ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY STUDIUM
UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY ZABIA WOLA

W  celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad
zagospodarowania przestrzennego, Rada Gminy podejmuje uchwale o przystapieniu do
sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Studium nie jest aktem prawa miejscowego, jednakze jest wigzace dla organdw gminy przy
sporzadzaniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

1. Wnhniosek o sporzadzenie zmiany studium.

W zwiazku z zainteresowaniem Spotki Pleograf Studios Ltd z siedzibg w Londynie
budowa Kompleksu Studia Filmowego i Telewizyjnego na terenie gminy Zabia Wola w
miejscowosci Grzegorzewice Rada Gminy wyrazita poparcie dla realizacji inwestycji
przyjmujac Uchwate Nr ... z dnia... W zwiazku z powyzszym istnieje konieczno$¢ zmiany
obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.

2. Istniejace zagospodarowanie terenu.

Analizowany teren potozony jest w poludniowo - zachodniej czeéci gminy Zabia Wola
w odlegtosci ok. 850m od linii kolejowej relacji Skierniewice — Lukow. Obszar opracowania
graniczy:
e 0d strony potnocnej - z duzym kompleksem lesnym ,,Uroczysko Skuty Zachod”,
e 0d strony potudniowej — z drogg powiatowa nr 2861W (ul. Tarczynska) oraz z uzytkami
lesnymi,
e od zachodu — z gruntami rolnymi w gminie Mszczondéw oraz w gminie Zabia Wola,
e od wschodu — z gruntami rolnymi i uzytkami le$Snymi w gminie Zabia Wola oraz z
zespotem dworsko — parkowym wpisanym do rejestru zabytkow.

Jest to teren o tacznej powierzchni ok. 120ha. Wigksza czg$¢ powierzchni zajmuja
stawy hodowlane utworzone na rzece Pisa Gagolina wchodzace w sktad gospodarstwa
rybackiego. W czg¢sci potudniowo — wschodniej zlokalizowany jest obiekt gastronomiczny —
Wodna Osada oraz plaza. Pozostalg czg$¢ obszaru stanowig tereny rolnicze oraz $rodpolne
zadrzewienia.



zrédio: https://maps.google.pl/

3. Analiza obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zabia Wola dla fragmentu wsi Grzegorzewice.

Realizujagc obowiazek wynikajacy z ustawy z dnia 27 marca 2003r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Gminy Zabia Wola w dniu 24 kwietnia 2012r.
zatwierdzila Uchwatg Nr 8/XVII/2012 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zabia Wola. Dnia 25 wrze$nia 2018r. Uchwalg Nr 45/XXXV11/2018
dokonata zmiany studium dla dwoch terenéw potozonych w miejscowosci Zabia Wola oraz
Zargby.

Obecnie obowiazujace studium w granicach terenu objgtego zmiang wskazuje
nastepujace strefy funkcjonalne:

UM1 — obszary zabudowy ustugowo — mieszkaniowej,

MN1 — obszary skupionego osadnictwa mieszkaniowego i istnicjgcej zabudowy zagrodowe;j z
mozliwoscig realizacji podstawowych ustug,

MN2 — obszary zabudowy rekreacyjnej z mozliwoscig przeksztatlcenia na zabudowe
mieszkaniowg lub mieszkaniowo — rekreacyjna,

MN3 — obszary zabudowy mieszkaniowej o charakterze rezydencjonalnym

RP3 — obszary upraw polowych narazone na erozj¢ potozone w sasiedztwie terenow
zabudowanych lub przeznaczonych do zabudowy.

RE1 — obszary lasow przeznaczone do zagospodarowania le$nego w oparciu o operaty
urzadzeniowe lasu oraz plany ochrony rezerwatow (w rezerwatach ,,Skulski Las” i
»Skulskie Deby”)

REZ2 — obszary z mozliwo$cig wprowadzenia zalesien

RE4 — obszary wod powierzchniowych, w tym stawow, kapielisk itp.


https://maps.google.pl/

- teren objety zmiang studium

Po wnikliwej weryfikacji ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
gminy Zabia Wola nalezy stwierdzi¢, iz nie jest mozliwe opracowanie planu miejscowego dla
planowanej inwestycji, gdyz wskazane kierunki rozwoju w studium nie przewidujg tego typu
inwestycji. W planowanej zmianie studium nalezy wyznaczy¢é nowy kierunek
zagospodarowania zwigzany z powstaniem Kompleksu Studia Filmowego i Telewizyjnego
wraz z towarzyszgcymi ustugami m.in. handlu, gastronomii, zamieszkania zbiorowego itp., z
niezbgdng infrastrukturg techniczng oraz nowym uktadem komunikacyjnym. Zmiana
zagospodarowania przestrzennego obejmowac bedzie takze likwidacje czesci terendw wod
powierzchniowych oraz zmiang ich lokalizacji.



4. Podsumowanie

Intencja  zmiany studium uwarunkowan 1 kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Zabia Wola jest umozliwienie realizacji inwestycji polegajacej na
budowie Kompleksu Studia Filmowego i Telewizyjnego w miejscowosci Grzegorzewice.
Projektowana inwestycja ma duze znaczenie dla rozwoju gminy Zabia Wola m.in. poprzez
stworzenie nowych miejsc pracy, promocj¢ gminy, rozwéj ushlug powigzanych z nowsg
inwestycja oraz zwickszenie wplywow do budzetu gminy. W zwiazku z powyzszym zachodzi
konieczno$¢ zmiany polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania
przestrzennego jako wigzacych przy sporzadzaniu planow miejscowych. Dlatego zasadne
uznaje si¢ przystgpienie do sporzgdzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola dla fragmentu miejscowosci
Grzegorzewice.



