ujednolica¢ bryty budynkéw pod wzgledem kubaturo-
wym i stylistycznym, przyjmowac uktady kalenicowe, stosowaé dachy dwuspado-
we.
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1.2.3 Produkcja pozarolnicza (P)
W obszarach wskazanych pod produkcj¢ pozarolniczg (P) przyjmuje si¢ nastepujace

zasady zagospodarowania:

w zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: przemyst, sktady, hurtownie, rzemiosto, ustugi (poza wy-
mienionymi w p. b);

b) funkcje niewskazane: mieszkalnictwo, rekreacja i wypoczynek, ustugi o$wiaty i
ochrony zdrowia;

pozostale zasady zagospodarowania:

e dla zmniejszenia uciazliwosci stosowac pasy zieleni izolacyjnej i odpowiednie tech-
nologie;

e unika¢ agresywnej w wyrazie architektury obiektow.

1.3 Obszary systemu przyrodniczego
W wyznaczonych w rysunku studium obszarach systemu przyrodniczego lezacych

w obrgbie strefy $redniointensywnego rolnictwa przyjmuje si¢ nastgpujace zasady zago-

spodarowania:

e nie dopuszcza¢ do dalszego zainwestowania obszar6w wchodzacych w sktad syste-
mu, (odstepstwa od zasady mozliwe tylko w wypadku uzupetniania i wymiany ist-
niejacych siedlisk);

e zachowywac przestrzenng cigglo$¢ pomiedzy elementami systemu;

e zalesia¢ i zadrzewia¢ obszary wododziatowe i zrodliskowe oraz gleby zagrozone
stepowieniem;

e nie dopuszcza¢ do lokalizacji inwestycji szkodliwych dla srodowiska, a w wypadku
istnienia takich inwestycji maksymalne ograniczac¢ ich szkodliwy wptyw;

e zachowac dobre i najlepsze gleby w uzytkowaniu rolniczym;

e w dolinach zachowa¢ 1 przywraca¢ uzytki zielone oraz zapewnia¢ ich droznos¢, w
wypadku koniecznosci ich przegrodzenia uktadem drogowym stosowa¢ odpowied-
nie przeswity;

e obejmowac ochrong najcenniejsze elementy srodowiska.

2. Strefa ekologicznie uwarunkowanego zagospodarowania dla funkcji wyko-
rzystujacych zasoby systemu przyrodniczego (E)

2.1 Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej
Dla wskazanych w rysunku studium obszaré6w rolniczej przestrzeni

produkcyjnej przyjmuje si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania:

w zakresie zagospodarowania obszaréw upraw i uzytkéw zielonych:

e kompleksy najlepszych gleb pozostawi¢ w uzytkowaniu rolniczym;

e dazy¢ do wylaczenia ich z zabudowy;

e trwale uzytki zielone utrzymywa¢ w dotychczasowym uzytkowaniu, w miar¢ po-
lepszenia stosunkéw wodnych powigkszac¢ ich areat;

e zachowac i ochroni¢ przed zmiang uzytkowania istniejace w obrebie strefy lasy i
wiegksze zadrzewienia, wprowadzaé nowe zadrzewienia $rodpolne;

e grunty o najgorszej przydatnosci dla produkcji rolnej zalesia¢ zgodnie ze zweryfi-
kowanym w studium projektem granicy polno-lesnej;

e zwicksza¢ warto$¢ uzytkowg gruntow poprzez wskazane prace regulujgce stosunki
wodne (melioracje, budowa zbiornikow retencyjnych ...) realizowane na zasadach
ekologicznych

e poprawiac strukturg agrarng poprzez scalania i powigkszanie gospodarstw;
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w zakresie rodzajow dopuszczalnego zainwestowania:

e na terenie obszar6w rolniczej przestrzeni produkcyjnej mozna dopuszcza¢ sytuowanie
obiektow, budynkow i urzadzen ale tylko takich ktore stuzg produkcji rolnej (budynki
inwentarskie, sktadowe, gospodarcze, mieszkania rolnikéw, mate obickty
przetworstwa, urzadzenia zaopatrzenia w wodg i utylizacji $ciekow 1 odpadow,
urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz komunikacji ...);

e mozna dopuszczaé takze lokalizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej i komunikaciji,
ktore bezposrednio nie stuza rolnictwu ale s3 niezbedne do funkcjonowania
zainwestowania przewidzianego w studium lub w planach miejscowych obejmuj 3-
cych teren gminy Stromiec;

e nowe obiekty nalezy lokalizowac, o ile to mozliwe, w rejonie obszard6w przeznaczo-
nych pod zainwestowanie, lub w obrebie obszaréw juk zainwestowanych; dazy¢ do
ograniczenia rozpelzania zainwestowania;

e mozna dopuszczac lokalizacje obiektow o funkcji letniskowej lub mieszkalnej (nie-
rolniczej) o dworkowym (rezydencjalnym) charakterze, na duzych dziatkach (mini-
mum 2 ha).

2.2 Obszary, ktore mogg by¢ przeznaczone pod zainwestowanie

2.2.1 Osadnictwo wiejskie (M)

Na obszarach wskazanych w studium pod osadnictwo wiejskie (M) przyjmuje si¢
nastepujace zasady zagospodarowania:

w zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: mieszkalnictwo rolnicze, mieszkalnictwo jednorodzinne,
hodowla i chow zwierzat w skali tradycyjnej, sktadowanie ptodow rolnych, ustugi
nieucigzliwe niezbedne do obstugi funkcji podstawowych, obiekty i urzadzenia in-
frastruktury technicznej;

b) funkcje niewskazane: mieszkalnictwo wielorodzinne-blokowe, hodowla i chow
zwierzat w systemie bez$cidtkowym, produkcja pozarolnicza;

pozostale zasady zagospodarowania:

e nalezy dazy¢ do koncentracji zabudowy w rejonach juz obecnie zainwestowanych;

e ustugi lokalizowac w rejonach koncentracji terenéw osadniczych;

e wyposaza¢ w urzadzenia infrastruktury technicznej w pierwszej kolejnosci obszary
najbardziej zainwestowane i weztowe pod wzglgdem przestrzennym;

e nie dopuszczac do zainwestowania o charakterze ucigzliwym;

e yjednolica¢ charakter architektury nowych i adaptowanych obiektow;

e dostosowywac architekture budynkow do tworzacego si¢ modelu, w oparciu o tra-
dycje regionalne;

e uyjednolica¢ linie zabudowy od drég na terenach intensywnie zainwestowanych w
oparciu o linie utrwalone;

e dostosowywa¢ linie zabudowy od drog na terenach niezabudowanych, lub luzno
zabudowanych w oparciu o obowigzujgce przepisy szczegolne;

e rezerwowaé w pasach drogowych 1 ich sgsiedztwie tereny dla realizacji niezbgdnej
infrastruktury technicznej;

e dostosowywa¢ architektur¢ budynkéw w strefach oddziatywania obiektow zabyt-
kowych 1 sposdb zagospodarowania terenu do wymogdow konserwatorskich;

e sporzadza¢ plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego dla terenow miesz-
kalnictwa rolniczego, wymagajacych tworzenia noweg0 uktadu komunikacyjnego;

e scala¢ tereny rozdrobnione dla umozliwienia realizacji zabudowy zgodnie z obo-
wigzujacymi warunkami technicznymi;
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e przeznacza¢ na cele rekreacyjne i letniskowe obiekty, gospodarstwa i tereny w
przypadku ich nieprzydatnosci rolniczej;
e uwzglednia¢ w dziatalnosci realizacyjnej przepisy dotyczace obszarow chronionych.

2.2.2 Rekreacja i wypoczynek (ML)

Na obszarach wskazanych pod rekreacje 1 wypoczynek (oznaczonych w rysunku
studium symbolem ML) przyjmuje si¢ nastepujace zasady zagospodarowania: w
zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: indywidualne mieszkalnictwo letniskowe, pensjonaty,
osrodki wypoczynkowe, osrodki sportowe, ustugi gastronomii i handlu spozywcze-
go;

b) funkcje niewskazane: produkcja pozarolnicza, wszelkie rzemiosto, chow i hodowla
zwierzat, ustugi ucigzliwe;

pozostale zasady zagospodarowania:

e przy realizacji pasmowej zabudowy na trenach nierolniczych ,,przy istniejgcych dro-
gach nalezy rezerwowac teren dla urzadzenia drog zgodnie z obowigzujacymi prze-
pisami;

e ogranicza¢ powierzchni¢ zabudowy dzialek, nie dopuszcza¢ zabudowy gospodar-
czej, warsztatowej, produkcyjnej itp.

e nie dopuszczaé realizacji agresywnych form architektonicznych, preferowa¢ formy
niskie, wtopione w krajobraz, ujednolica¢ bryty budynkow pod wzgledem kubatu-
rowym i stylistycznym; przyjmowa¢ uktady kalenicowe, stosowa¢ dachy dwuspa-
dowe w kolorach gamy od ciemnej czerwieni do brazu.

Uwaga: Dla obszaréw nie wylaczonych z produkcji rolniczej nalezy sporzadza¢ miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego. Na trenach oznaczonych w rysunku studium jako
projektowane przyjmuje si¢ niskg intensywnos¢ zabudowy, jej wielko$¢ uzalezniona jest od
przyjetej chlonnosci dla catego rejonu nadpilickiego. Chlonnos$¢ ta zostata okreslona w
rozdziale ,,Opracowania planistyczne realizujace polityke lokalizacyjng" (punkt 1.2:
,Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla terendw o dotychczasowej funkcji
rolniczej lub lesnej przeznaczanych pod funkcje rekreacji i wypoczynku'™).

2.3 Obszary systemu przyrodniczego
Na wyznaczonych w rysunku studium obszarach systemu przyrodniczego lezacych

w obrebie strefy ekologicznie uwarunkowanego rozwoju przyjmuje si¢ nastgpujace za-

sady zagospodarowania:

¢ nie dopuszcza¢ do nowego zainwestowania i dazy¢ do ograniczenia zainwestowania
istniejacego na obszarach wchodzacych w sktad systemu;

e zachowywac przestrzenng cigglos¢ pomiedzy elementami systemu;

e zalesia¢ i zadrzewia¢ obszary wododziatowe i Zrddliskowe oraz gleby zagrozone
stepowieniem (zalesianie obszarow chronionych zgodne z wytycznymi konserwato-
ra przyrody);

e nie dopuszcza¢ do lokalizacji inwestycji szkodliwych dla srodowiska, a w wypadku
istnienia takich inwestycji maksymalne ogranicza¢ ich szkodliwy wptyw na $rodo-
wisko;
zachowac¢ dobre i najlepsze gleby w uzytkowaniu rolniczym;

w dolinach zachowa¢ i przywracaé uzytki zielone oraz zapewnia¢ ich drozno$¢, w
wypadku koniecznos$ci ich przegrodzenia uktadem drogowym stosowa¢ odpowied-
nie przeswity;

e obejmowac ochrong najcenniejsze elementy srodowiska.
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3. Pasmo aktywizacji zagospodarowania w oparciu o dostgpnos¢ komunikacyjng i
infrastrukturalng (A)

3.1 Obszary, ktore mogq by¢ przeznaczone pod zainwestowanie
We wskazanym w studium pasmie aktywizacji zagospodarowania w oparciu o do-

stepno$¢ komunikacyjng i infrastrukturalng przyjmuje si¢ zasady zagospodarowania

okreslone dla obszaréw, ktére moga by¢ przeznaczone pod zainwestowanie w odpo-

wiednich strefach (R — pkt 1.2 i E — pkt 2.2 niniejszego rozdzialu) oraz dodatkowo

nastepujace:

w zakresie preferencji funkcjonalnych:

a) funkcje preferowane: przemyst, sktady, hurtownie, rzemiosto, ustugi, mieszkal-
nictwo;

b) funkcje niewskazane: rekreacja i wypoczynek (indywidualne budownictwo letni-
skowe), niskotowarowa produkcja rolna;

pozostale zasady zagospodarowania:

e preferowa¢ podwyzszong intensywnos$¢ zagospodarowania pod funkcje mieszkal-
nictwa, ustug, produkcji pozarolniczej;

e dopuszcza¢ lokalizacje¢ funkcji nieucigzliwej produkcji pozarolniczej (przemyst,
rzemiosto, sktady, hurtownie itp.) na terenach osadnictwa wiejskiego.

4. Strefa zagospodarowania dla funkcji gospodarki lesnej (L)

Na obszarze strefy gospodarki lesnej, na terenach stanowigcych wlasno$é Skarbu
Panstwa przyjmuje sie, ze zagospodarowanie opiera¢ si¢ bedzie na podstawie pla-
now urzadzenia lasu sporzadzanych przez dyrekcje Lasow Panstwowych

Na terenach pozostatych laséw zagospodarowanie prowadzone bedzie wedtug
uproszczonych planéw urzadzenia lasu.

W planach urzadzenia lasu na obszarach lezacych w zasiggu obstlugi terenow rekre-
acji i wypoczynku (strefy 1 i 2)2 nalezy przewidywa¢ odpowiednio zwiekszone ilosci
drog 1 parkingdéw oraz urzadzen turystycznych, a takze inne dziatania majace na celu
zwigkszenie naturalnej odpornosci lasow na obcigzenie funkcjami rekreacji 1 wypo-
czynku np. wprowadzanie odpowiedniego sktadu gatunkowego itp.

5. Osrodki obstugi ludno$ci oraz centra aktywizacji gospodarczej

We wskazanych w studium osrodkach obstugi ludnosci (Stromiec, Dobieszyn, Boze)
nalezy stosowaé zasady sformulowane dla obszaréw zainwestowania w strefie
sredniointensywnego rolnictwa (R), dla pasma aktywizacji (A) oraz podane ponize;j:
e funkcje preferowane: produkcja pozarolnicza, ustugi stopnia podstawowego i po-

nadpodstawowego, mieszkalnictwo;

e zapewnia¢ dogodng komunikacj¢ z calym zainwestowanym obszarem w celu po-
prawienia dostepnos$ci ustug lokalizowanych w o$rodkach;

e zapewnia¢ odpowiednik ilo§¢ miejsc parkingowych przy istniejacych i projektowa-
nych ustugach;

e porzadkowa¢ sytuacje przestrzenng w centrach miejscowosci z punktu widzenia
mozliwosci uksztaltowania przestrzeni publicznych towarzyszacych funkcjom ustug

2 Patrz rozdziat: ,,Opracowania planistyczne realizujace polityke lokalizacyjng studium", pkt 1.3: ,,Miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego dla terenéw o dotychczasowej funkcji rolniczej Iub le$nej
przeznaczanych pod funkcje rekreacji i wypoczynku".
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stopnia ponadpodstawowego; eliminowac istniejgce i potencjalne konflikty funkcjo-
nalne;

e w pasach drogowych uktadu komunikacyjnego wymienionych osrodkow rezerwo-
wac miejsce dla realizacji petnej infrastruktury techniczneyj.

Uwaga: plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych osrodkow
sporzadzaé w pierwszej kolejnosci®.

3 Patrz rozdziat: ,,Opracowania planistyczne realizujace polityke lokalizacyjng studium". pkt 2.2 , Obsza-
ry, dla ktérych sporzadzenie miejscowych planoéw zagospodarowania przestrzennego jest obowigzkowe
ze wzgledu na istniejgce uwarunkowania".
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IV. Wyciag tekstu studium wigzacego wg §2, ust. 1, pkt 4) uchwaly
zatwierdzajacej studium

Zadania w zakresie rozwoju infrastruktury

1. Branzowe programy rozwoju sieci infrastrukturalnych

Istotnym elementem realizacji studium jest koordynacja jego rozstrzygnie¢ w zakresie
struktury funkcjonalno-przestrzennej i rozmieszczenia terenow, ktore mogg byc
przeznaczone pod zainwestowanie z zadaniami polityki inwestycyjnej w zakresie
uzbrojenia w infrastruktur¢ techniczna. Majac na wzgledzie taka koordynacje nalezy
przyja¢ zasade, ze dla sporzgdzanych na zlecenie gminy programach rozwoju infrastruktury
ustalenia studium majg charakter danych wyjsciowych. Dotyczy to zwlaszcza ustalen
studium w zakresie zasiggu obstugi terendw zainwestowanych zbiorowymi systemami
zaopatrzenia w wode i odprowadzania $ciekow. Ze wzgledu na stopien uogélnienia
wlasciwy dla niniejszego studium uznaje si¢ za konieczne zweryfikowanie w
programach branzowych jego ustalen pod wzgledem ekonomicznej racjonalnosci
przyjetych w studium rozwigzan (np. ilo$§¢ oczyszczalni $ciekoéw, zasiggi Sieci itp.).
Ponadto programy branzowe zawierajace techniczne rozwigzania przedmiotowych sys-
temow powinny w celu osiggniecia potrzebnej kompleksowosci powinny:

e Obejmowac caty obszar gminy;

e zawieraC pelne analizy warunkéw naturalnych majacych wplyw na proponowane
rozwigzania;

e zawiera¢ wariantowanie proponowanych rozwigzan z uwzglednieniem mozliwosci
finansowania;

e proponowa¢ racjonalne etapowanie inwestycji.

2. Zasady okreSlania zadan inwestycyjnych w zakresie infrastruktury
technicznej

Zadania gminy w zakresie obstugi infrastrukturalnej dotyczg zwlaszcza zbiorowych
systemOw zaopatrzenia w wode i odprowadzania $ciekdw.

W celu wypracowania najbardziej racjonalnych rozwigzan systeméw infrastruktury
technicznej w gminie nalezy sporzadzi¢ programy zwodociagowania i kanalizacji gminy.
Wobec dotychczasowego braku takich programéw niniejsze studium zaklada docelowe
zasiggi zbiorowych systemow zaopatrzenia w wode i odprowadzania $ciekow. Realizacja
(finansowanie, kolejnos$¢, etapowanie) tych systemow uzalezniona jest od biezacych decyzji
finansowych wtadz gminy. W tym zakresie studium formutuje jedynie zasady ogolne, ktore
powinny by¢ brane pod uwage przy planowaniu budzetowych wydatkow inwestycyjnych
gminy. Ponizej podano kryteria, ktore studium bierze pod uwage przy wyznaczaniu
zasiegdw w/w systemow.

a) Wskazanie w studium terenéw, ktére moga by¢ przeznaczone pod zainwestowanie
— zaklada si¢ zwodociggowanie wszystkich wyzej wymienionych terendw oraz
skanalizowanie tych, dla ktorych istniejgca i przewidywana koncentracja zain-
westowania uzasadnia budowg systemow zbiorowych.

b) Rozmieszczenie terenow, ktore moga byé przeznaczone pod zainwestowanie —
wyodrebnienie zasiggéw poszczegoélnych systemow (konfiguracja przestrzenna sieci)
powinna uwzglednia¢ najkorzystniejsze i w miar¢ mozliwo$ci najkrotsze przebiegi sieci
(w przypadku wodociagdéw beda one zdeterminowane lokalizacja ujec i
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stacji wodociggowych, a w przypadku kanalizacji optymalng lokalizacjg oczysz-
czalni $ciekow).

Proponowany zasieg systemow zaopatrzenia w wode:

(1) istniejace ujecie i stacja wodociggowa w Stromcu obslugujgce miejscowosci:
Stromiec, Niedabyl, Pokrzywna, Stromiecka Wola, Marianki, Ksawe-row
Nowy, Ksawerow Stary, Podlesie. Obstuga wsi Bobrek, Kolonia Bobrek i Pirog
wymaga budowy stacji wodociggowej w miejscowosci Bobrek.

(2) istniejace ujecie i stacja wodociggowa w Dobieszynie obslugujgce miejsco-
wosci: Dobieszyn, Kol. Sielce, Sielce, Lipskie Budy, Sutkow, Olszowa Da-
browa.

(3) projektowane ujecie i stacja wodociggowa w Bozem obstugujace miejscowosci:
Boze, Male Boze, Ducka Wola, Boska Wola, Biala Gora, Krzemien.

Proponowane lokalizacje oczyszczalni $ciekow wraz ze wspolpracujacymi
ukladami kanalizacji sanitarnej:

(1) kontenerowa oczyszczalnia $ciekow w Stromcu obstugiwatyby miejscowosci:
Stromiec, Stromiecka Wola. Z uwagi na mate spadki i nierbwnosci terenowej w
kilku studniach kanalizacyjnych, rewizyjnych niezbe¢dne bedzie umieszczenie
pomp zatapialnych.

Wydajno$¢ oczyszczalni okresla sig na 200 m¥d.

Scieki oczyszczone odprowadzone beda do potoku stanowiacego doptyw Dygi.
Zapotrzebowanie terenu pod budowe oczyszczalni — 350 m?,

Przewidywana strefa ochronna od oczyszczalni - 70 m;

(2) kontenerowa oczyszczalnia $Sciekdw usytuowana na poludnie od miejscowosci
Bobrek obshugujaca jednostki osadnicze Bobrek, Kolonia Bobrek i Netne 0
wydajnoéci — 150 m¥dn. Zrzut $ciekéw oczyszczonych do potoku bedacego do-
plywem Tymianki. Zapotrzebowanie terenu pod oczyszczalnie — 300 m';

(3) zblokowana kontenerowa oczyszczalnia sciekow dla Ksawerowa Nowego 0
przepustowosci 25 m%d ze zrzutem $ciekéw oczyszczonych do doplywu Dygi.
Zapotrzebowanie terenu pod oczyszczalnie — 180 m?;

(4) zblokowana kontenerowa oczyszczalnia sciekéw dla Podlesia Duzego 0 wy-
dajnosci 75 m%/dn ze zrzutem $ciekdw oczyszczonych do doptywu Dygi. Zapo-
trzebowanie terenu pod oczyszczalnie — 220 m?;

(5) zblokowana kontenerowa oczyszczalnia §ciekow dla Podlesia Malego 0 wy-
dajnosci 70 m*/d ze zrzutem éciekéw (poprzez kanat - 150 m) do doptywu Dygi.
Zapotrzebowanie terenu pod oczyszczalnie 220 m?,

(6) zblokowana kontenerowa oczyszczalnia $ciekéw dla miejscowosci Niedabyl i
Pokrzywna o przepustowosci 40 m®/d ze zrzutem $ciekéw oczyszczonych do Dygi.
Zapotrzebowanie terenu pod oczyszczalnie ok. 200 m?;

(7) kontenerowa oczyszczalnia sciekéw dla miejscowosci Boska Wola o wydaj-
nosci — 50 m*/dn ze zrzutem $ciekdw oczyszczonych do cieku ptyngcego na
poéinoc od Dygi i majacego ujecie do koryta Pilicy;

(8) kontenerowa oczyszczalnia $ciekow dla miejscowosci Ksaweréw Stary 0
przepustowosci — 60 m*/d ze zrzutem $ciekoéw oczyszczonych do rz. Dygi. Za-
potrzebowanie terenu pod oczyszczalnie — 220 m?;

(9) kontenerowa oczyszczalnia $ciekow dla miejscowosci Boze 0 przepustowosci —
40 m¥d ze zrzutem $ciekéw oczyszczonych do doptywu Dygi. Zapotrzebowanie
terenu pod oczyszczalni¢ ok. 200 m2;
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e (10) oczyszczalnia $ciekéw dla miejscowosci Dobieszyn o przepustowosci
oczyszczalni ok. 250 m®/d, kanalizacja sanitarna obejmujaca takze Sielce,
Kolonig Sielce, Sulkéw, Olszowa Dabrowe;

e (11) oczyszczalnia sciekow dla miejscowosci Krzemien i Bida Géra;

e (12) oczyszczalnia $ciekow dla miejscowosci Marianki o przepustowosci
ok. 35 m*/d.

e (13) oczyszczalnia $ciekow dla miejscowosci Pirég;

Powyzsze propozycje zadan powinny by¢ zweryfikowane pod wzgledem

racjonalnosci proponowanych rozwigzan oraz zasadnosci decyzji realizacyjnych:

a)

b)

Pod wzgledem racjonalnosci proponowanych rozwigzan weryfikacja ustalen

niniejszego studium w zakresie systemOw zaopatrzenia W wod¢ oraz

odprowadzania $ciekow powinna by¢ przeprowadzona w oparciu o programy o

ktorych mowa w pkt 1.

Pod wzgledem zasadnoSci decyzji realizacyjnych ustalenia niniejszego

weryfikuja wladze gminy oceniajac biezace mozliwosci realizacji wyznaczonych

niniejszym studium kierunkdéw rozwoju przestrzennego gminy. W celu realizacji

tych kierunkow przy podejmowaniu decyzji o priorytetach inwestycyjnych (w

zakresie systemow zaopatrzenia w wod¢ i1 odprowadzania $ciekow) nalezy

uwzgledni¢ podane nizej zasady:

e Wwyposaza¢ w systemy zaopatrzenia w wode¢ i odprowadzania $ciekow w
pierwszej kolejnosci obszary o najwyzszym zageszczeniu zainwestowania, a
jesli to mozliwe koordynowaé obstuge zainwestowania istniejagcego z
uzbrojeniem terenow predysponowanych do rozwoju funkcji okreslonych w
studium jako preferowane dla odpowiednich terenéw* (ma to prowadzi¢ do
uksztaltowania pozadanych z punktu widzenia rozwoju gminy ofert
terenowych zachecajacych do inwestowania);

e za priorytetowe uznawac¢ wyposazenie w infrastrukturg miejscowosci wskaza-
nych w studium do pelienia funkcji osrodkéw obstugi ludnosci 1 centrow
aktywizacji gospodarczej oraz terendow pozostajagcych w zasiggu pasma
aktywizacji zagospodarowania w oparciu o dostepno$¢ komunikacyjng i
infrastrukturalng (A);

e wyposaza¢ W systemy odprowadzania $ciekdw tereny budownictwa
letniskowego poczawszy od tych, ktore posiadaja najintensywniejsze
zainwestowanie oraz zlokalizowane s3 na obszarze strefy uwarunkowanego
zagospodarowania dla  funkcji  wykorzystujacych ~ zasoby  systemu
przyrodniczego (E) — inwestowanie w uzbrojenie tych terendw ma istotne
znaczenie z punktu widzenia zachowania atrakcyjnosci terendw cennych z
punktu widzenia dalszego rozwoju funkcji turystyki i wypoczynku oraz
zachowania atrakcyjnosci tych terenow
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