UZASADNIENIE WRAZ Z SYNTEZĄ USTALEŃ STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ŻABIA WOLA


UZASADNIENIE WRAZ Z SYNTEZĄ USTALEŃ STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ŻABIA WOLA

1. CEL I METODA OPRACOWANIA

Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Gminy ma charakter opracowania kompleksowego.

Studium określa politykę przestrzenną Gminy uwzględniając zasady określone w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, Strategii Rozwoju i Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego oraz uwarunkowania wynikające z analiz przeprowadzonych na potrzeby opracowania niniejszego studium.

Sformułowana w studium polityka zapewnia realizację celu nadrzędnego – strategicznego oraz celów pośrednich.

Generalną zasadą kształtowania zagospodarowania Gminy Żabia Wola jest zasada zrównoważonego rozwoju, która uznana została za priorytet gospodarki przestrzennej w Polsce. Rozwój ten rozumiany jest jako rozwój społeczno – gospodarczy, w którym następuje proces integrowania działań politycznych, gospodarczych i społecznych z zachowaniem równowagi przyrodniczej oraz trwałości podstawowych procesów przyrodniczych w celu zagwarantowania możliwości zaspakajania podstawowych potrzeb poszczególnych społeczności lub obywateli zarówno współczesnego pokolenia jak i przyszłych.

Diagnoza uwarunkowań rozwoju Gminy połączona została z elementami prognozy uwzględniającej zgodnie z obowiązującymi przepisami z zakresu planowania przestrzennego:

· wymagania ładu przestrzennego,

· walory architektoniczne i krajobrazowe,

· wymagania ochrony środowiska,

· wymagania dziedzictwa kulturowego,

· wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa,

· walory ekonomiczne przestrzeni,

· potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa,

· potrzeby interesu publicznego.

Uwarunkowania rozwoju Gminy zostały przeanalizowane w zakresie uwarunkowań wynikających z:

- ochrony środowiska przyrodniczego

obejmuje przede wszystkim wskazanie i ochronę różnych form ochrony przyrody, sprawność funkcjonowania ekosystemów i walorów krajobrazowych oraz zasady ochrony takich elementów przyrodniczych jak wody, powietrze, gleba.

- ochrony środowiska kulturowego

obejmuje zasoby i walory dziedzictwa kulturowego obszaru Gminy jej historii pod kątem działań ochronnych dla terenów cennych kulturowo i historycznie oraz wykorzystanie istniejących dóbr kultury do działań promocyjnych Gminy.

- polityki społecznej

obejmuje charakterystykę ludności, warunków jej życia oraz potrzeb i aspiracji społecznych.

Strategicznym problemem jest w tej sferze tworzenie atrakcyjnych warunków życia, zamieszkania i pracy mieszkańców gminy (w szczególności w zakresie warunków mieszkaniowych, usług społecznych) oraz utrzymywanie i rozwijanie więzi mieszkańców z terenem zamieszkania.

- polityki gospodarczej

Obejmuje działania realizujące cele strategiczne Gminy. Zmiany podyktowane są przede wszystkim zmieniającym się obszarem przestrzeni rolniczej oraz dotychczasowej dominacji tej formy gospodarki na rzecz innych form pozarolniczej działalności gospodarczej związanej dynamicznym rozwojem aglomeracji warszawskiej oraz nasilającego się rozwoju terenów budownictwa mieszkaniowego.

- polityki przestrzennej

Obejmuje działania wskazujące kierunki rozwoju struktur przestrzennych oraz zasady ich kształtowania i ustalanie dotyczące dominującego kierunku rozwoju poszczególnych obszarów oraz zasady wyposażania w infrastrukturę techniczną.

Uwarunkowania wpływające i kształtujące rozwój Gminy Żabia Wola wykonane zostały w ujęciu całościowym z uwzględnieniem wzajemnych relacji oraz oddziaływania poszczególnych elementów stanu istniejącego.

Uwarunkowania wpływające na rozwój Gminy zostały podsumowane w sposób dający informację o istotnych możliwościach rozwoju wskazując dla każdego z omawianych elementów zagospodarowania jego słabe i mocne strony oraz zostały wskazane szanse i zagrożenia rozwoju poszczególnych dziedzin życia gminy. 

Zasady wynikające z Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju i planu zagospodarowania przestrzennego województwa Mazowieckiego zostały przyjęte jako nadrzędne, co umożliwia obecny system planowania przestrzennego. Uwarunkowania wpływające na ustalenia kierunków zagospodarowania przestrzennego w poszczególnych dziedzinach zostały przyjęte jako najsilniej wpływające na kierunki i zasady zagospodarowania przestrzennego.

Cel opracowania studium

Gmina przystąpiła do zmiany obowiązującego studium kierunków i uwarunkowań zagospodarowania przestrzennego celem uaktualnienia go. 

Podstawowym celem studium jest dostosowanie go do wzrastającego zainteresowania inwestorów oraz sformułowanie polityki przestrzennej Gminy Żabia Wola, przez ustalenie zasad rozwoju i kształtowania jej struktury w zakresie: 

· umożliwienia rozwoju przestrzennego z zachowaniem zasad ładu przestrzennego i rozwoju zrównoważonego

· stworzenia odpowiednich warunków dla rozwoju infrastruktury technicznej, a także prawidłowego rozwoju sieci osadniczej

· ochrony przestrzeni rolniczej na terenach na gruntach III i IV klasy bonitacyjnej oraz ochrony gruntów leśnych

· ochrony środowiska kulturowego i przyrodniczego (w tym krajobrazu rolniczego oraz zachowania bioróżnorodności). 

Przy uwzględnieniu uwarunkowań wynikających z potrzeby ochrony środowiska przyrodniczego, kulturowego a także potrzeby zwiększenia efektywności gospodarczej. Polityka przestrzenna wyrażona w studium prowadzić ma w swoich założeniach do wykorzystania zróżnicowanych uwarunkowań i zapewnienia zrównoważonego rozwoju tych obszarów, przy uwzględnieniu zróżnicowanych uwarunkowań.

Studium ma służyć także promocji Gminy poprzez przedstawienie jej walorów oraz możliwości lokalizowania inwestycji. Ponadto studium pełni rolę informacyjną.

Materiały wejściowe

W toku prac nad studium oparto się na istniejącej wiedzy o gminie wykorzystując następujące materiały:

· Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania z Elementami Strategii Rozwoju Gminy Żabia Wola (przyjęte do realizacji uchwałą Rady Gminy nr 43/99 z dnia 28.10.99) – część tekstowa i załączniki graficzne,

· Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Żabia Wola (uchwała Rady Gminy nr 37/2000 z dnia 27.04.2000) i obecnie obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obszarów Gminy Żabia Wola (wsie Osowiec i Żelechów).

· Archiwalne opracowania planistyczne dotyczące obszaru Gminy Żabia Wola.

· Strategia Rozwoju Gminy 1998r. 

· Wykaz wniosków złożonych na podstawie art.11 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Żabia Wola na podstawie Uchwały Rady Gminy Żabia Wola nr 6/2004 z dnia 22 stycznia 2004r o przystąpieniu do zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Żabia Wola z elementami strategii rozwoju Gminy obejmującej obszar Gminy w granicach administracyjnych

· Informacja z rejestru gruntów o klasach użytków dla poszczególnych obrębów Gminy Żabia Wola

· Stan gospodarki wodnej na terenie Powiatu Grodzisk Mazowiecki.

· Gospodarka Ściekowa dla Gminy Żabia Wola. Koncepcja programowo- przestrzenna. (autor sp. z o.o. Eko-Efekt Warszawa 2002r)

· Program Gospodarki Odpadami dla Gminy Żabia Wola oprac. 2003r.

· Narodowy Spis Powszechny Ludności i Mieszkań oraz Powszechny Spis Rolny 2002 (autor Urząd Statystyczny w Warszawie wyd. 2003r.).

· Mapa ewidencyjna Gminy w skali 1:10 000 oraz mapy ewidencyjne obrębów w skali 1:5 000

· Mapa topograficzna obszaru Gminy Żabia Wola 1:25 000 w układzie 65 sporządzona przez głównego geodetę kraju.

· Załączniki mapowe na temat przebiegu infrastruktury technicznej.

· Mapa glebowo-rolnicza 1:5000 Wojewódzkie Biuro Geodezji i Urządzeń Rolnych w Warszawie1985.

· Wykaz stanowisk archeologicznych na terenie Gminy Żabia Wola, wraz z załącznikiem mapowym sporządzony przez mgr W. Talarka.

· Ocena fizjograficzna Obszaru Gminy Żabia Wola opracowane przez Hydrogeol, w kwietniu 1999r.

· Ocena Wartości Kulturowych i Problematyka Ochrony Środowiska Kulturowego Gminy Żabia Wola Warszawa 1999r (Autor anonimowy).

· Wykaz pomników przyrody.

· Plan Rozwoju Lokalnego Gminy Żabia Wola na lata 2004 – 2013.

· Plan Zagospodarowania Województwa Mazowieckiego (Dziennik Urzędowy Województwa Mazowieckiego nr 217 z 28.08.2004 poz. 5811).

· Oficjalna witryna internetowa Gminy Żabia Wola 

2. SYNTEZA UWARUNKOWAŃ ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY ŻABIA WOLA.

Podstawowe wielkości charakteryzujące gminę.

 
Gmina Żabia Wola położona jest w zachodniej części województwa mazowieckiego, w powiecie Grodzisk Mazowiecki, 40 km od Warszawy, przy drodze Krajowej Warszawa-Wrocław. Od północy graniczy z gminą Grodzisk Mazowiecki (powiat Grodziski) oraz gminą Nadarzyn (powiat Pruszkowski). Od zachodu z gminą Radziejowice, od strony południowo-zachodniej z gminą Mszczonów (obie gminy należą do powiatu Żyrardowskiego), od strony południowo-wschodniej z gm. Tarczyn oraz gm. Pniewy (obie gminy należą do powiatu Grójeckiego). Powierzchnia Gminy wynosi 106 km2 (10 561 ha), obejmuje 42 wsie. Użytki rolne stanowią 70 % powierzchni Gminy, lasy 23 %. Gminę zamieszkuje 6042 osób. Średnia gęstość zaludnienia wynosi 56 osób/km2. Według spisu powszechnego 2002r procent ludności w wieku produkcyjnym 58%, procent ludności z wykształceniem wyższym 5%. 


Gmina Żabia Wola jest gminą wiejską, do niedawna rolniczą. Na terenie Gminy nie występują obszary przemysłowe. Produkcja rolnicza nie jest tu intensywna. W związku z przewagą gruntów o niskiej przydatności rolniczej oraz położeniem w obrębie bardzo silnej presji aglomeracji warszawskiej przeznaczenie rolnicze faktycznie traci swoje miejsce na rzecz mieszkalnictwa. Tradycyjnie tereny Gminy Żabia Wola wchodzą w skład terenów zaplecza lokalnego ruchu rekreacyjno-turystycznego Warszawy.


W ostatnich latach przyrost naturalny był nieznacznie ujemny, większy jednak od średniej krajowej. W wyniku dodatniego salda migracyjnego liczba mieszkańców dynamicznie wzrasta.

Uwarunkowania o których mowa w art. 10 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. (czynniki wewnętrzne i zewnętrzne).


Obszar Gminy Żabia Wola, mimo rolniczych tradycji, charakteryzuje się niską przydatnością dla celów produkcji rolnej. Kluczową rolę w rozwoju Gminy Żabia Wola ma jej położenie. Ważną okolicznością przy wybieraniu kierunku rozwoju Gminy są wieloletnie tradycje osadnictwa rekreacyjnego i podmiejskiego w tym obszarze. Obserwowana jest presja aglomeracji stołecznej. W ostatnich latach utrzymuje się zainteresowanie kupnem działek inwestycyjnych, a także wysokie, stale rosnące zainteresowanie kupnem działek budowlanych. W ostatnich latach dynamicznie rozwija się infrastruktura techniczna. 


Obserwuje się także rozwój przedsiębiorczości i wzrost liczby inwestycji. Wzrasta liczba podmiotów gospodarczych. Bezrobocie w gminie Żabia Wola utrzymuje się zawsze na poziomie niższym od średniej krajowej i wojewódzkiej. 


Studium ukierunkowuje te tendencje w celu zapobieżenia żywiołowej nieprzemyślanej zabudowy tych terenów i uniknięcia w przyszłości konfliktów przestrzennych.


Zaznacza się silna tendencja szukania zatrudnienia w obrębie aglomeracji Warszawy, czemu sprzyja dobre skomunikowanie ze stolicą drogą nr 8 zarówno indywidualnymi środkami transportu, jak i autobusami PKS.

Wnioski z Planu Zagospodarowania Województwa Mazowieckiego uchwalonego w dniu 7 czerwca 2004 roku Uchwalą nr 65/2004 Sejmiku Województwa Mazowieckiego:

Według koncepcji polityki przestrzennego rozwoju zagospodarowania kraju – Modelu równoważenia rozwoju - opracowanego przez Rządowe Centrum Studiów Strategicznych Gmina Żabia Wola wraz z całym powiatem Grodziskim leży w obszarze strefy przyspieszonego rozwoju stymulowanego przez procesy integracji Polski z Unią Europejską.

Gmina położona jest bezpośrednio pomiędzy Warszawą a Łodzią, których lepsze powiązanie i utworzenie obszaru dwubiegunowej aglomeracji ma zwiększyć ich potencjał do poziomu liczącego się w skali europejskiej.

W planie zagospodarowania województwa Gmina Żabia Wola leży w obszarze metropolitalnym stolicy. Obszar ten zamyka się tzw. dużą obwodnicą warszawską, od zachodniej strony stolicy zamykającej się drogą krajową nr 50.

Polityka przestrzenna województwa zakłada możliwość włączenia północno-wschodniej części Gminy do aglomeracji warszawskiej, natomiast cała Gmina Żabia Wola ma znaleźć się w zasięgu największej presji aglomeracji. Tereny te plan przewiduje jako rolnicze, bez wskazania specjalizacji.

Plan Województwa zakłada dla tych terenów zwiększenie stopnia zalesienia oraz ochronę wód powierzchniowych. 

Gmina położona jest pomiędzy parkami krajobrazowymi: Bolimowskim oraz Chojnowskim. W gminie znajdują się dwa rezerwaty leśne. Ponadto znaczna część obszaru gminy ma znaleźć się w projektowanym parku krajobrazowym im. Józefa Chełmońskiego oraz obszaru chronionego krajobrazu.

Podstawową wytyczną dla całego obszaru Województwa jest zasada kształtowania tożsamości kulturowej Mazowsza. W Planie Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Mazowieckiego nie ma bezpośrednich odniesień do terenów gminy Żabia Wola.

Wnioski z uwarunkowań

W ostatnich latach nastąpiło istotne ograniczenie oraz częściowa restrukturyzacja obszarów związanych z rolnictwem i jego obsługą w kierunku rozwoju mieszkalnictwa, obszarów przyrodniczo rekreacyjnych a także usług, przemysłu i składów.

3. WPŁYW ISTNIEJĄCYCH UWARUNKOWAŃ NA PLANOWANE KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA

Czynniki wpływające na realizację celów rozwoju Gminy.

W gminie Żabia Wola czynnikami wpływającymi na możliwości realizacji celów rozwoju są następujące uwarunkowania:

· położenie Gminy Żabia Wola w obszarze metropolitalnym a częściowo granice gminy obejmują  granice aglomeracji warszawskiej

· dobre połączenie komunikacyjne istniejącą drogą krajową E-8 (dojazd do Warszawy 15-30 min.),

· korzystne dla mieszkalnictwa, turystyki i rekreacji warunki geomorfologiczne, przyrodnicze i krajobrazowe,

· stosunkowo duża lesistość terenów, duże kompleksy leśne, 

· średnia jakość rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w obrębie gminy występują nieliczne kompleksy żyznych gleb, na których można by prowadzić produkcję rolną,

· znaczne zaawansowanie w rozwój lokalnych sieci infrastruktury technicznej zwłaszcza w zakresie sieci wodociągowej, kanalizacyjnej, gazowej i elektrycznej,

· tradycje turystyczno- letniskowe,

Szanse rozwoju Gminy Żabia Wola. 

W świetle uwarunkowań, które zostały przeanalizowane w ujęciu całościowym gwarantującymi osiągnięcie celów strategicznych szansami rozwoju są przede wszystkim:

· stworzenie możliwości wprowadzenia na znacznych obszarach słabych gleb pod względem rolniczym zabudowy mieszkaniowej, usługowej,

· stworzenie możliwości wprowadzenia pozarolniczej działalności gospodarczej zarówno w obszarze przeznaczonym pod zabudowę jak i w istniejących siedliskach rolnych,

· stabilne warunki rozwoju obszarów przemysłu i składów wzdłuż drogi krajowej E8,

· możliwość ustabilizowania i odtworzenia powiązań ekologicznych, zadrzewień śródpolnych wzdłuż cieków wodnych oraz ochrona istniejących lasów,

· realizacja sieci infrastruktury technicznej

· dobre warunki dla rozwoju mikro i małej przedsiębiorczości oraz alternatywnych form rolnictwa głównie agroturystyki.

Zagrożenia związane z rozwojem Gminy Żabia Wola.
Zakładany dynamiczny rozwój terenów zabudowy mieszkaniowej, usług oraz obszarów składów i produkcji powoduje różnego rodzaju problemy rozwojowe a tym samym konieczność rozwiązania ich przez władze gminy; są to przede wszystkim:

· konieczność sterowania aktywnym wpływem Aglomeracji Warszawskiej i miast znajdujących się w obszarze metropolitalnym Warszawy,

· zagrożenia związane z dynamicznym rozwojem terenów zabudowy mieszkaniowej,

· -zagrożenie związane z chaotyczną zabudową terenów rolniczych w oparciu o dawne podziały rolne i niedostosowane do potrzeb intensywnej zabudowy układy komunikacyjne,

· konieczność wyprzedzającej lub co najmniej równoległej budowy uzbrojenia terenów w infrastrukturę techniczną,

· zagrożenia ekosystemów obrzeży lasów i dolin rzecznych powodujące konieczność zalesień gruntów 

· sąsiadujących z lasami oraz zachowania dolin rzecznych jako obszarów pełniących rolę powiązań ekologicznych,

· zagrożenie stanu sanitarnego wód powierzchniowych spowodowane dynamicznym rozwojem i koniecznością rozwiązania problemów gospodarki wodno- ściekowej i kompleksowych rozwiązań utylizacji odpadów stałych co wymaga koordynacji działań w tym zakresie.

· zagrożenia związane z gospodarowaniem w obszarach chronionych lub przewidzianych do ochrony.

Cele i kierunki polityki przestrzennej na obszarze Gminy Żabia Wola

Strategicznym celem rozwoju gminy Żabia Wola jest stworzenie warunków dla rozwoju gospodarczego gminy oraz podwyższenie standardów i poziomu życia mieszkańców gminy, wyrażającego się w łatwym dostępie do infrastruktury technicznej, społecznej, zapewnieniu komfortu przestrzennego, wartości kompozycyjno-estetycznych, dostępności miejsc pracy, z zachowaniem zasad ochrony przyrody i środowiska naturalnego.

Realizacja powyższego celu rozwoju Gminy realizowana będzie przez następujące działania (cele pośrednie)

-
rozwój ekonomiczny,

-
zrównoważony rozwój terenów zabudowy mieszkaniowej, 

-
stworzenie dogodnych warunków do rozwoju wielokierunkowej mikroprzedsiębiorczości, a także rozwoju małych przedsiębiorstw w wyznaczonych strefach, 

-
uporządkowanie przestrzenne terenów urbanizujących się, poprzez wyznaczenie i rozdzielenie terenów dla wielofunkcyjnego rozwoju gospodarczego oraz osadnictwa mieszkalno-rekreacyjnego,

-
ograniczenie zabudowy terenów chronionych wyznaczonych niniejszym studium i przepisami odrębnymi, 

-
zachowanie i ochrona przestrzeni produkcji rolnej w kompleksach żyznych gleb (o przewadze gruntów klas III i IV) oraz istniejących lasów i zalesień,

-
zwiększenie lesistości Gminy, wprowadzenie zalesień i dolesień na gruntach rolnych o niskiej klasie bonitacyjnej i w wybranych terenach rekultywowanych, 

-
zapewnienie możliwości wydobycia istniejących złóż kruszywa naturalnego,

-
stworzenie warunków dla systematycznego rozwoju infrastruktury i harmonijnego rozwoju osadnictwa,

-
ochrona bioróżnorodności terenów cennych przyrodniczo, a także wartościowego krajobrazu kulturowego oraz istniejących ekosystemów.

Kierunki rozwoju dla poszczególnych dziedzin rozwoju Gminy wynikają uwarunkowań oraz stanu istniejącego zagospodarowania i w przeważającej części uwarunkowań zewnętrznych.

Kierunki rozwoju zostały zapisane dla wszystkich sfer działania Gminy.

Dla realizacji strategicznych celów rozwoju Gminy uwzględniając zawarte w diagnozie stanu istniejącego oraz zasad wynikających z koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju i Planu Zagospodarowania Województwa Mazowieckiego zostały dla Gminy Żabia Wola wyznaczone strefy funkcjonalne.

4. OPIS STREF FUNKCJONALNYCH WYZNACZONYCH W STUDIUM.

PU - Strefa usług, składów i przemysłu.

Strefa usług, składów i przemysłu obejmuje tereny położone wzdłuż dróg krajowych nr 8 i 50, w pasie o szerokości od - 300 m do około 500 m. Obecnie w obszarze tym znajdują się tereny przemysłu składów i magazynów, usług oraz tereny rolne i (w niektórych częściach strefy) rozproszona zabudowa mieszkalna. W niektórych obszarach w bliskim sąsiedztwie drogi krajowej nr 8 występuje rozproszona zabudowa zagrodowa (pojedyncze siedliska). W obszarze planuje się strefę wielofunkcyjnego rozwoju gospodarczego, usług, usług produkcyjnych, przemysłu, usług obsługi ruchu tranzytowego, składów, magazynów, handlu oraz istniejącego rolnictwa. Dopuszcza się możliwość realizacji usług użyteczności publicznej w tym celów publicznych, obsługi ruchu tranzytowego, w tym usług hotelowych oraz handlu, gastronomii, oraz innych usług. Do strefy zaliczono także tereny eksploatacji powierzchniowej.

Zagospodarowanie usługowo – składowo – przemysłowe stanowi kontynuację dotychczasowego zagospodarowania. Ponadto odpowiada tendencjom na tych obszarach. Uzbrojenie tych terenów jest, lub w niedługim czasie może być odpowiednie dla rozwoju takiego właśnie zagospodarowania.

Postuluje się realizację budynków średniowysokich, mogących stanowić dodatkowe osłony akustyczne chroniące tereny sąsiednie. Proponuje się tworzenie ekranów ochronnych w celu ograniczenia wszelkich uciążliwości związanych z prowadzoną działalnością oraz minimalizowania ewentualnych konfliktów przestrzennych między terenami o odmiennym przeznaczeniu. Strefa stanowi „obudowę” dróg krajowych i ma ograniczać ich negatywne oddziaływanie na sąsiednie tereny. Przewiduje się obowiązek pozostawienia powierzchni biologicznie czynnej w części działki sąsiadującej z terenami o innym przeznaczeniu oraz zachowanie ciągłości istniejących cieków wodnych. Odrębne wytyczne dotyczą terenów eksploatacji powierzchniowej. Dla tych terenów przewiduje się realizację obiektów niezbędnych dla prowadzenia eksploatacji o wysokości nie przekraczającej 8m nad powierzchnią terenu przed podjęciem robót.

Studium uwzględnia cel publiczny jakim jest dostosowanie drogi krajowej nr 8 do parametrów drogi ekspresowej przez zmniejszenie liczby skrzyżowań i wprowadzenie dróg serwisowych. 

Ograniczenie rozwoju zabudowy mieszkaniowej w bliskim sąsiedztwie dróg o największym natężeniu ruchu pośrednio służy polepszeniu jakości życia mieszkańców.

Obszary tej strefy mają służyć lokalizacji na terenie Gminy inwestycji usług i nieuciążliwego przemysłu.

UM - Strefa usługowo-mieszkaniowa, rozwoju mikro i małych przedsiębiorstw.

Strefa obejmuje tereny położone wzdłuż dróg powiatowych i drogi wojewódzkiej oraz tereny położone we wsiach stanowiących ośrodki gminne obejmujące wsie Żabia Wola - Józefina, Żelechów - Ojrzanów, Skuły - Bartoszówka. Obszary strefy charakteryzują się bardzo dobrą komunikacją z ośrodkami miejskimi. Obecnie w obszarze tym znajdują się tereny usług wielofunkcyjnych w ośrodkach gminnych, tereny zabudowy mieszkaniowej i tereny rolne. Uzbrojenie tych terenów jest, lub w niedługim czasie może być odpowiednie dla rozwoju takiego właśnie zagospodarowania.

Studium określa niezbędną ochronę znajdujących się w obszarze strefy obiektów dziedzictwa kulturowego oraz stanowisk archeologicznych. Studium uwzględnia przebudowę drogi wojewódzkiej nr 876. 

Obszary tej strefy mają stymulować rozwój aktywności w pasach wzdłuż dróg powiatowych, rozwój usług, małych przedsiębiorstw i mikro przedsiębiorstw. W obszarze strefy przede wszystkim stwarza się warunki dla lokalnych inicjatyw.

MN - Strefa mieszkaniowa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 

Strefa obejmuje obszary dotychczas zabudowane , obszary w zasięgu bardzo silnej presji aglomeracji warszawskiej (północna i północno-wschodnia część Gminy) oraz w obszary na gruntach niskich klas w różnych częściach Gminy. Strefa obejmuje w szczególności wsie: Grzymek, Bieniewiec, Osowiec, Wycinki Osowskie.

Podstawowym przeznaczeniem terenów znajdujących się w tej strefie jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Dopuszcza się również towarzyszące zabudowie mieszkaniowej, nieuciążliwe usługi, handel, gastronomię, rekreację oraz inne drobne usługi.

Studium zakłada kontynuację dotychczasowych kierunków rozwoju na tych obszarach. Zwiększenie terenów mieszkaniowych jest odpowiedzią na duże zapotrzebowanie na te właśnie tereny. W trosce o jakość środowiska w Studium przewiduje się realizowanie mało intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dużych działkach, o dużym udziale powierzchni biologicznie czynnej. Przewiduje się uwzględnienie w planach miejscowych wskaźników urbanistycznych zapewniających powstawanie prawidłowej struktury osadniczej. Zgodnie z wytycznymi zapisanymi w Studium ustalenia planów miejscowych mają zapobiegać lokalizowaniu budynków nieharmonizujących architekturą z otoczeniem. Uzbrojenie tych terenów jest, lub w niedługim czasie może być odpowiednie dla rozwoju terenów mieszkaniowych.

Zasada przyłączenia do gminnej sieci kanalizacji oraz zakaz lokalizowania przydomowych oczyszczalni ścieków na małych działkach i w terenie o bardziej intensywnej zabudowie zwiększa bezpieczeństwo sanitarne mieszkańców gminy, oraz zmniejszenie zanieczyszczenia środowiska.

Wyznaczenie tej strefy jest odpowiedzią na zapotrzebowanie terenów mieszkaniowych i rekreacyjnych w obszarze podmiejskim.

RE - Strefa ekologiczno-buforowa.

Tereny strefy stanowią osnowę układu ekologicznego Gminy. Składają się na nią tereny najbardziej aktywne biologicznie, oraz tereny charakteryzujące się dużym udziałem zieleni urządzonej. Strefa obejmuje lasy i zadrzewienia, trwałe użytki zielone, łąki pastwiska, w tym korytarze ekologiczne wzdłuż rzek oraz upraw polowych, łąk i pastwisk oraz tereny istniejących parków, cmentarzy, Pracowniczych Ogrodów Działkowych, a także istniejących i projektowanych terenów obsługi sportu i rekreacji. Obszary te charakteryzują się przewagą gruntów o niskiej klasie. Tereny korytarzy ekologicznych wzdłuż cieków wodnych charakteryzujące się gruntami o złych warunkach budowlanych oraz okresowo podsiąkających. Wzdłuż rzeki Utraty występują obszary zalewowe.

Należące do strefy RE korytarze ekologiczne i wody powierzchniowe mają duże znaczenie dla zachowania bioróżnorodności, stanowią siedliska, zapewniają możliwość rozmnażania się, oraz umożliwiają migrację, wielu gatunkom roślin i zwierząt. Lasy stanowią ważne tereny węzłowe. Ochrona korytarzy ekologicznych ma także znaczenie dla poprawy jakości wód powierzchniowych, przez ograniczenie zanieczyszczeń powierzchniowych. 

Zachowanie dotychczasowej lesistości obszaru Gminy, a w szczególności ochrona dużych kompleksów leśnych, wydaje się niezbędne dla utrzymania istniejącej bioróżnorodności na tym terenie.

Ochrona tych obszarów (przez ograniczenie, a w korytarzach ekologicznych zakaz wprowadzania zabudowy, oraz przez zwiększenie zalesienia wybranych terenów) ma zagwarantować utrzymanie różnorodności biologicznej i zachowanie cennych gatunków flory i fauny na terenie Gminy.

Prawidłowe funkcjonowanie środowiska przyrodniczego stwarza możliwość realizacji wysokich standardów życia mieszkańców gminy we wszystkich strefach funkcjonalnych.

RL - Strefa użytków rolnych

Strefa produkcji rolnej. Obejmuje tereny rolne położone w kompleksach żyznych gleb służące produkcji rolnej, oraz tereny dotychczas użytkowane jako rolne, mimo niskiej klasy bonitacyjnej gleb. Studium nie zakłada zmian istniejącego obecnie zagospodarowania rolniczego na terenach charakteryzujących się przewagą gruntów III i IV klasy. 

Studium zakłada kontynuację dotychczasowych kierunków rozwoju na tych obszarach. 

Obszary tej strefy gwarantują utrzymanie w Gminie, szczególnie na najkorzystniejszych Gruntach produkcji rolniczej. Strefa ta może również przyczynić się do zachowania akcentów przyrodniczych w krajobrazie koniecznych dla zachowania wysokiej atrakcyjności terenów mieszkaniowych Gminy Żabia Wola na tle innych gmin podwarszawskich.

PODSUMOWANIE PLANOWANYCH ZMIAN W PRZEZNACZENIU TERENÓW

TABELKA 1 Porównanie przeznaczenia terenów  wynikającego z ewidencji gruntów, planu miejscowego z 2000r i planowanych do przeznaczenia w Studium Kierunków i Uwarunkowań Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Żabia Wola 2005. 
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Procentowy przyrost terenów o wybranym przeznaczeniu w Studium 2005 w porównaniu do Planu 2000
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PRACOWNIA URBANISTYCZNO-PROJEKTOWA ZWIĄZKU MIĘDZYGMINNEGO
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_1168844105.xls
Wykres2

		tereny rolne

		lasy razem

		tereny zielone i podobne

		terny mieszkaniowe

		pozostałe (usługi, przemysł)

		drogi razem

		wody



-0.8164467022

0.0088271209

-0.6261657926

6.4795378543

2.9394172775

0.1607027823

0.0332746735



z ewidencji

				struktura użytkowania gruntów w gminie Żabia Wola		powierzchnia		%

		R		użytki rolne 68,8%		7135.368		68.84%

				nieużytki 0,7%		68.037		0.66%

		RL		lasy (w tym lasy państwowe) 23,3%		2416.2714		23.31%

		letn.		niezurbanizowane tereny niezabudowane 1,5%		150.6286		1.45%

		MN		tereny mieszkaniowe 1,2%		123.9147		1.20%

				grunty pod działalność 0,5%		48.2033		0.47%

				inne tereny zabudowane 0,7%		71.0633		0.69%

				tereny przemysłowe 0%		0.5041		0.00%

				stawy zarybione 0,8%		80.6724		0.78%

				drogi 2,4%		252		2.43%

				tereny kolejowe 0,2%		18		0.17%

						10364.6628		100.00%

				10 561=100%





z planu2000

		CAŁA GMINA

		rola		5448.01		51.59%

		tereny zielone		1337.49		12.66%

		lasy		1854.24		17.56%

		terny zabudowane		534.79		5.06%

		drogi		252.66		2.39%

		wody		154.85		1.47%

		pozostałe		507.69		4.81%

		lasy państwowe lasy		723.01		6.85%

		lasy państwowe drogi		5.81		0.05%

				10818.54		102.44%

		obręby procentowo (niedokładnie)

		Obręb		Powierzchnia ogółem (w ha)		Tereny rolne ℅		Tereny zielone ℅		Lasy ℅		Tereny zabudowane℅		Drogi ℅		Wody ℅		Pozostałe ℅

		Bartoszówka		704.9025		31.06		5.94		58.5		1.35		1.16		0.3		1.69		100

		Bieniewiec		192.2023		59.78		12.48		12.21		8.02		2.16		0.66		4.69		100

		Bolesławek		125.4801		74.72		8.37		8.9		1.95		1.35		0.57		4.14		100

		Ciepłe		74.7841		81.07		6.56		1.85		2.22		1.64		0.34		6.33		100.01

		Ciepłe A		84.4878		74.49		10.11		5.77		1.47		1.51		0.17		6.5		100.02

		Grzegorzewice		475.1926		50		10.39		15.69		1.58		2.06		16.02		4.26		100

		Grzmiąca		147.1867		70.56		3.6		8.8		3.3		2.87		0.48		10.38		99.99

		Grzymek		184.3946		31.39		18.78		31.1		7.04		4.94		4.05		2.67		99.97

		Huta Żabiowolska		182.4287		39		22.49		11.67		11.51		5.52		0.55		9.24		99.98

		Jastrzębnik		117.1323		70.56		17.11		2.14		5.91		2.28		1.51		0.46		99.97

		Kaleń		256.566		58.61		22.91		5.63		5.28		2.02		0.94		4.58		99.97

		Kaleń Towarzystwo		233.1199		60.22		18.82		4.7		2.13		1.29		0.61		12.21		99.98

		Lasek		238.9207		64.9		9.03		17.21		3.66		1.63		0.3		2.19		98.92

		Lisówek		88.99		57.04		25.27		0.61		1.48		0.73		1.17		13.67		99.97

		Musuły		330.1103		48.61		17.94		22.04		6.45		1.75		0.63		2.54		99.96

		Nowa Bukówka		217.7597		47.37		27.52		12.58		3.85		3.4		1.17		3.78		99.67

		Oddział		122.1474		71.24		12.93		7.49		2.31		2.46		0.95		2.58		99.96

		Ojrzanów		457.8735		49.14		10.08		22.04		4.99		2.2		2.19		9.11		99.75

		Ojrzanów Towarzystwo		185.2867		52.41		28.82		2.98		2.91		2.06		1.31		9.48		99.97

		Osowiec		519.9119		66.79		5.79		10.7		10.07		2.89		0.31		3.41		99.96

		Petrykozy		640.4463		62.96		3.15		21.75		2.67		2.05		1.13		5.89		99.6

		Pieńki Słubickie		75.2348		65.13		19.43		5.79		3.77		1.27		0.06		4.51		99.96

		Pieńki Zarębskie		174.5619		46.98		33.73		12.65		1.63		0.91		0.72		3.36		99.98

		Piotrkowice		432.6896		50.7		8.34		30.93		1.91		2.84		0.31		21.4		116.43

		Przeszkoda		66.31		62.59		14.71		8.08		5.09		5.26		1.41		2.78		99.92

		Redlanka		104.43		60.86		3.16		30.95		1.52		1.6		0.24		1.63		99.96

		Rumianka		85.5865		69.37		11.47		10.13		2.08		1.99		0.44		4.48		99.96

		Siestrzeń		356.2232		44.8		9.8		28.05		8.96		6.06		0.74		1.45		99.86

		Skuły		350.6527		71.36		12.46		2.91		4.63		1.96		0.66		6		99.98

		Słubica A		108.9154		71		14.32		6.6		1.92		1.69		0.89		3.54		99.96

		Słubica B		87.0607		78.55		7.06		6.76		2.2		0.98		0.34		4.07		99.96

		Słubica Dobra		146.5515		62.5		17.85		2.72		4.09		2.53		1.35		8.91		99.95

		Słubica Wieś		140.74		77.84		12.98		1.15		2.16		1.22		0.5		4.11		99.96

		Władysławów		138.6568		16.19		1.28		70.43		4.51		2.69		0		4.86		99.96

		Wycinki Osowskie		122.6545		52.42		13.26		19.41		7.4		3.89		0.04		3.55		99.97

		Zalesie		132.9569		65.28		4.7		17.93		7.16		2		0.63		2.28		99.98

		Zaręby		536.2961		63.15		11.62		8.36		3.78		1.97		0.46		10.63		99.97

		Żabia Wola		441.0619		47.06		15.35		14.71		10.81		5.29		1.56		5.19		99.97

		Żelechów		675.4575		42.06		30.14		6.32		14.58		2.76		0.8		3.3		99.96

		Stara Bukówka		42.037		39.52		24.26		26.95		3.87		0		1.61		3.75		99.96

		Józefina		31.7513		47.19		17.48		1.13		27.1		4.94		0		2.13		99.97





zestawienie

		CAŁA GMINA		z ewidencji		Plan 2000		Studium 2005						planowany wzrost

		rola R		7203.405		5448.0089		1000				tereny rolne		18.36%		-4448.0089		-81.64%

		lasy razem RL		2416.2714		2577.2503		2600				lasy razem		100.88%		22.7497		0.88%

		tereny zielone RE, ZP, ZD, ZC, "ZR", "ZRL"		150.6286		1337.4913		500				tereny zielone i podobne		37.38%		-837.4913		-62.62%

		terny zabudowane MN, MR		194.978		534.7924		4000				terny mieszkaniowe		747.95%		3465.2076		647.95%

		pozostałe PU, PSU, I		48.7074		507.6893		2000				pozostałe (usługi, przemysł)		393.94%		1492.3107		293.94%

		drogi razem KS, KK		270		258.4641		300				drogi razem		116.07%		41.5359		16.07%

		wody W		80.6724		154.8475		160				wody		103.33%		5.1525		3.33%

		RAZEM				10818.5438		10560
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		lasy razem RL		lasy razem RL		lasy razem RL

		tereny zielone RE, ZP, ZD, ZC, "ZR", "ZRL"		tereny zielone RE, ZP, ZD, ZC, "ZR", "ZRL"		tereny zielone RE, ZP, ZD, ZC, "ZR", "ZRL"

		terny zabudowane MN, MR		terny zabudowane MN, MR		terny zabudowane MN, MR

		pozostałe PU, PSU, I		pozostałe PU, PSU, I		pozostałe PU, PSU, I

		drogi razem KS, KK		drogi razem KS, KK		drogi razem KS, KK

		wody W		wody W		wody W



z ewidencji

Plan 2000

Studium 2005

powierzchnia w hektarach
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z ewidencji

				struktura użytkowania gruntów w gminie Żabia Wola		powierzchnia		%

		R		użytki rolne 68,8%		7135.368		68.84%

				nieużytki 0,7%		68.037		0.66%

		RL		lasy (w tym lasy państwowe) 23,3%		2416.2714		23.31%

		letn.		niezurbanizowane tereny niezabudowane 1,5%		150.6286		1.45%

		MN		tereny mieszkaniowe 1,2%		123.9147		1.20%

				grunty pod działalność 0,5%		48.2033		0.47%

				inne tereny zabudowane 0,7%		71.0633		0.69%

				tereny przemysłowe 0%		0.5041		0.00%

				stawy zarybione 0,8%		80.6724		0.78%

				drogi 2,4%		252		2.43%

				tereny kolejowe 0,2%		18		0.17%

						10364.6628		100.00%

				10 561=100%





z planu2000

		CAŁA GMINA

		rola		5448.01		51.59%

		tereny zielone		1337.49		12.66%

		lasy		1854.24		17.56%

		terny zabudowane		534.79		5.06%

		drogi		252.66		2.39%

		wody		154.85		1.47%

		pozostałe		507.69		4.81%

		lasy państwowe lasy		723.01		6.85%

		lasy państwowe drogi		5.81		0.05%

				10818.54		102.44%

		obręby procentowo (niedokładnie)

		Obręb		Powierzchnia ogółem (w ha)		Tereny rolne ℅		Tereny zielone ℅		Lasy ℅		Tereny zabudowane℅		Drogi ℅		Wody ℅		Pozostałe ℅

		Bartoszówka		704.9025		31.06		5.94		58.5		1.35		1.16		0.3		1.69		100

		Bieniewiec		192.2023		59.78		12.48		12.21		8.02		2.16		0.66		4.69		100

		Bolesławek		125.4801		74.72		8.37		8.9		1.95		1.35		0.57		4.14		100

		Ciepłe		74.7841		81.07		6.56		1.85		2.22		1.64		0.34		6.33		100.01

		Ciepłe A		84.4878		74.49		10.11		5.77		1.47		1.51		0.17		6.5		100.02

		Grzegorzewice		475.1926		50		10.39		15.69		1.58		2.06		16.02		4.26		100

		Grzmiąca		147.1867		70.56		3.6		8.8		3.3		2.87		0.48		10.38		99.99

		Grzymek		184.3946		31.39		18.78		31.1		7.04		4.94		4.05		2.67		99.97

		Huta Żabiowolska		182.4287		39		22.49		11.67		11.51		5.52		0.55		9.24		99.98

		Jastrzębnik		117.1323		70.56		17.11		2.14		5.91		2.28		1.51		0.46		99.97

		Kaleń		256.566		58.61		22.91		5.63		5.28		2.02		0.94		4.58		99.97

		Kaleń Towarzystwo		233.1199		60.22		18.82		4.7		2.13		1.29		0.61		12.21		99.98

		Lasek		238.9207		64.9		9.03		17.21		3.66		1.63		0.3		2.19		98.92

		Lisówek		88.99		57.04		25.27		0.61		1.48		0.73		1.17		13.67		99.97

		Musuły		330.1103		48.61		17.94		22.04		6.45		1.75		0.63		2.54		99.96

		Nowa Bukówka		217.7597		47.37		27.52		12.58		3.85		3.4		1.17		3.78		99.67

		Oddział		122.1474		71.24		12.93		7.49		2.31		2.46		0.95		2.58		99.96

		Ojrzanów		457.8735		49.14		10.08		22.04		4.99		2.2		2.19		9.11		99.75

		Ojrzanów Towarzystwo		185.2867		52.41		28.82		2.98		2.91		2.06		1.31		9.48		99.97

		Osowiec		519.9119		66.79		5.79		10.7		10.07		2.89		0.31		3.41		99.96

		Petrykozy		640.4463		62.96		3.15		21.75		2.67		2.05		1.13		5.89		99.6

		Pieńki Słubickie		75.2348		65.13		19.43		5.79		3.77		1.27		0.06		4.51		99.96

		Pieńki Zarębskie		174.5619		46.98		33.73		12.65		1.63		0.91		0.72		3.36		99.98

		Piotrkowice		432.6896		50.7		8.34		30.93		1.91		2.84		0.31		21.4		116.43

		Przeszkoda		66.31		62.59		14.71		8.08		5.09		5.26		1.41		2.78		99.92

		Redlanka		104.43		60.86		3.16		30.95		1.52		1.6		0.24		1.63		99.96

		Rumianka		85.5865		69.37		11.47		10.13		2.08		1.99		0.44		4.48		99.96

		Siestrzeń		356.2232		44.8		9.8		28.05		8.96		6.06		0.74		1.45		99.86

		Skuły		350.6527		71.36		12.46		2.91		4.63		1.96		0.66		6		99.98

		Słubica A		108.9154		71		14.32		6.6		1.92		1.69		0.89		3.54		99.96

		Słubica B		87.0607		78.55		7.06		6.76		2.2		0.98		0.34		4.07		99.96

		Słubica Dobra		146.5515		62.5		17.85		2.72		4.09		2.53		1.35		8.91		99.95

		Słubica Wieś		140.74		77.84		12.98		1.15		2.16		1.22		0.5		4.11		99.96

		Władysławów		138.6568		16.19		1.28		70.43		4.51		2.69		0		4.86		99.96

		Wycinki Osowskie		122.6545		52.42		13.26		19.41		7.4		3.89		0.04		3.55		99.97

		Zalesie		132.9569		65.28		4.7		17.93		7.16		2		0.63		2.28		99.98

		Zaręby		536.2961		63.15		11.62		8.36		3.78		1.97		0.46		10.63		99.97

		Żabia Wola		441.0619		47.06		15.35		14.71		10.81		5.29		1.56		5.19		99.97

		Żelechów		675.4575		42.06		30.14		6.32		14.58		2.76		0.8		3.3		99.96

		Stara Bukówka		42.037		39.52		24.26		26.95		3.87		0		1.61		3.75		99.96

		Józefina		31.7513		47.19		17.48		1.13		27.1		4.94		0		2.13		99.97





zestawienie

		CAŁA GMINA		z ewidencji		Plan 2000		Studium 2005						planowany wzrost

		rola R		7203.405		5448.0089		1000				tereny rolne		18.36%		-4448.0089		-81.64%

		lasy razem RL		2416.2714		2577.2503		2600				lasy razem		100.88%		22.7497		0.88%

		tereny zielone RE, ZP, ZD, ZC, "ZR", "ZRL"		150.6286		1337.4913		500				tereny zielone i podobne		37.38%		-837.4913		-62.62%

		terny zabudowane MN, MR		194.978		534.7924		4000				terny zabudowane		747.95%		3465.2076		647.95%

		pozostałe PU, PSU, I		48.7074		507.6893		2000				pozostałe (usługi, przemysł)		393.94%		1492.3107		293.94%

		drogi razem KS, KK		270		258.4641		300				drogi razem		116.07%		41.5359		16.07%

		wody W		80.6724		154.8475		160				wody		103.33%		5.1525		3.33%

		RAZEM				10818.5438		10560
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