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STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY ZARNOW

I. Wstep, podstawa, cel i zakres opracowania.

Studium wykonywane jest zgodnie z Ustawa z dnia 27 marca 200371,
o planowaniu i zagespodarowaniu przestrzennym (D. U, Nr 80, poz. 715, 716, 717) i jest
dokumentem planistycznym sporzadzanym dla calej gminy. ,Studium...” powinno
spelnia¢ rol¢ informacyjng i inspiracyjng, byé zrodiem wiedzy dla uczestnikdéw zycia

spofeczno - gospodarczego oraz wladz samorzadowych w gminie o:

H

uwarunkowaniach spoleczno - gospodarczych i przestrzennych na terenie gminy

stanie zagospodarowania przestrzennego gminy,

1

stanie srodowiska przyrodniczego,

stanie infrastruktury technicznej,

potencjalnych mozliwodciach rozwoju w poszezegdlnych dziedzinach.

W opracowaniu studium wykorzystano materialy studialne i planistyczne dotyczace obszaru
gminy Zarnéw, strategic rozwoju gminy, materialy dotyczace planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodziwa fodzkiego, wytyezne do studium gminnego opracowane przez
Biuro Planowania Przestrzennego Wojewodztwa Lodzkiego oraz wytyczne konserwatorskie
I wnioski zgloszone przez instytucje do tego uprawnione na etaple zgtaszania wnioskdw do
studium. Na podstawie ww. materialéw oraz badan terenowych wykonano analiz¢ dotyczacq
stanu - gospodarki przestizennej gminy i realizacji planu w oparciu o inwentaryzacjc
ubanistyerng 1 mapg  geologiczno-pospodarcza  oraz analizy 7z zakresu $rodowiska
przyrodniczego, kulturowego, delimitacji wartosci przestrzeni rolniczej, analize komunikacji

1infrastruktury technicznej.

[ ]



Opracowanie skiada si¢ z czesel opisowej i graficznej — 2 plansze w skali 1: 25 000:

1. Uwarunkowania rozwoju gminy

2. Kierunki polityki przestrzenne;

Glownym celem opracowania jest przedstawienie uwarunkowan zewnetrznych
1 wewngtrznych w zakresie interdyscyplinamym i wytyezenie kierunkéw ekorozwoju .
rozwoju zrownowazonego zagospodarowania obszaru gminy, okreslenic celéw 10ZWoju
gminy odnoszacych si¢ do gospodarki przestrzennej, Studium ma za zadanie uwzglednienie
nastgpujgeych celow:
* cel ckonomiczny - zakiadajacy poprawe bytu mieszkancow gminy Zarndw;
» cel spoleczny - zakladajacy poprawe istniejacych standardédw;
e ccle przyrodnicze - hierarchiczne uporzadkowanie catosei przyrody w  obszarach
isiniejgeych systemdéw ekologicznych;
* cele kulturowe - ochrona tradycji, kultury materialnej, zabytkéw, miejsc pamieci
historycznej:

*» cele przestzenne - traktujaee przestrzen jako dobro publiczne.

W opracowaniu wykorzystano:
1. zlozone do Urzgdu Gminy Zamodw wnioski dotyczace uwarunkowan i kierunkow rozZwWojl

gminy,

b2

informacje przedstawione w strategii rozwoju gminy Zarnow,

()

oraz dane biezace z referaléw w gminie, uwagi i postulaty zgloszone na kilku
konsultacyinvch Slpot'kaniach roboczych w Urzedzie Gminy Zarndw.

Cele rozwoju zagospodarowania przestrzennego gminy Zamoéw w  formie
graficzne] i opisowej zostaty sformutowane w wyniku wszechstronnej analizy uwarunkowar
przestrzennych 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktorych niniejsza synteza
stanowl fragment przedmiotowego opracowaria,

Studium daje szanse na integracje przestrzeni jako okreslonej calosci obszaru
gminy. Zgodnie 7 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym stanowi podstawowy material
okreslajacy  politykg rozwoju  przestrzenno-gospodarczego gminy do  sporzadzania

mieiscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.



ZAKRES DZIALANIA STUDIUM

W UILCIU TERYTORIALNYM:
— studium obejmuje caly obszar gminy Zarmnéw w obecnie obowigzujacych granicach

administracyjnych.

W UIECIU PRZEDMIOTOWYM OKRESLA:

1

obszary objete  lub  przewidywane do  objecia ochrong na podstawie przepisow

szezegdinych

- lokalne zasoby srodowiska przyrodniczego oraz zagrozenia $rodowiskowe

~ obszary rolniczej przestrzeni produkeyine]

— obszary zabudowane ze wskazéniami terenow wymagajacych przeksztatcen

— obszary przeznaczone do zorganizowanej dzialalnosci inwestycyjnej

- obszary przewidziane pod zabudowe mieszkaniowg

— mozliwosci 1 kierunki rozwoju komunikacji (w tym $ciezki rowerowe) i infrastruktury
technicznej

— obszary dla ktorych konieczne jest sporzadzenie miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego z uwagi na przepisy szcezegolne lub szezegolne uwarunkowania

~ obszary przewidziane do realizacji zadai i programéw wynikajacych z polityki panstwa

1 wojewddziwa

W UIECIU KOMPETENCYINYM:

— studium stanowi tzw. akt kierownictwa wewnetrznego. Jego metoda wigze zaréwno Rade
i Zarzad Gminy oraz jednostki Radzie podlegle. Studium nie ma mocy aktu prawnego
powszechnie obowigzujacego, ale pelnt ogromng role w dziataniach Rady, Zarzadu
t 1nstytucyi podleglych, ktore dot. gospodarki przestrzenne] gminy, jest instrumentem

stuzacym koordynacji dziatan,

W UILCIU CZASOWYM:
~ lerminu waznosc: studium nie okresla sig ze wzgledu na konieczno$é ciaglej jego oceny

przez wladze gminy w warunkach dokonujacych sie przemian w kraju.

o



2. KIERUNKI ROZWOJU GMINY

Ustalenia ogolne

1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zarnow

zwane dalej ,.studium” dotyczy obszaru w granicach administracyjnych gminy.
Studium przyjmuje powierzchnig obszaru gminy = 14 070 ha.
Studium zaktada wietkos$¢ ludnodei gminy Zarndw na = 7000 mieszkancow w 2010 roku,

2. Ustalenia studium sa zawarte w niniejszym tekscie oraz w rysunkach w skali 1: 25 000:

* nrl-Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Zarmow

o nr2 - Kierunki rozwoju gminy Zarnow
Plansza nr 2 Kierunki rozwoju gminy Zaméw” stanowi zalgcznik do uchwaly
o zatwierdzeniu studium,

3. Ustalenia . studium” dotycza funkcii i gléwnych kierunkdw polityki przestrzennej gminy.

3.1. Gmina Zarnéw pehi nastepujgce funkeje:

* wiodace: rolnictwo,

* inicjujace rozwdj: przemyst wydobywezy, rozwoj drobnej wytwérezogel, ushugi,
specjalistyczne wielofunkeyjne ponadlokalne, turystyka agroturystyka i rekreacja

* uzupeiniajace: mieszkalnictwo i funkeje ustugowo-administracyjne.

Osrodkiem administracyjno-uslugowym dla gminy jest wie$ gminna Zarnéw. Jednostki
osadnicze podstawowe na terenie gminy to wsie: Miedzna Murowana i Skorkowice.
3.2, Jako kierunki rozwoju gminy ,,Studium™ uznaje:

o dokonywanie stopniowych przeksztalcess w gospodarce rolnej polegajacych gléwnic na
tworzeniu wigkszych obszarowo gospodarstw specjalizujgcych sie w produkeii glownie na
zaopatrzenie lokalnych rynkéw, na poziomie standardéw europejskich,

e rozbudow¢ i unowoczednienie infrastruktury technicznej (budowe uzupetniajgcych
odcinkow drog, budowe sieci kanalizacyjnej), systemow oczyszezania  $ciekow
t gospodarki odpadami, rozbudowg systemu facznodci, budowe systemu deszezowni,

* ukierunkowanie na produkcje wysokowydajnych mieszanek zbozowych, chéw bydta
mlecznego, produkeje warzyw, w tym réwniez pod oslonami,

* budowie zakladow produkeyjnych nieucigzliwych dla srodowiska i niewodochlonnego,

* budowie zakladow specjalistycznych usiug wielofunkcyjnych obstugi osrodkéw turystyki

1 rekreac)i



3.3.

rozbudowic niewielkich firm i zakladéw zajmujacych si¢ przetwérstwem, skladowanien,
przechowalnictwem i obrotem produktow rolniczych, $wiadczeniem ustug dia ludnosci
rolnicze;j,

porzgdkowanie 1 rozwijanie zespoldw zabudowy mieszkaniowe] | ragrodowej.

rozwijanie sieci podstawowych urzadzen ustugowych w poszezegélnych wsiach,

tworzenie warunkow dla rozwoju terendw aktywizacji gospodarczej,

tworzenie nowych miejsc pracy,

podniesienie  atrakcyjnosei  turystyczno-rekreacyjnej gminy w  celu  stworzenia
dodatkowych Zrodet dochodu gminy i jej mieszkancéw,

ochrong wartosei przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych,

ochrong kompleksow lesnych, dolesienia na terenach o glebach marginalnych i stabych
bonitacjach,

ochrong korytarzy ekologicznych systemu dolinnego, w tym obszaru Natura 2000 — dolina
rzeki Czarnej.

Zadania ponadiokalne na terenie gminy Zarnow.

Do zadan, kidrych realizacja dotyczy bezposrednio obszaru gminy Zarnéw nalezg :

droga krajowa nr 74 - pddniesienie parametrow technicznych drogi ze wzgledu
zakwalifikowanie jej do drog ekspresowych (zapisanie wymogu Generalnej Dyrekeji Drog
Krajowych i Autostrad — w zalgczeniu),

utrzymanie, modernizacja i przebudowa drogi wojewoddzkiej nr 726 i nr 746 (zapisanie
wymogu zarzadu Drég Wojewddzkich w Fodzi — w zataczeniu),

adaptacja linii kolejowej (magistralnej} Warszawa — Katowice (CMK),

adaptacja przebiegu linii energetycznej wysokiego napiceia 110 KV ze stacjq energetyczng
~GPZ 110 kV,

od istnicjacego gazociagu wysokopreznego DN 350 - 3.2 przewidzianego do modernizacii
w latach 2006-2010 budowa gazociggu wysokopreznego DN 100-6,3 MPa relacji (Zarnow
- Falkow) wraz 7 projektowang stacja redukeyjno pomiarows I stopnia w Zarnowie,
utrzymanie i rozbudowa istniejacej linii telekomunikacji,

ochrona srodowiska przyrodniczego i kulturowego wg zapiséw okreslonych w ustawach

i przepisach szezegdlnych.



4. Ustalenia, o ktérych mowa w pkt. 3 dot. ustalen ogdlnych, odnoszace sie do podstawowych

obszarow  funkcjonalnych, wyréznionych  stosownie do

poszezegolnych fragmentow gminy, dotycza

zroéznicowania  cech

a) terenow zabudowy i urzadzen, o zréznicowanych uwarunkowaniach rozwoju, istniejacym

zagospodarowaniu, petnionych funkcjach oraz kierunkach zagospodarowania, w tym :

tereny zabudowy jednorodzinnej
tereny przemieszanej zabudowy zagrodowej i iednorodzinnej

tereny zabudowy mieszkaniowo - letniskowej

tereny zabudowy letniskowej /wariantowo dolesienia/
tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;

tereny ustug

tereny ustug sportu

tereny uslug turystyki

tereny uslug zwigzanych z obstuga komunikacji
tereny produkcyjno-ustugowe, sktady, magazyny
tereny pewierzehniowe) eksploatacji suroweow

tereny obstugi produkeji w gospodarstwach rybackich

MN
MR/MN

ML
UTL/ZLD
MU

U

b) terendw otwartych, o zroznicowanych uwarunkowaniach i kierunkach zagospodarowania,

W iym :

tereny lesne - lasy gospodarcze

tereny lesne - lasy ochronne

tereny dolesien

uzytki zielone

tereny rolne o wysokich klasach bonitacyjnych — gleby
chronione

rolnicza preestrzen produkey)na

tereny parkow, zieleni urzadzonej

tereny cmeniarzy

zloza kopalin pospolitych

ZL
Z1.0
Z1L.D
ZN
iy

RP
r
2C
p/pc



4.1. Ustalenia, o kidrych mowa w pkt. 3 ustalen ogdlnych, dotyczg kierunkdw rozwoju:

uktadu komunikacyjnego drog

uktadu komunikacyjnego kole:

systemu zaopatrzenia w wodg

systemu odprowadzenia $ciekow sanitarnych i deszezowych
systemow elekiroenergetycznych

zaopatrzenia w gaz

DK-574,
DW, 726, 746
DP, DG
CMK

WwWZ

NO

EE

G



2.1. KIERUNKI ROZWOJU W ZAKRESIE OCHRONY
SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO GMINY

KIERUNKI POLITYK] PRZESTRZENNEJ DOTYCZACE SRODOWISKA
PRZYRODNICZEGO

Za podstawe wszelkich dzialan planistycznych, zgodnie z przepisami ustawy
0 zagospodarowaniu przestmennﬁn, studium przyjmuje zasade rozwoju zréwnowazonego tj.
godzacego ochrong przyrody z' prawami rozwoju gospodarki. W polityce ekologiczne;]
panstwa, ochrong srodowiska uznaje si¢ za sprawe o najwyzsze] doniostosci. Fakt ten,
przenosi na organy samorzadowe szezegdlng odpowiedzialnodé przy kreowaniu polityki
przesirzenne) na swoim ferenie.

Na terenie gminy z racji polozenia wystepuje przestizen, ktdra funkcjonalnie
i przestrzennie jesti bedzie zwiazana z powierzchniowa eksploatacjg surowcdw. Zaréwno
w zakresie korzy$ci, jaki skutkow wynikajacych z eksploatacji nalezy dokona¢ bilansu
1 oceny oddziatywania na srodowisko, jakie eksploatacja ta spowoduje zmiany w $rodowisku
wyrazajgee sig m.in. przeksztalceniem powierzchni ziemi, zmianami stosunkow wodnych,
oddziatywaniem na $rodowisko przyrodnicze, wplywem na warunki aerosanitarne i klimat
akustyczny.

W swietle powyzszego, Jako wiodgee 1 pozgdane staja sie kierunki dziatan na
rzecz wzmocnienia potencjatu biologicznego gminy a takze wszelkie dzialania lagodzace

skutki eksploatacji gérniczej.

1. Wzmocnienie potencjaiu biologicznego
Za podstawowe kierunki dzialan na rzecz utrzymania i wzmocnienia potencjaju

biologicznego gminy nalezy uznad:

1. ochrong terendw lesnych bez wzgledu na rodzaj wiasnoset,
1L ochrong wystepujgcyeh na terenie gminy walordw przyrodniczych podlegajacych

ochronie prawnej:
- Obszar Chronionego Krajobrazu: Piliczanski i Bialaczowski,
- Obszar Najwyzsze] Ochrony Wod Podziemnych (ONO)
- Rezerwal przyrody ,, Diabla Gora™
~ Rezerwat przyrody ,,Jodly Sieleckie”

- Postulowany rezerwat ,,Czarnej Malenieckiej”



Projektowany Obszar Natura 2000 ,, Dolina Czarnej”

- Zbiornik wodny w migjscowosci Miedzna Murowana

- Projektowane zbioriki wodne o pow. powyzej 5 ha w micjscowosciach: Siedlow,

Czama Konecka II — Skérkowice, oraz o pow. ponizej 5 ha w micjscowosciach:

Widuch. Skorkowicell. Skarkowice wg. Programu matej retencji dfa wojewddziwa

todzkiego” opracowanej przez Wojewodzki Zarzad Melioracji i Gospodarki Wodnej

w Lodzi

Uwaga: zhiorniki projektowane nie zostaly obszarowo prredstawione na planszach

ze wegledn na koniecznosé szezegdlowych badan ich wplywu i ewentualnego zasiegu

zalewu  obszaréw dolinnych w celu okreslenia ich wplywu na srodowisko

preyroduicze w zwiqzku 7 planowanym objeciem doliny rzeki Czarnej ochrong
Natura 2000

- Zioza surowcow naturalnych: Chelsty, Dabie (I, II), Paszkowice, Pilichowice,

Ruszenice, Sielee (I, I, 1. IV), Tresta Wesofa, Zarndw,

11

V.

VI.

VII.
VIII.

I1X.

ochrong wystepujacych na terenie gminy pomnikéw przyrody, parkéw, uzytkow
ckologicznych /istniejacych i projektowanych/, zieleni w jednostkach osadniczych,
zieleni $rodpolnej oraz przydroznei,

ochrong dolin rzecznych i trwatych uzytkow zielonych,

zagospodarowanie  gruntow marginalnych, odlogowanych i nieprzydatnych
rolnictwu poprzez ich zalesianie,

retencjonowanie wody poprzez modernizacjg, odtworzenie lub budowe nowych
zblornikéw malej retencji,

przeciwdzialanie zakwaszeniu gleb,

porzgdkowanie i kontrola gospodarki odpadami oraz gospodarki écickowej na
terenach jednostek osadniczych,

preferowanie form rolnictwa ekologicznego.

Ochrona wid

W kierunkach polityki dotyczacej ochrony wod powierzehniowych obok dziatan

skierowanych na ich magazynowanie (mala retencja) szczegdlny akcent winien by¢é polozony

na poprawe stanu ich czystodei oraz utrzymaniu ich jakodct na wymaganym poziomie.

Potrzeby te wynikaja z ukladu przyrodniczych powiazan zewnetrznych, bowiem gminny

uktad hydrograficzny nalezy do zlewni rzeki Pilicy wicc tereny dolinne z nim zwiazane maja

wplyw na pozagminne systemy przyrodnicze, a w tym:

11



= zanicczyszezone wody powierzchniowe obnizaja potencjal ekologiczny (i tak juz
zachwiany) zespoléw przyrodniczych z nimi zwigzanych, jak réwniez stanowia
powazne ograniczenie w wykorzystaniu ich dla rozwoju innych funkeji, realizacji
zbiomnikow malej retencji jako jednego z form poprawy stanu gospodarki wodnej.
Osiagnigeie poprawy stanu czystosci wdd powierzchniowych to przede wszystkim
dzialania  zmierzajgce  do  uporzadkowania gospodarki wodno-écickowe] poprzez
budowe systemu kanalizacji sanitarnej w Zamowie, Skérkowicach i Miedznie
Murowanej oraz lokalnych oczyszezalni i lokalnych systeméw w pozostalych
jednostkach  osadniczych. Réwnie wazne sa dzialania ograniczajace  wplywy
powierzchniowe 7 terendw rolnych ( osfony biologiczne. ekologiczne formy gospodarki
rolnej). Systemy kanalizacji sanitarnej w pierwszej kolejnosci pojawié sie POWINNY we
wskazanych trzech jednostkach osadniczych.

—  prowadzenia wzmozonego nadzoru sanitarnego i rozwaznej polityki lokalizacyjnej
w rejonach uje¢ wod konsumpeyinych,

- przechodzenia na ekologiczne formy gospodarki rolnej pozwalajace; ograniczy¢

przenikanie do wéd gruntowych wraz z wodami opadowymi niepozadanych substancii.

Ochrona zasobow glebowych

- rejony wystgpowania gleb o wyzszych bonitacjach oznaczone na rys. studium symbolami
HI/IV generalnie powinny by¢ zachowane dla efektywnej rolniczej przestrzeni
produkeyjnej z preferencig dla ekologicznych form produkeji. Procesy integracyjne rynku
Zywnosclowego wymuszajg bowiem zmiang charakieru produkeji zilosciowego na
Jakosciowy. Przy kulejacym dzi$ rolnictwie, aponadto przy obnizonym potencjale
produkcyjnym gruntéw zarysowuje si¢ koniecznos¢ szukania mozliwodci dia
wiclofunkeyjnego rozwoju. Dlatego tez w studium, przy trasie drogi krajowej DK - 74
w poblizu rozwojowej jednostki osadniczej wsi gminnej Zarnéw, wskazuje sie tereny
ofertowe dla rozwoju innych funkeji, takich jak PUS i UKS.
grunty marginalne, o najnizszych klasach bonitacyjnych nalezy zagospodarowaé poprzez
ich zalesienie badZ przeznaczy¢ na potrzeby rozwoju innych funkeji nie kolidujacych
z otoczeniem. Tereny te moglyby by¢ bazq dla ksztalowania nowych powierzchni
lesnych. jako przygotowania si¢ do wykreowania funkeji rekreacyjnej w tym rejonie,

w dalsze] perspektywie.
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Wykorzystanie zasobéw surowcowych
Gospodarka zasobami surowcow winna by¢ poprzedzona wnikliwymi badaniami
w zakresic oceny skutkéw oddziatywania na srodowisko i winna spehiaé wymogi w zakresie

obowigzujacych ustaw i przepisow szczegdlnych.

2.2. KIERUNKI POLITYKI PRZESTRZENNEJ W ZAKRESIE
OCHRONY I KSZTALTOWANIA SRODOWISKA

Wyrézniono nasigpujace grupy obszaréw o okreslonych parametrach w zakresie
polityki na rzecz racjonalnej ochrony i ksztaltowania srodowiska:

* Obszary wykluczone dla urbanizacji - obszary prawnie chronione oraz wykluczone do
zabudowy z uwagi na uwarunkowania przyrodnicze. Do obszardw tych zaliczono: lasy,
wszystkie tereny zieleni urzadzonej i nieurzadzonej, rezerwaty przyrody, parki zabytkowe,
tarasy zalewowe rzek, tereny wystepowania zt0z surowedw i zrodiisk.

* Obszary rekonstruowane i przeksztatcane przestrzenie i funkcjonalnie w celu przywrocenia
waloréw  przyrodniczo-kulturowych 1 poprawy warunkéw zycia mieszkaficow. Do
obszarow tych zaliczamy wszystkic tereny w granicach Obszaréw Chronionego
Krajobrazu, a w szczegolnodci doling rzeki Czarnej wraz z jej doptywami, Dzialania w tym
zakresic polega¢ winny gléwnie na rygorystycznym zakazie lokalizowania nowej
zabudowy, ograniczeniu zanieczyszczel lerendw poprzez stosowanic réznego typu
zabezpieczen Srodowiskowych. W stosunkowo mato zdegradowanym obszarze dolinnym
nalezy utrzymac lgkowe formy uzytkowania gruntoéw oraz zachowywaé naturalne
uksztaltowania doliny z systemami zadrzewien i zakrzewien. Otwarte i uwolnione od
wszelkiej zabudowy dolin rzek pelnié bedg znaczace funkcje w przewietrzaniu obszaru
gminy oraz poprawe funkcjonowania jako istotne ogniwo systemu ekologicznego
wojewddztwa 1 kraju.

» Diagnoza stanu warunkdw sanitarnych i istniejacych zagrozen pozwolila okreslié obszary
o relatywnie najwigkszych zagrozeniach, co stanowi podstawg wyznaczenia terendw
z wadliwymi lokalizacjami (kolizje) okreslonych elementdow zagospodarowania, w (ym
szezegOlnie obszarow zamieszkiwania ludnosei. Sg to tereny wzdluz drég o duzym

natgzeniu ruchu kolowego oraz tereny zabudowy mieszkaniowej w dolinach rzek
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z nieuregulowanyg gospodarka kanalizacyjng. Drogi te nalezy mozliwie szybko ekranowad
przy pomeocy roslinnosci izolacyjne;j.

* Obszary przeksztalcane przy uzyciu instalacji technicznych w celu ograniczenia zagrozen
dla warunkéw przyrodniczo-sanitarnych, Do obszaréw wskazanych do szczegdlnych
dzialan w zakresie ograniczenia wszelkiego rodzaju zagrozen przy niezbednym uzyciu
urzgdzed i instalacji technicznych zaliczono: strefe ograniczenia emisji do atmosfery
z lokalnych kotlowni. strefe wskazang do realizacji kanalizacji w jak najszybszym okresie
(wystgpowanie GZWP), wysypiska odpadow, efc.

e W celu wyeliminowania konfliktéw $rodowiskowo-przestrzennych istotny problem
stanowly takze: obickly uzytku publicznego zlokalizowane w strefach szezegolnie
ucigzliwych akustycznie i zagrozonych aerosanitarnie. Zaliczono do nich tereny wzdluz
tras komunikacyjnych oraz tereny w sasiedziwie podziemnej Kopalni . Zamnow 117
i Odkrywkowej Kopalni ,,Chelsty”. Konicczne jest tu stosowanie roslinnosei 1zolacyjnej
i poprawa komfortu blisko polozonych budynkdéw poprzez stosowanie zabezpicczen
technicznych (prawidlowa wentylacja i jonizacja powietrza, dzwickoszezelne drzwi i okna,
ete.). Dla ferenu eksploatacji z16z w sgsiedztwie rezerwatu przyrody .Jodly sieleckie”
z uwagi na ochrong krajobrazu i $rodowiska przyrodniczego nalezy przewidzie¢ jak
najszybsze zakonczenie eksploatacji i rehabilitacje terenu z wyznaczeniem rekultywacii
w kierunku zagospodarowania turystyczno- wypoczynkowego.

Wérdd zaplanowanych inwestycji na terenie gminy Zarnéw, ktére bedg wplywaé
na warunki srodowiska i zycia mieszkancow nalezy zaliczyé: budowe systemu kanalizacji,
zakonczenie cksploatacji zloz w sasiedziwie rezerwatu przyrody, budowe obwodnicy
miejscowosei Zarnéw, budowa Sciezek rowerowych (szezegélnie przy drogach o bardzo
duzym ruchu samochodowym uniemozliwiajacym bezpieczny ruch dla rowerzystow),
poprawg stanu drog lokalnych, wyznaczenie nowych terenow pod budownictwo letniskowe,

porzadkowanie terenu po ,,dzikich” wyrobiskach poeksploatacyjnych.
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2.3. KONCEPCJA KSZTALTOWANIA SYSTEMU EKOLOGICZNEGO

Majgec na wazgledzie ochrong rodzimego krajobrazu na terenie gminy,

a w szezegolnosel na terenie Obszaru  Chronionego Krajobrazu — Piliczanskiego

1 Bialaczowskiego, nalezy stosowal nastepujace zasady gospodarki  zasobami
przyrodniczymi:

b Przy planowaniu inwestycji wyeliminowad zajmowanie terendéw zieleni wysokiej tj.

drzewostandw  lesnych i zadrzewien zbudowanych 2z gatunkdéw  rodzimych

i introdukowanych oraz wszelkiego rodzaju swobodnych kep rodlinnosei (w tym

zadrzewien $rddpolnych) oraz alei. Ro$linnosé ta oprécz innych walordw stanowi cenny

element krajobrazowy 1 jednoczesnie stwarza naturalne warunki legow oraz bytowania dla

zwierzyny drobnej 1 ptactwa.

3]

W trakeie planowania budowli technicznych réznego przeznaczenia nalezy ochrong objaé
wszystkic rodzaje roslinnosei przywodnej 1 przydroznej. Wszelkie inwestycje winny byé
tak zaprojektowane 1 zrealizowane, aby nic powodowaly degradacji $rodowiska

przyrodniezego. nie kontrastowaly z otoczeniem i wzbogacaly krajobraz.

.

3. Roboty wodno-melioracyine winny by¢ tak planowane i prowadzone, by nie naruszaly
W sposob trwaly rzeZby terenu, jak réwniez nie powodowaly niszezenia istnicjacych
zadrzewien $rodpolnych, $rodlgkowych 1 przydroznych.

4. Ochrong objac¢ srodlesne naturalne zbiorniki wodne stanowigce zbiorniki wody pitne} dla
dzikie] zwierzyny.

5. W terenach przeznaczonych pod rozbudowe zaplecza rekreacyjnego 1 turystycznego
zachowa¢ w stanie nienaruszonym istniejace obszary bagienne i podmokle, torfowiska
i 1gki.

6. Na terenie gminy znajdujg si¢ wazne dla zachowania lokalnej réznorodnosei biologicznej
tereny witlgotnych tak, torfowisk i laséw bagiennych, zwigzanych z dolinami rzek, a takze
mniejszych strumieni. Ze wzgledu na podstawows role, jaka pelnia ww. tereny dla
utrzymania roznorodnosci siedliskowej i gatunkowej wskazane bylyby naturalne formy
ekstensywnej gospodarki.

7. Wokdl terendéw  letniskowych postuluje  si¢  ustanowienie stref ciszy, w  ktdrych

obowigzywal bedzie zakaz wszelkich naglodnien 1 urzgdzania polowan, co zwiekszy

komfort wypoczynku i umozliwi blizszy kontakt 7 przyroda.



8. W budownictwie kultywowa¢ tradycyine formy o cechach regionalnych, harmonizujacych

z cechami naturalnymi kraiobrazu.

Tereny w sasiedztwie cennych przyrodniczo obszaréw przeznaczone na cele letniskowe
nalezy zagospodarowywa¢ bez wprowadzania nowych, zbyt licznych podzialow
W rozumieniu wyznaczania dziatek rekreacyjnych. Zbytnie zageszezeme dzialek pociggaéd
bedzie za soba naruszenie struktury przyrodniczej i trwalg degradacje krajobrazu,

spowodowane przekroczeniem naturainej pojemnosei rekreacyjnej

System ekologiczny gminy bedacy skladowa systemu  wojewddzkiego

i krajowego ma za zadanie ochrong istniejacych walordw przyrodniczych oraz zapewnienie

rownowagi biocenotveznej. Zawiera on nastepujace elementy przestrzenne:

korytarze ekologiczne o znaczeniu powiazan regionalnych

clagl ckologiczne - powigzania o znaczeniu lokalnym, to przede wszystkim osie
mniejszych w miedcie dolin rzek i ciekéw wodnych, Wlaczenie tych chocby najmniejszych
ciekow w system ekologiczny zapewni ich ochrong hydrologiczna

obszary wezlowe to miejsca przeciecia sie korytarzy 1 ciggéw ekologicznych,
powierzchniowe strefy o duzym bogactwic biocenotycznym wplywajace na réwnowage
terenow przylegiych. Obszary te obok korytarzy i dolin wykluczone sa dla zabudowy
1 wskazane do objecia ochrong. W celu uaktywnienia biologicznego ww. systemu oraz
dopetnienia go strukturami przyrodniczo czynnymi proponuje si¢ dolesienia w obrebie
gleb marginalnych, zadrzewienia $rodpolne, przydrozne 1 przywodne, szezegdlnie na
terenach o spadkach >5°, a wige narazonych na plywy powierzchniowe. W studium
wskazuje si¢ jedynie strefy tych zadrzewien, szezegoiowy projekt winien by¢ opracowany
w skalach szezegolowszyeh z uwzglednieniem whasnosei i topoklimatu (rynny splywu

zimnego powietrza, zastoiska zanieczyszezonego powietrza etc.).

W studium zalozono nastepujace funkcje zadrzewien:

dla ochrony terenéw rolnych przed erozjg gleb;

dla ochrony obszaréw zrédliskowych;

dla rekultywacji wyrobisk poeksploatacyjnych;

w celu stworzenia systemu zieleni izolacyjnej wzduz ciggow komunikacyjnych;
w celu ochrony dolin rzek przed plywami powierzchniowymi;

w celu ekranowania terendw szezegdlnie uciazliwyceh dla otoczenia.
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Reasumujae wniloski z opracowanego ,.Studium’™ nalezy podkreslic, ze w polityce

dotyezace] ochrony i ksztaltowania srodowiska na terenie gminy Zamoéw za szczegOlnie

wazne uznano nastepujgee kierunki dzialan realizacyjnych:

1.

(e

6.

9.

ochrona istniejacych waloréw 1 zasobow przyrodniczych z szezegdlnym uwzglednieniem
wszystkich obiektow prawnie chronionych;

ochrona zwartych komplekséw gleb o najwyzsze) bonitacji oraz gleb pochodzenia
organicznego przed zmiang uzytkowania na nierolnicze;

podniesienie stopnia lesistosci poprzez zagospodarowanie gleb marginalnych;
przeksztalcenia przestrzenne i funkcjonalne zmierzajace do poprawy warunkdw sanitarno-
zdrowotnych;

realizacja nowych zamierzen inwestycyjnych, zmian i przeksztalcen obecnego ukladu
przestrzennego 7z udzialem urzagdzen 1 instalac)i technicznych w celu wyeliminowania badZ
ograniczenia zagrozen dla §rodowiska;

respektowanie w rozwoju przestrzennym gminy Zamow koncepcji kszialtowania systemu
ekologicznego uwzgledniajge europejski system Natura 2000 1 Koncepeje Krajowej Sieci
Ekologiczne) (EKONET - Polska), ktérego systematyczne tworzenie zapewni korzystne
warunki dla zréwnowazonego rozwoju catej gminy Zarndw i calego regionu;

ochrona wod powierzchniowych;

ochrona wod podziemnych przed zanieczyszezeniem zgodnie z obowigzujacym prawem
wodnym;

imwentaryzacja i likwidacja istniejacych zrodetl zanieczyszczen;

10.budowa siect kanalizacyjnych zakonczonych wysokosprawnymi oczyszezalniami $ciekdw

koniecznie z systemami redukeji zwigzkow azotu i fosfory,

I I.popularvzacia matych oczyszezalni przydomowych na terenach o zabudowie rozproszonej;

12 kompleksowa ochrona krajobrazu w mysl konwencji o ochronie biordznorodnosci.
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2.4. KIERUNKI POLITYKI PRZESTRZENNEJ DOTYCZACE

1.

OS]

OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGQO

Udokumentowanie, zachowanie i wlasciwe wykorzystywanie dziedzictwa kulturowego jest
obowigzkiem wiadz panstwowych, samorzadowych 1 spoleczenstwa, Drziatalno$é ta
stanow] istolny element rozwoju spoleczenstwa 1 rozbudzania poczucia narodowej
tozsamosci, Koniecznym jest taka gospodarka przestrzenig 1 zasobami materialnymi, aby
potrzeby w zakresie wspolczesnego rozwoju gminy nie kolidowaly z ochrong waloréw

kulturowych.

. Ochrona débr kultury w procesie planowania przestrzennego realizowana jest poprzez

wprowadzenie strel ochronnych. Propozycje granic i ustalen dla poszczegélnych strel
ochrony  konserwatorskiej sformulowano w  stopniu  adekwatnym do  zakresu
przedmiotowego 1 skali ,,Studium”.

~otudium™ ustala za konieczne zapisanie w migjscowych planach zagospodarowania
przestrzennego gminy Zarmow stref” ochrony konserwatorskiej bezposredniej, posrednie;,
widokowej i archeologiczne] ze szezegétowymi ustaleniami dotyczgeymi wymogow przy
planowaniu nowej zabudowy 1 zakresu prac konserwatorskich. W dokumencie tym podane
nize; propozycje stref ochronnych nalezy zweryfikowad 1 uszczegdlowié w zakresie
zasiegu 1 ustalenr. ZnaleZ¢ sig tam winny szezegdtowe warunki realizaci nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu, jak rowniez przeksztatcen stanu istniejacego. Okresli¢ nalezy
miedzy nnymi: mozliwosci podziatéw wlasnoiciowych oraz postulowane wielkosci
dzialek, linie zabudowy, nieprzekraczalne gabaryty nowych budynkow, charakter bryt
(wolnostojace. 7warte). formy i katy nachylenia dachéw, materialy wykonczeniowe,
mozliwos¢ wznoszenia 1 charakter ogrodzen, sposoby utwardzenia nawierzchni, udziat
zielent w zagospodarowaniu ferenu i sposob jei ksztaltowania, zasady dopuszezalnych
przeksztalcen istniejace; zabudowy. Opracowanie takiego studium posluzy znacznemu
uproszezeniu 1 przyspieszeniu procedur formalnych zwigzanych z realizacjg inwestyeii,
eliminujac koniecznosé uzgodnient konserwatorskich inwestycji o niewielkim znaczeniu
ala ochrony ukiadu przestrzennego | gwarantujge zarazem zachowanie najcenniejszych
waloréw przestrzennych i krajobrazowych miejscowoscel.

Miejscowosci: Antonidw, Bronow, Chelsty, Grebenice, Marcinkéw, Mysliborz, Miedzna
Murowana, Paszkowice, Pilichowice, Sielec, Skorkowice, Soczdwki, Straszowa Wola,

Topolice, Trojanowice, Wierzchowisko, Zdyszewice i Zarnéw winny by¢ poddane na
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etapic opracowywania plandéw zagospodarowania przstizennego szezegotowej analizie pod
katem zachowania walorow kulturowych m.in. w zakresie ukladow rozplanowania,
roziogu pol. rozplanowania zagrod, zabudowy, a w  przypadku stwierdzenia ich
wysiepowania objete ochrona.

5. Dla migjscowodci z historyeznymi ukladami przestrzennymi istnieje  obowigzek
opracowania planéw miejscowych o szczegdlowej problematyce, uwzgledniajacych
potrzeby ochrony historyeznych obiektow oraz uktadéw przestrzennych. W szezegdlnosei
plany te nalezy sporzadzi¢ dla miejscowoscel: Zarndw, Skorkowice 1 Topolice.

6. W ninigjszym studium uznaje si¢ za konieczne zachowanie obecnie obowigzujacych stref
ochrony konserwatorskiej na podstawie wpisu do rejestru zabytkdw 1 wprowadzenie
nowych, obejmujacych tereny posiadajace wartodci  kulturowe 1 krajobrazowe.
Miejscowosei wymagajace wprowadzenia stref ochrony konserwatorskiej przedstawione
na planszy ., Studium gminy Zarnow, skala 1: 25 000”. Propozycja ta ma charakter wstepny
I oparta jest na dotychezas zgromadzone] wiedzy w tej dziedzinie - dostepnych materialach
ewidencyjnych, opracowaniach studialnych, planistycznych i badaniach terenowych, bez
wykonania szczegoétowych studiow w zakresie rozwoju osadnictwa, sieci drogowej czy
podzialdw administracyjnych popartych archiwaliami i szczegdlowym rozpoznaniu
w terenie.

Powyzszy zapis nalezy traklowaé jako obowigzek wprowadzenia stref ochronnych
w przyszlych planach zagospodarowania przestrzennego oraz zwiazanych z  tym
ograniczen (glownie w zakresie lokalizacii 1 wielkosci nowej zabudowy).

Przewiduje si¢ wprowadzenie nastepujgeych stref ochrony konserwatorskie;:

Strefa A - scislej ochrony konserwatorskiej

Obejmuje obszary najcenniejszych zabytkdw 1 zespoldw zabytkowych wraz z najblizszym
otoczeniem - koscidl p.w. sw. ‘Mikoi'aja w Zarnowie (wraz z cmentarzemi przykoécielnym
1 droga dojazdowa) oraz kosciot p.w. $w. Lukasza Ewangelisty w Skorkowicach, a takze
zabytkowe  parki w  miejscowosciach;  Budkdéw,  Paszkowice,  Trojanowice

1 Wierzchowisko.

Na terenach objetych strefg ,A” obowigzuje :
» zachowanie i konserwacja zabytkowej zabudowy
» zachowanie historycznego ukdadu rozplanowania - ukiad ulic, drég, placow

» zachowanie historycznych podziatlow wlasnosciowych
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zachowamie wartosciowych elementdw naturalnych - rzeZba terenu, zielen, uklad wodny
zakaz wprowadzania nowej zabudowy z wyjatkiem obiektow na ktére wyda pozwolenia
Wojewodzki Konserwator Zabytkdw w  formie decyzji, a kidre bedg stanowily
rekonstrukeje  lub  historycznie uzasadnione dopelnienie  kompozycji  przestrzennej
chronionego obszary,

usunigeic  dysharmonizujgcyeh  nawarstwien  (po  uzgodnieniu  z  Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkdéw),

w przypadku wszelkich prac ziemnych - wykonanie wyprzedzajaco archeologicznych
badan wykopaliskowych lub zapewnienie nadzoru archeologicznego (stosownie do decyzji

Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow).

Strefa B - ochrony konserwatorskiej uktadow przestrzennych obejmie uktady przestrzenne
miejscowoscl 0 zachowanym historycznym rozplanowaniu, historyczne] zabudowie
I wartosciowych walorach naturalnych - uklad urbanistyczny Zarnowa (zgodnie z wpisem
do rejestru zabytkow). Ponadto nalezy przeprowadzi¢ stosowne analizy i badania w celu
precyzymnego wyznaczenia strefy B17 w mieiscowodciach Skorkowice i Topolice oraz
potrzeby ustanowienia takiej strefy dla pozostalych historycznych wsi.

Na terenach objetych strefa ,,B” obowigzuje :

zachowanie 1 konserwacja zabudowy zabytkowej i posiadajacej walory kulturowe
zachowanie historycznego ukladu rozplanowania - uklad ulic, drog, placow

zachowanie historycznych podziatéw wlasnosciowych

zachowanie wartosciowych elementow naturalnych - rzezba terenu, zielent, ukiad wodny
dostosowanie nowej zabudowy w zakresie lokalizacji, skali 1 formy architektonicznej do
lokalnej tradycji budowlanej lub lokalnie zakaz nowej zabudowy (do sprecyzowania w
wotudium historycznym™)

usunigeie dysharmonizujacych nawarstwien

uzyskanie opinii Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw na temat przeksztatcen formy
zabudowy 1siniejace] oraz lokalizacii, skali 1 formy nowej zabudowy

dia zachowania fradycyjnego charakteru zabudowy Zarnowa, wzdhuz ulic, gdzie
wyksztateity si¢ pierzeje w liniach rozgraniczajacych na etapie planu zagospodarowania
przestrzennego nalezy ustali¢ koniecznosé realizacji zwarte] zabudowy pierzejowej

w granicach dzialek przylegajacych do ulic, zapisy planu winny zapewnié¢ mozliwogé



tradycyjnego sposobu lokalizacji zabudowy oficynowej — mieszkalnej i gospodarcze
w granicach miedzy poszezegolnymi dziatkami
nalezy zachowa¢ kontynuacje dotychczasowych rozwigzan przestrzennych w zakresie

ksztaltowania zabudowy w rejonie centrum Zarnowa, a takze w historycznych wsiach.

Strefa K - ochrony krajobrazu kulturowego. Strefa ta winna obja¢ tereny z krajobrazem
o wysokich  naturalnych, warto$ciach  przyrodniczych, zwiazanym z zespolami
zabytkowymi lub posiadajacymi walory kulturowe - postulowany obszar chronionego
krajobrazu kulturowego i strefa parkowa krajobrazu kulturowego (obszar z zachowanym
1 dobrze czytelnym, kompleksowym zagospodarowaniem dawnych dobr biataczowskich).
Na terenach objetych strefy ,,K” obowigzuje :

zachowanie 1 konserwacja wartosciowych elementdéw naturalnych - rzezba terenu, zielen,
uldad wodny

rekultywacja terenow zdegradowanych

dostosowanie nowej zabudowy w zakresie lokalizacji, skali i formy architektonicznej do
lokalnej tradycji budowlanej lub lokalnie zakaz nowej zabudowy (do sprecyzowania
w o, Studium historycznym”)

usunig¢eie dysharmonizajacych nawarstwien

uzyskanie opinii Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow na temat dziatan naruszajacych

elementy chronione (np. komponowane uldady roslinne).

Strefa E - ochrony ekspozycji obejmuje obszary stanowiace zabezpieczenie whasciwego
eksponowania zespolow lub obiektow zabytkowych - wraz ze strefa K ,,otulina” widokowa
dla uldadow przestrzennych wymienionych, historycznych miejscowosei z dominanta
kosciota $w. Mikolaja w Zarnowie. Zasieg tej strefy nalezy ustalié na etapie sporzadzania
planéw miejscowych.

Na terenach objetych strefy ,12” obowigzuje

zakaz nowej zabudowy (E1)

ustalenie nieprzekraczalnych gabarytoéw nowej zabudowy (E2)

uzyskanie opinii Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw na temat ewentualnych
odstgpstw od powyzszych rygoréw, jak rowniez na temat podzialéw wiasnosciowych

(ustalenie wiclkosci dziatek), nasadzen, zmian uksztattowania terenu.



Ze wepledu na bogactwo stanowisk archeologicznych istnicje konieczno$é ustalenia
zasiggu stref ochrony archeologicznej. Winny by¢ one opracowane przez specjaliste
z zakresu archeologii na etapie opracowania planu zagospodarowania przestizennego

gminy.

Strefa W - ochrony zabytkéw archeologicznych obejmuje tereny o rozpoznanej
zawartoscel stanowisk archeologicznych podlegajacych ochronie konserwatorskie;.

Na terenach objetych strefa obowigzuje:

nakaz uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw warunkéw realizacii
inwestycji wymagajacych prac ziemnych oraz uzyskanie pozwolenia Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow na wykonanie tych prac (wszelkich prac ziemnych naruszajacych
strukture gruntu ponizej warstwy ornej)

planowane inwestycje moga by¢ dopuszezone wylacznie do realizaci po przeprowadzeniu
na koszt inwestora ratowniczych badan archeologicznych lub zapewnieniu przez niego
nadzoru archeologicznego nad pracami ziemnymi pod rygorem zmiany ww. prac
archeologicznych na ratownicze badania wykopaliskowe w przypadku ujawnienia
w lrakeie badan zabytkowych obiektow

zakres prac archeologicznych wymaga kazdorazowego uzgodnienia z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow

w uzgodnieniach z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdéw nalezy powolaé sie na
numer ewidencyjny strefy ochrony archeologicznej 1 jego lokalizacje w okresionym
obrehie AZP.

Strefa OW - obserwacji_ archeologicznej obegjmuje tereny tworzace wyraznic
wyodrgbniajace sie skupiska osadnicze o znacznej wartosci naukowej i historyczne;
podiegaiacych ochronie konserwatorskiej.

Na terenach objetych strefa obowiazuje:

uzgodnienie 7. Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkdw warunkow realizacji inwestycji
wymagajacych prac ziemnych oraz w zaleznosei od tych warunkdw uzyskanie pozwolenia

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw na wykonanie tych prac.
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7. Ochronie konserwatorskiej podlegajg obiekty znajdujace sie w rejestrze zabytkow.

9.

Wszelkie prace budowlane dotyczace obiektdw wpisanych do rejestru zabytkow winny by¢
prowadzone zgodnie z wymogami Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, po
uzyskaniu stosownej decyzji o prowadzeniu prac. Ochronie podiegaja réwniez obiekty
znajdujgee sie w ewidencii zabytkéw WUOZ w lLodzi Delegatura w Piotrkowie
Trybunalskim (wykaz w  zalaczeniu). Ochrona dotyczy okreslonych budynkéw
mieszkalnych, uzytecznosei ﬁublicznqi i gospodarczych, zabytkdéw techniki, obiektow
sakralnych  oraz  zespoléw  komponowane; zieleni, cmentarzy 1  stanowisk
archeologicznych.

Na styku ochrony wartodei kulturowych i wspolezesnych potrzeb zagospodarowania
przestrzennego gminy Zarndw nie wystepujg wieksze napiecia. Nalezy jednak zapobiec
realizacji nowych inwestycji konkurujacych z sgsiedztwem zabytkowych obiektow jak
zespoly sakralne w Zarnowie, czy wezesniej wymienione zespoly zieleni.

Glownym walorem gminy jest pigkny, harmonijny krajobraz. Nalezy przeciwdziala¢ jego
degradacji poprzez podzialy i zabudowe terenow o wybitnych wartosciach widokowych
1 przyrodniczych (w szezegdlnodei doliny rzek). Dla terendw letniskowych nalezy uznaé za
obowiazkowe opracowywanie. planéw miejscowych gwarantujacych odpowiedni standard

budownictwa, przy promocji form architekionicznych nawigzujacych do tradycji regionu.

10.Nalezy prowadzi¢ staly nadzér na stanem i sposobem zagospodarowania zabytkowych

obiekidw, w sytuacji, gdy wartosci te sa narazone na niebezpieczenstwo nalezy

informowaé sluzby konserwatorskie,

I11.Dla inwestycji planowanych na terenach wpisanych do rejestru zabytku lub w najblizszym

sasiedztwie obicktow wpisanych do rejestru zabytku oraz w wyznaczonych w planie
zagospodarowania gminy strefach ochrony konserwatorskiej wymagane jest uzgodnienie
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w celu okreslenia zasiegu
1 zakresu niezbednej ochrony zabytkéw (np zapewnienie na koszt Inwestora stalych

nadzorow archeologicznych lub przeprowadzenie ratowniczych badais wykopaliskowych).



2.5. KIERUNKI ROZWOJU 1 ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY ZARNOW

2.5.1. Glowne kierunki rozwoju gospodarczego
Na  podstawic  przeprowadzonej — analizy — uwarunkowad  spolecznych,
gospodarczych 1 pizestrzennych  gminy, zebranych  wnioskow  do  studium  oraz
przeprowadzonych rozméw z Zarzadem Gminy i badan ankietowych z mieszkancami
okreslone zostaty kierunki rozwoju gminy Zarnéw. Sq to:
I. Rozwd) gospodarczy - promowanie rozwoju nowych form gospodarki rolnej, przetworcze]
1 stworzenie warunkéw dla rozwoju agroturystyki i rekreacii.
Wymogiem chwili stato si¢ znalezienie nowych kierunkéw gospodarki rolnej i hodowlane;
z mozliwoscig rozwinigcia przetworstwa. Rolnictwo na terenie gminy jest bowiem
w chwili obecnej oparte na matych gospodarstwach ze slaba specjalizacja. Nowe warunki
polityczne wymuszaja istnienie gospodarstw specjalistycznych o duzym areale, dajacym
zatrudnienie calej rodzinie,
Istnienic na terenie gminy malych kompleksow gleb dobrych klas bonitacyjnych (111 - 1V)
predystynuje ja do rozwoju gospodarki hodowlanej i przetworcezej.
Spolecznosé gminy wskazuje zainteresowanie $wiadczeniem ushug agroturystycznych co
sprzyja i czyni bardziej celowym rozwd] rolnictwa ekologicznego. Oferta zdrowej
zywnosci w gospodarstwach dgroturystycznych wzbogacitaby oferowane ustugi dla goscei
z duzych miast.
2. Rozwo] przestrzenny - wielofunkeyjny rozwoj obszaru gminy z pelnym programem
nowoczesne] infrastruktury techniczne;.
Korzystne polozenie terenédw atrakeyjnych turystycznie i dobra dostepnosé komunikacyjna
powoduja, 1z obszar gminy lezy w strefie zainteresowania rekreacja, Rozw(j turystyki
sorientowanej na rodziny z malymi dzieémi, w oparciu o pobyty w gospodarstwach
produkujacych tzw, zdrowg Zywnosé ma swéi odpowiednik w promowaniu nowych form
rolnictwa. Budowa tak modnych ostatnio $ciezek rowerowych, ekologicznych szlakow
poznawczych, miejsc  zbieractwa, aeroterapii oraz bardziej kosztownych do
zorganizowania osrodkow wypoczynkowych, moze sta¢ sie prawdziwym magnesem dla
turystyki krajowej. Nie mozna zapominaé o ogromnym walorze gminy, jakim jest istnienic
zabytkow architektury, ktére nie tylko decyduja o wyjatkowosei krajobrazu gminy, ale

takze daja podstawy do rozwoju turystyki.
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Aby wykorzysta¢ nowg szans¢ rozwoju gminy, konieczne jest wyznaczenie nowych
terenow budownictwa letniskowego z bogatym programem rekreacyjnym. Tereny te muszg
by¢ wyposazone w doskonala infrastrukture techniczng umozliwiajgcq  stworzenie
warunkow zyeia dia mieszkancow i swiadezenie uslug dla gosei na wymaganym poziomie
oraz zabezpieczajacq na przysziosé ochrong walordw przyrodniczych gminy. Nie wolno
zapominac iz teren najbardziej preferowany do rozwoju funkeji rekreacyjnych lezy na

terenie obszarow predestynowanych do prawnej ochrony przyrody.

2.5.2. Ekorozwdj

Zréwnowazony rozwdj gminy Zarndw uzalezniony jest od rozwoju:
¢ rolnictwa biodynamicznego;
e agroturystyki;

* nowoczesne] infrastruktury techniczne;.

Rolnictwo biodynamiczne

Wszystko wskazuje, ze ta forma rolnictwa ma szanse sta¢ sie polska specjalnogeig
w ramach Unii Europejskiej. Atutem jest - paradoksalnie - dotychezasowe uposledzenie,
wyrazajgce sig niskim zuzyciem nawozow sztucznych i chemicznych $rodkédw ochrony roslin.
Efektem takiego stanu rzeczy jest naturalna, nieskazona jakos¢ gleb. Tego typu gleby
znajdujg si¢ na terenie gminy Zarndw. Produkeja rolna prowadzona na tych terenach uzyskaé
moze niezwykle cenny atest. Szansg rolnictwa biodynamicznego - ekologicznego znakomicie
wzmacnia gwaltownie rosnacy popyt na ,,zdrowg zywnos$é”. Zjawisko to jest trwale obecne
w Europie Zachodniej, ale ostatnio badania nad zachowaniami i potrzebami konsumentow
wskazuja na obecno$é i u nas podobnych trendéw. Nalezy jednak pamietaé, ze droga do
zaistnienia rolnictwa ekologicznego jest w polskich warunkach dos$¢ dhuga i nielatwa, gdyz
mamy do czynienia z szeregiem barier, z ktdrych najwazniejsze to: finansowe, organizacyjne,
edukacyine. mentalno-§wiadomosciowe.

Whrew pozorom bariera finansowa nie jest najistotniejsza, o ile wazniejszymi sg
rozwigzania organizacyjne: promocja, atestacja, szerokie i profesjonalne dzialania
edukacyjne. Najtrudniej jednak przelamaé bariery mentalne u potencjalnych producentdw,
Znow nalezy przypomnieé, ze sq to tereny. gdzie wystepuje bezwzgledny drenaz
demograficzny”. Do duzych miast odchodza ludzie milodzi, mobilni, czesto lepie;

wyksztatceni. Wystepuja tu tez fqtalne struktury demograficzne, ktdre wyrazaja si¢ znacznym
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odsetkienm ludnosci w wieku poprodukeyjnym oraz znaczng defeminizacja. Nadzieje nalezy
poklada¢ w tym, Ze na terenie gminy pojawiaé si¢ bedq ludzie przedsicbiorezy, szukajacy dla
siebiec drég zyciowych poza wielkimi o$rodkami miejskimi. Jesli spotkajg sic oni
z przychylnoscig wiadz lokalnych moga odegraé wérdd spolecznosei gminy wiodaca role
wzorotworcza. Najszezesliwsza bytaby sytuacja, gdyby wérdéd nich byli obeeni reemigranci
wracajacy z wielkomiejskimi dogwiadezeniami na ojcowizng. Sytuacja ta nie wydaje sic zbyt
wydumana - ostatnia dekada znacznie obnizyla atrakcyjnodé miasta (szczegdlnie duzego) jako
najlepszego miejsca zamieszkiwania. Koszty egzystencji, uswiadomione zle warunki
ckologiczne, gwaltowne zmniejszenie poczucia bezpieczenstwa - to czynniki zniechecajace
do zycia w miescie. Decyzje opuszczenia miasta wlatwia rewolucyjny rozwdj $rodkéw
tacznosei: telefon (komorkowy), faks, telewizja satelitarna, komputer i internet, powszechnie

dostepny samochod, niwelujg skutecznie dawne niedogodnodcei zycia na wsi.

Agroturystyka

Termin nowy i modny, ale zjawisko znane i obecne do$¢ powszechnie na wsi
polskiej od lat. Novum polega na zaistnieniu ustug turystycznych na terenach, gdzie
wezesnie] nie wystgpowato goszezenie za oplatg, Jednak bariera psychiczna jest tu na pewno
stabsza niz w przypadku rolnictwa ekologicznego.

Pozostajg natomiast bariery finansowe 1 organizacyjne. Podstawows kwestig jest
adaptacja i wyposazenic domoéw rolnikow w dodatkowe urzadzenia i sprzety. Wydatki
poniesione moga zwrécic sig po kilku udanych sezonach. Istotna sprawa jest budowa bazy
obstugi ruchu turystycznego. Wyznaczenie Sciezek rowerowych, punkly gastronomiczne,
atrakeje Krajobrazowe lub kulturowe - stanowig prawdziwy magnes w rozwoju tej egalezi
gospodarki. Niezbedne jest zatem wsparcie dla chetmych do peodjecia dziatalnosci
agroturystycznej. Inwestycja oplaci sig przede wszystkim gminie, gdyz dobrze prosperujgca
agroturystyka i pensjonaty stanowig kolo zamachowe generujace zapotrzebowanie na inne

usfugi jak: handel, gastronomia, rekreacje i wypoczynek.
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2.5.3. Obszary rozwoju funkcjonalno-przestrzennego

Kierunki  rozwoju  przestrzennego  gminy wynikajg  jednoznacznie
z interdyscyplinarnych uwarunkowan zewngtrznych i wewnetrznych gminy, oraz funkeji, jaka
petni gmina Zarmow:
e rolnicze},
¢ administracyjno-ustugowej,
¢ obstugi produkeji zywnosci,
¢ obshugi produkeji przemyslowej,
o rekreacyjnej,

Podstawg rozwoju gminy bedzie wielofunkeyjny rozwéj rolnictwa, r0ZWO]
przedsighiorezosei 1 przemystu wydobywezego. ale takze (na terenach o duzych wartosciach

przyrodniczych) - turystyki i agroturystyki.

Studium przyjmuje zasade cigglosci planistycznej i kontynuowania kierunkéw
rozwoju  wartosei  przyjetych  w dotychezas  opracowywanych miejscowych  planach
zagospodarowania przestrzennego przez:

* ultizymanie struktury przestrzennej ukladu sieci  osadniczej i adaptacii  terenow
budownictwa  mieszkaniowego  jednorodzinnego zagrodowego 1 letniskowego,
wyznaczonych w aktualnie obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego

* wyznaczenie nowych terendéw aktywnosci gospodarczej celem stworzenia mozliwodc
rozwoju inwestycjii na terenie gminy. Dla terenéw tych naklada si¢ obowigzek
opracowania miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Studium przyjmuje zasade poprawy warunkéw Zycia mieszkancow przez
realizacje zadan okreslonych w  strategii  gminy Zarnéw, poprawe  funkcjonowania
komunikacji i realizaci¢ pelnego wyposazenia w urzadzenia mfrastruktury techniczne;.

Strukiura osadnicza gminy odpowiada jej funkcjom. Wie§ Zarnow pehi role wsi
gminngj  grupujace] wszystkie najwaznicjsze uslugi. Pozostale miejscowosci fo  wsie

elementarne.
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2.5.3.1. Obszary zabudowy mieszkaniowej
Pod mieszkalnictwo na terenie gminy Zarnéw w studium wskazano lereny
przeznaczone na ten cel w akwalnym planic zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zgodnie z zaleceniami Zarzadu Gminy w miejscach wskazanych przez micszkancow

powickszono tereny te o ile nie wystapity obielty chronione had?z warunki uniemozliwiajgce

lokalizowanie zabudowy (lasy, doliny rzek, gleby chronione).
Ustala si¢ nastepujace zasady w zakresie zabudowy mieszkaniowej:

» Utrzymanie miejsc zainwestowania w istniejacych siedliskach zabudowy zagrodowej,
jednorodzinnej z uzupetnieniem enklaw w ramach istniejacej i projektowanej zabudowy.

» Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna moze byé projektowana w wyznaczonyeh ciagach
wzdluz drég gminnych i powiatowych, pod warunkiem, ze pozwalajg na to przepisy
w zakresie zarzadu drég (w odpowiednich liniach rozgraniczajacych) i jeshi nie wystepuig
tam gleby chronione, uzytki zielone, bgdz tereny dolinne lub mokradiowe.

* Na glebach chronionych dopuszeza si¢ jedynie lokalizacje zabudowy zagrodowej. Nalezy
dazy¢ do lokalizacji siedlisk zabudowy zagrodowej tak, by nie nastepowalo zbyt duze
rozdrobnienie gruntéw, nadmierne rozbudowanie systemu drég lokalnych i koniecznosé
nadmiernej rozbudowy sieci infrastruktury techniczne;.

* Zabudowa letniskowa mozliwa do realizacji tylko w terenach przewidzianych na ten cel
w studium, Zalecana minimalna wielkos¢ dzialek 1000 m?®  Jako obowigzujace
opracowanie  planéw miejscowych dla obszaréw letniskowych (pelny program

infrastruktury technicznej).

2.5.3.2. Obszary przestrzeni uslugowej

W rejonach, pdzie zlozono wnioski o dopuszczenie lokalizacji  ushug,
przewidziano mozliwod¢ ww. o ile nie bedg to ustugi ucigzliwe wymagajace odrebne
procedury.

Ustala si¢ nastepujgee zasady w zakresie obszarow uslugowych:

e Przygotowanie oferl i promowanic terendéw aktywnodei gospodarczej (obstuga ruchu
turystycznego, rekreacji i sportu) dla realizacji obicktéw ustugowych przy zachowaniu
bezpieczenstwa t ochrony terendw mieszkaniowych.

» Lokalizacja terendw ustugowych jest mozliwa na terenach, kidrych podstawows funkejg

Jest mieszkalnictwo o ile bgda one nieucigzliwe dla srodowiska i zycia mieszkancw.
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o W gytuacyi, gdy wlasciciel dziatki zamierza przeznaczy¢ jg pod inwestycje stanowigeg
Jakakolwiek ucigzliwosé, musi ona zmiesci¢ si¢ w granicach jego dziatki.

e Nalezy dazyé do lokalizowania terendw ucigzliwych w kompleksy 1 przewidywaé rezerwy
terenu dla wlasciwej ich izolacji.

e Dia terenéow ustugowych mnalezy przewidywaé odpowiednig rezerwe terenu dla
komunikacji w tym parkingow.

e Lokalizacja ww. dzialalnosci jest mozliwa o ile teren zostanie wyposazony w pelny

program infrastruktury techniczne;j.

2.5.3.3. Obszary rolniczej przestrzeni produkeyjnej

Duze kompleksy 7z udzialem gleb najwyzsze] bonitacji (gleby chronione)
przedstawiono jako obszary rolnicze) przestrzeni produkcyjney. Nie nalezy w ich obrebie
projektowa¢ zabudowy (z wyatkiem zabudowy zagrodowe) 1 obiektdw bezposrednio
zwiazanych z produkcja rolng) badz terendéw przemystowych w celu pozostawienia spdinosei
tych przestrzeni i ochrony ich potencjalu dla rozwoju rolnictwa w oparciu o duze i stabilne
gospodarstwa rolne. Studium przyimuje kierunek utrzymania i rozwoju funkcji rolniczej
poprzez:

o (Ochrong rolniczych przestrzeni produkeyjnych.

o Utrzymanie 1 rozwo] zabudowy o funkcji rolniczej w pasmach istniejacej zabudowy
zagrodowej, z dopuszcezeniem uzupelnien istniejaeych enklaw.

o Melioracje terendw okresowo zalewanych badZ wykupienie ich i przeznaczenie pod trwale
uzytki ekolegiczne (w miejscach zasadnych z punkiu widzenia tworzenia systemu
ckologicznego gminy).

o Wspicranie procesu zwigkszania wielkosei gospodarstw rolnych, szezegolnie na terenach
o dobrych klasach bonitacji gleb.

s Zagospodarowanie gleb margihalnych poprzez zalesienia 1 zadrzewienia.

» [nwestowanie, modernizacje obiektow i urzgdzen gospodarki rolnej.

2.5.3.4. Obszary rekreacji, szlaki turystyczne, sciezki rowerowe

Rekreacja i turystyka pelnig uzupelniajgca funkcje w rozwoju gminy Zarndw.
Oprocz turystyki tranzytowe) i agoturystyki na terenie gminy wskazano obszary dla
lokalizowania terendéw budownictwa letniskowego, wskazano je zgodnie z sugestiamu

Zarzadu Gminy w sgsiedztwie terendw cieszacych sie najwigkszg liczbg godci. Sg to obszary



w o sasiedziwie rzek 1 kompiekséw  lednych, o stosunkowo najlepszych warunkach
klimatycznych 1 niezniszezonym krajobrazie. Dla tych terendw nalezy opracowaé plany
miejscowe okreslajace zasady zagospodarowania, podzialy geodezyjne, uklad komunikacji
i system infrastruktury oraz charakier zabudowy.

Dla turystow przewidziano budowe sciezki rowerowe] lgezacej najciekawsze
migjsca na terenie gminy (zabytki architektury i kompleksy zieleni w sasiedziwie wéd
otwartych). Docelowo zaklada si¢ budoweg sciezek rowerowych (pasow dla rowerzystow)
wzdhuz drég powiatowych, wojewddzkich i krajowych, w celu zwigkszenia bezpieczenstwa

ruchu,

2.5.3.5. Obszary wylaczone spod zabudowy

Spod zabudowy wylgczono tereny w obrebie dolin rzek, zbiornikow i ciekow
wodnych (tereny fak i pastwisk), kompleksy lasoéw (oraz tereny w odleglosei 30 m od granicy
lasow panstwowych), tereny zagrozone powodziami, strefy ochronne wzdhuz ciggdw
infrastruktury, tereny przylegle do istniejacych badz projektowanych ciagow  sieci
rozdzielczej, uzbrojenia wod-kan.. elektroenergetyczne] i gazowej oraz tereny o wysokich

walorach przyrodniczych i kulturowych z oznaczonymi strefami ochrony konserwatorskiej.

2.5.3.6. Obszary o wysokich walorach przyrodniczych, prawnie chronione i wskazane
do objecia ochrong
Obszary o wybitnych wartosciach przyrodniczych to: 2 rezerwaty przyrody i 1
projekiowany, Obszar Chronionego Krajobrazu Piliczanski 1 Biataczowski oraz kompleksy
zieleni o charakterze parkowym.
Ochronie podlegajg réwniez obiekty kulturowe, ktdrych nagromadzenie na terenie
gminy pretenduje do wyznaczenia obszaru chronionego krajobrazu kulturowego w celu

ochrony unikalnych obiekidw i naturalnego, niezniszczonego krajobrazu.

2.5.3.7. Dolesienia

Na dolesienia przewidziano gleby marginaine polozone w  sasiedztwie
kompleksow lesnych, tak by utworzy¢é w przyszlodel spojny ciag ekologiczny, Na podstawie
map geologiczno-gospodarczych wyznaczono rdéwniez tereny niekorzysine dla lokalizacji
budownictwa 1 tereny o najstabszych glebach, dla ktérych zalesienie bedzie najwilasciwsza
1 najbardzicj ckonomiczna formg zagospodarowania. Dodatkowo oznaczono na planszy

H~otudium™ tereny wskazane do zalesienia przez Nadlesnictwo Opoczno 1 Przedborz. Tereny



pod przyszte zalesienia nalezy planowac w ten sposéb, by nie niszezyly istniejacych urzadzen
melioracji. ewentualnie przebudowal urzadzenia te sposodb wlasciwy, by nie zakiocaé ich
funkcjonowania, Konieczne jest przeciwdziatanie nadmiernemu rozdrobnieniu terenéw
lednych i prowadzenie gospodarki majacej na celu tworzenie kompleksow lesnych w zgodzie

z ochrong gruntow rolnych gleb o najwyzszych klasach bonitacyjnych.

2.5.4. Kierunki rozwoju systemow infrastruktury technicznej

2.5.4.1. Kierunki rozwoju gospodarki wodno-$cickowej

Gospodarka zaopatrzenia w wodg opiera sie na istniejgeych ujeciach wody w kat. B

Ujecie wody w Zarnowie 2 studnie Q. = 31,2 m*/h.

Ujecie wody we wsi Sielec Q, = 31,0 m*/h.

Oba ujecia wykazujg ponadnormatywna zelaza 1 manganu i wymagaja odrelaziania
1 uzdatnienia.

Pozostale ujecia wody :

Ruszenice Q. = 35,0 m*/h

Straszowa Wola Q, = 50,0 m’/h

Klew { przy szkole podstawowej ) Qe = 16,8,0 m*/h

Ujecta wody nie wymagajq uzdatnienia i1 jakosé wody nie budzi zastrzezen.

Studnie o mniejszej wydajnoscl sa wykorzystywane dla lokalnych potrzeb Budkow Q. = 6.0
m*/h jako punkt czerpalny dla wsi Budkow.

Mysliborz studnia przy podstacji trakeyjnej PKP.

Studium postuluje :

budoweg oczyszezalnl Sciekédw: w Skdrkowicach 1 we wst Miedzna Murowana wraz

z systemami kanalizacii sanitarnej 1 deszczowe],

|

budowe lokalnych systemow oczyszcezania scickow.

Jako najwazniejsze zadania w dziedzinie zwodociggowania gminy przewiduje sie:

rozbudowe sicel wodociggowe) w gminie;

budowe siect wodociggowe] w miejscowosciach z wyznaczonymi terenami pod zabudowe

letniskowa.



Jako najwazniejsze zadania w dziedzinie kanalizacji gminy przewiduje sie:
e realizacja projektu kanalizacji na terenie gminy;
¢ skanalizowanie gminy zgodnie z opracowanym programem;
* sukcesywna budowa oczyszezalni sciekéw dla terenow letniskowych;

s budowe indywidualnych oczyszezalni przydomowych.
2.5.4.2. Kierunki rozwoju gospodarki odpadami

Osiagnigeie wyznaczonych celow w gospodarce odpadami wymaga podjecia
szeregu dzialan systemowych, zaréwno organizacyjnych jak i inwestycyjnych, a takze
zaangazowania znacznych $rodkéw finansowych. Pomocnym w realizacji planu gospodarki
odpadami bedzie wlaczenie si¢ do jego realizacji wszystkich mieszkancéw gminy. Poprzez
dzialania edukacyjno -~ informacyjne nalezy wskazywaé korzyéei z powtdrnego
wykorzystania surowedw wtormych. Akceptacja spoleczna dla wprowadzenia segregacii
odpaddw w gospodarstwach domowych 1 utrwalenie tego nawyku bedzie znaczacym krokiem
do efektywnego zagospodarowania odpadéw. Osiagniecie wyznaczonego celu w gospodarce
odpadami wymaga zrealizowania nastepujacych zadan:

- uporzgdkowania, do 2007 roku, gospodarki odpadami w gminie, w szczeg6inosei dotyczy
to odpadow niebezpiecznych,

- selektywne zbieranie odpadow,

- wdrozenia proceséw odzysku 1 unieszkodliwiania odpadéw w ramach przewidywanych
do osiagnigeia szczegdlowych celow, krdtko 1 dtugookresowych oraz zadan dotyczacych:

e secktora komunalnego,

e scktora gospodarczego,

* odpadow niebezpiccznych (w szezegblnosei: oleje odpadowe, baterie 1 akumulatory,
odpady zawierajace azbest, odpady pochodzace ze stosowania $rodkéw ochrony
roslin, zuzyte urzadzenia elektryczne i elektroniczne, wycolane z eksploatacji pojazdy,
odpady medyczne i weterynaryjne, przeterminowane leki, odpady z akcji ratowniczo —
gasniczych, klgsk zywiotowych),

=~ Inwenlaryzacji i likwidacji ,.dzikich skladowisk™ oraz przeprowadzenia rekultywacii tych
terendw,
= budowy gminnych punktéw zbierania odpadéw niebezpiecznych, wprowadzenie zasad

,Czystszef Produkeji”,



— zbieranie oraz unieszkodliwianie odpadéw zawierajacych azbest.

W ciggu ostatnich lal obserwuje sic w Polsce wyrazna zmiang wskaznikow
nagromadzenia odpadéw komunalnych. Kierunek tych zmian polega na zwigkszaniu objetoscei
odpadéw, przy jednoczesnym zmniejszaniu ich gestosci. Dlatego tez przy wyznaczaniu
ostateczne] ilosci gromadzonych odpadéw nalezy opiera¢ sie na aktualnych badaniach.
W niniejszym programie proponuje si¢, aby na calym terenie gminy objetym systemem
gromadzenia odpadéw komunalnych, wprowadzi¢ selektywng zbiorke i odzysk suroweow
wtormych. Kazde gospodarstwo winno mie¢ wiasny pojemnik na odpady, a ich wywéz winien
by¢ ujely w kompleksowym programie obejmujacym wszystkie domostwa na terenie gminy.

Program ten winien by¢ objety kontrolg Urzedu Gminy.

2.5.4.3. Kierunki rozwoju elektroenergetyki

Dia  zalozonych w niniejszym studium kierunkdéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy przewiduje si¢ sukcesywny wzrost zapotrzebowania na moc i energic
eiekryczng. Do 2010 r. zaklada si¢ podwojenie zapotrzebowania gminy w moc i energic
elektryczna. Zaspokojenie potrzeb gminy na moc i energie elektryczng wymagaé bedzie
modernizacji i rozbudowy istnicjacej sieci rozdzielczej i dystrybucyjne] $redniego napiccia
I5KV i lokalnych sieci niskiego napigcia 0,4 KV poprzez dobudowe stacji tranformatorowo-
rozdzielezych 15/0,4 KV,

Przez teren gminy przebiega linia energetyczna wysokiego napiecia 110 KV
z GPZ. Dla Tinii 110 KV wystepuje strefa ochronna wynikajaca z oddzialywania pola
elektromagnetycznego na $rodowisko. Maksymalna szeroko$¢ strefy wynosi 36,0 m.
W strefie nie powinna byé¢ lokalizowana zabudowa z przeznaczeniem na staly pobyt
cztowieka 1 inna zabudowa, a takze roslinnos$é wysokopienna.

Jako najwazniejsze zadania w dziedzinie elektroenergetyki gminy przewiduje sie
modernizacj¢ 1siniejgee] siecl energetyczne;.

Planowany rozwoj gminy wymagac bedzie:

e budowy nowych odcinkéw linii 15 kV, stacji transformatorowych 15/0,4 kV, linii
rozdzielezych niskiego napiecia oraz przylaczy;
e przebudowy niektérych odcinkéw sieci sredniego i niskiego napigcia oraz stopniowej

wymiany linii napowietrznych na kablowe;



¢ budowy odwietlenia ulicznego w Zarnowie i na terenach letniskowych w rejonie Miedznej
Murewanej
¢ budowy | modernizacja o$wietlenia ulicznego w pozostalych miejscowosciach
* modernizacji sieci w celu zmniejszenia jej awaryjnoscl,
W zwigzku z oblekiami wymagajgcymi duzej pewnosci zasilania znajdujacymi sie
na terenie gminy Zarnéw (np. oczyszezalnia sciekow) przewiduje sie budowe nowej linii 15

kV wyprowadzonej ze stacji 110/15 kV,

2.5.4.4. Kierunki rozwoju gazownictwa
Yako najwazniejsze zadania w dziedzinie gazownictwa gminy przewiduje sic:
» opracowanie koncepcji gazyfikacji gminy;
¢ budowe siecl gazowe] na terenie calej gminy;
» przestrzeganie perspektywicznego programu  wykorzystania gazu ziemnego jako

podstawowego paliwa energetycznego dla przemystu i gospodarstw domowych.

2.5.4.5. Kierunki rozwoju cieplownictwa
W zwigzku z faktem, Ze na terenie gminy nie istniejg sieci cieptownicze gldéwnym
arodlem zaopatrzenia wo cieplo sq kotlownie lokalne 1 indywidualne. Preferuje sie
w kierunkach rozwoju gminy propagowanie proekologicznych zrodet ciepta,
Przewiduje si¢ zaopatrzenie w ciepto w oparciu o lokalne kotlownie na paliwa
plynne: gaz i olej opalowy. Gaz ziemny z gminnej siect gazowej badZ alternatywnie energia

elektryczna - pod warunkiem uzyskania przydziatu od wiasciwej jednostki,

2.5.4.6. Kierunki rozwoju telekomunikacji

Przewiduje sig, iz dla okreslonych w niniejszym studium kierunkéw rozwoju
gminy, niezbedny bedzie istolny wzrost zapotrzebowania na ushugi telekomunikacyine,
zardwno w sektorze gospodarstw domowych 1 rolnych, jak i w sektorach przemystu oraz
ushug.
Uwzglediiajge powyzsze lendencie, w tym m.in. krajowg prognoze zainstalowania telefonu
w przynajmniej co drugim gospodarstwie wiejskim, przyjgto, ze docelowo powinne byé okoto
35 abonentow siect telefonicznej na 100 mieszkancéw gminy. Realizacja przyjetego kierunku

rozwoju ushug telekomunikacyjnych wymagaé bedzie:
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* rozbudowy central telefonicznych, do pojemnosei ok. 2400 NN, z zastosowaniem urzgdzen
opartych na technice cyfrowej,

» rozbudowy i modernizacji sieci telefonicznej, z zastosowaniem techniki swiatlowodowej.

Zrodlami finansowania tych przedsiewzig¢ powinny byé $rodki pochodzace

z Inwestycji wlasnych, z inwestycji przedsiebiorstw zagospodarowujacych lereny wyznaczone

w planie zagospodarowania przestrzennego, a takze z zyskéw | amortyzacji przedsiebiorstw -

operatorow sicel telekomunikacyjnej oraz z ewentualnych dotacji z funduszy celowych.
Przewidywane sq przebiegi linii telekomunikacyjnych: Zamoéw - Opoczno,

Konskie - Zarndw i Zarnéw - Siedléw.

2.5.4.7, Kierunki rozwoju komunikaceji

Zgodnie 7 Koncepeja programu rozwoju sieci drogowej do roku 2015 opracowang
przez BPPWL, w Lodzi drogami gléwnymi o docelowych pelnych parametrach klasy G beda:
droga wojewddzka nr 726 na odcinku Rawa - Opoczno - Zarmow, droga wojewoddzka nr 746
na odeinku Opoczno - Zarndw - Koniskie oraz droga krajowa nr 74 na odcinku Piotrkéw Tryb.
- Kielee.

Dla drog wojewddzkich - Zarzad Drog Wojewoddzkich w Lodz przewiduje
szerokos¢ w liniach regulacyjnych min. 25 m.

Generalnie studium dla catodci gminy postuluje modernizacie drég i ulepszenie
ich nawierzchni. Dla obstugi turystéw zgodnie z zaleceniami Zarzadu Gminy zaklada sie
realizacj¢ Sciezek rowerowych wg. rysunku studium. 7 uwagi na funkcje gminy, ktorej
rozwoj przebiega oparcie si¢ o rekreacje w czgdel pélnocnej i zachodnice] gminy, konieczne
bedzie wybudowanie $ciezek rowerowych wzdiuz drog, tam gdzie obecnie, w okresie letnim
wystepuje najwigkszy ruch turystyczny. Inwestycja ta wymaga opracowania szezegdlowe]
dokumentacji projektowej, uwzgledniajacej budowe paséw zieleni izolacyjnej, miejsc postoju
1 punktdw malej gastronomi.

Jako najwazniejsze zadania w dziedzinie komunikacji gminy przewiduje sie:

e modernizacje drg:

* budowe chodnikéw we wszystkich miejscowosciach;

* wyprowadzenie ruchu tranzytowego samochodowego poza obszar Zarnowa poprzez
realizacje obwodnicy;

¢ poglebienie rowow przydroznych;

* utwardzenie drég gminnych i stopniowa ich modernizacja.



Drogi powiatowe docelowo winny osiagngé parametry drog klasy ,,727. Nalezy
zaklada¢ szerokos¢ jezdni 5,5-6,0m, a na terenach zabudowy mieszkaniowej nawet 7,0m.

Dla droég gminnych przewiduje sie klasg L (szerokos¢ jezdni 5,0-5,5m, na
terenach zabudowy 5,0-6,0m), zas pozostalych drég klase ,,1D” (szerokos¢ jezdni 4,5-5,0m, na
terenach zabudowy 5,0-5,5m).

Infrastruktura techniczna  przebicgajaca wzdluz drég  poza  terenami
zabudowanymi winna by¢ lokalizowana poza pasem drogowym, nowa infrastruktura nie
moze byé prowadzona w pasie istniejacych jezdni badz ich poszerzen. Dopuszcza si¢ na
terenach zabudowy prowadzenie infrastruktury podziemnej w pasie drogowym.

Dla terendw budownictwa jednorodzinnego konieczne jest na etapie sporzadzania
plandw migjscowych projektowanie wewnetrznego ukladu komunikacyjnego z ograniczong
iloscig wiaczen do drogi krajowej oraz nie lokalizowante urzadzen infrastruktury techniczne;

w pasic tej drogi (urzadzenia te mogg by¢ lokalizowane na obrzezach linii rozgraniczajacych).

Generalnym celem polityki komunikacyjnej gminy winno by¢ tworzenie
poprawnych warunkow podrézowania, zapewnienie wiladciwej obslugi komunikacyinej
mieszkancom gminy, stworzenie warunkow do rozwoju przestrzennego i ekonomicznego
gminy oraz ksztaltowanie fadu przestrzennego.

Pochodnymi celami polityks winny byé:

s zapewnienie sprawnych powigzan wewnatrz obszaru gminy, a takze uktadu drogowego
gminy z ukladem drogowym zewnetrznym,

o dbalo$¢ o odpowiednie kicrowanie ruchem budowlanym, lokalizujac nowa zabudowe
w bezpieczne] odieglodei od drog publicznych.

e Przy podzialach gruntéw wykorzystywac dosigpnosé do drég o nizszej klasie techniczne]
niz droga krajowa nr 74.

o Nie wykonywac podziatéw, jezeli po podziale tereny nie majg dostepnosci do drog

publicznych przez system istniejacej, badz projektowanej komunikacii lokalne;.

UKLAD DROGOWY:
Projektowany podstawowy uklad drogowy gminy tworza nastgpujace drogl:
Droga krajowa nr 74 relacji Piotrkéw Tryb. — Kielce — Lublin.
Zaklada sic modernizacje 1 przetozenie odcinkdw drogi klasy GP z docelowg

przebudows drogi do parametrow drogi klasy S jako ekspresowej z systemem budowy
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weztow zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej Dz.U. nr 43
poz. 430 z dnia 2 marca 199%. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie. Zalecane parametry drogi S 2/2. Zalecana

szerokosé w liniach rozgraniczajgeveh 35 - 50 m.

Uheaga: Zabudowa mieszkaniovwea w micjscowosci Odrowqz (w pasie strefy od drogi krajowej

nr 74) mozliwa po uzyskaniu zgody § warunkow zabudowy od administratora drogi krajowe.

Wskazana jest modernizacja drég do pozadanych parametrow tj.:
drogi wojewodzkie — postulowana klasa (G3)
droga wojewodzka nr 726, relacji Zarmow ~ Opoczno

droga wojewadzka nr 746, relacji Zarnow — Konskie,

Proponowane w inwestycjach ponadlokalnych polgczenia drég wojewddzkich
SStudium™ (raktuje jako orientacyjne do ostatecznego rozsirzygniecia w m.p.z.p. gminy
Zarnow. Proponowane parametry calego ukladu drogowego DW 726 i DW 746 jako drogi
gtowne (G1/2). Zalecany korytarz komunikacyjny o szerokosci w granicach 25 - 30 m,
jezdnie — 7,0 m.

Dia drég powiatowych postuluje si¢ modernizacje 1 zaklada sie kategorie drog
zbtorczych Z. Zalecane parametry to jezdnie szerokosci 6-7m, szerokos$¢ pasa drogowego
w liniach rozpraniczajgeych 20,0 -25,0 m .

Drogi  gminne, ktére pelnig wazniejszg role w  ukladzie powigzan
komunikacyjnych zakwalifikowano do klas drog lokalnych L. Winny posiadac nastgpujace
parametry. nawierzchnie twardg, szeroko$é jezdni 5 - 6 m, zalecana szeroko$¢ pasa
drogowego w liniach rozgraniczaiacych 15,0 m.

Uzupelnienie wyze] przedstawionego podstawowego ukladu drogowego stanowig
pozostale drogi gminne i drogi wewnetrzne nie uwzglednione w powyzszych ukladach.
Winny one posiada¢ parametry klasy drogi dojazdowej D, nawierzchnig twardg, szerokosé
jezdni min. 5,0 m. Zalecana szeroko$¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajacych 12-15 m.

Uklad drogowy poprzez dostepnos¢ i dogodno$é komunikacyjna wyznacza
wartos¢ terenu, stymuluje jego rozwd] stanowiae podstawowy element struktury przestrzennej
obszaru gminy, stwarza warunki do rozwoju przestrzennego i ekonomicznego gminy. Dlatego

giownym celem polityki komunikacyjnej jest tworzenie poprawnych warunkow technicznych



funkcjonowania drég i poprawa warunkéw bezpiecznego podrézowania i zapewnienie

wiasciwe] obstugi komunikacyjnej.

Studium uvstala;

e aby przy modernizacji i przebudowie podstawowego uktadu drég zalecane parametry
techniczne realizowaé w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Transportu 1 Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999r w sprawie warunkdw technicznych jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie.

* zachowa dbalo$é o nieobudowywanic obustronnie waznych ciagdw  drogowych
lokalizacja nowej zabudowy w bezpiecznej odleglosei od drég publicznych .

Pozostate drogi wewnetrzne, nie uwzglednione w powyzszych ukladach,winny one posiadaé

parametry klasy drogi dojazdowej (D), nawierzchnie twarda, szerokosé jezdni min. 5 m.

Zalecana szeroko$¢ pasa drogowego w liniach rozgraniczajacych 12 - 15 m.

UKEAD KOLEIOWY
W studium utrzymuje si¢ istniejacy przebieg centralnej magistrali kolejowej CMK relacji

Warszawa — Kalowice,

UKEAD KOMUNIKACIH PUBLICZNE] AUTOBUSOWE]

Zaklada si¢ rozwoj obstugi przewozow  pasazerskich poprzez istniejacy uklad linii
autobusowych PKS. oraz tzw. przewozy szkolne. Wskazane byloby, po uprzednim
doprowadzeniu  parametréw technicznych drog powiatowych do wymaganych norm,
rozwinigeie linii komunikacji zbiorowej, tak aby poprawi¢ mieszkaicom gminy mozliwosé

podrézowania i wyjazdéw z jej obszaru rowniez komunikacjg zbiorows,

DROGI DLA ROWEROW

Proponuje si¢ rozwdj komunikacji rowerowej na obszarze gminy. W tym celu wyznaczono
glowne ciqgi Sciezek rowerowych, laczace wie$ gminng Zarnéw z rejonami  rekreacii
i turystyki. Generalnie Sciezki winny przebiegaé wzdiuz ukladu drog pehiacych role
obslugujacy teren a nie tranzytowa, gldwng w ukladzie i sluzy¢ zaréwno celom dojazdowym
jak i rekreacii,

Proponowane przebiegi glownych ciagéw Sciezek rowerowych pokazane zostaty na rysunku

studium.
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3. USTALENIA ZASAD POLITYKI

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
3.1. ZASADY POLITYKI PRZESTRZENNEJ

Kierunki rozwoju przestrzennego gminy okreéla Studium, ktore wyznacza drogi dalszego
rozwoilt przestrzennego dla okreslonych funkepi gminy.,

» Studium okresla podstawowe cele polityki rozwoju przestrzennego sg to:

- rozbudowa sicel infrastrukiury techniczne]

- modernizacja i przebudowa komunikacji

- ochrona I ksztaltowanie wartosci przyrodniczych 1 kulturowych na obszarze gminy

- tworzenie warunkoéw do aktywnego zréwnowazonego wielofunkeyjnego rozwoju
gospodarki ekoprzyjaznej

- poprawa standardéw zycia mieszkaricom gminy Zarndw.

Kierunki polityki, dotyczace ukiadu przestrzennego gminy — terendéw zabudowy
i urzadzen
1. Tereny, oznaczone na rys. ,Studium” symbolem MN stanowig tereny budownictwa
jednorodzinnego brutto tzn. pelnig funkcje mieszkaniowe z udziatem funkeji ustugowej
nieuciazliwe;j.
1.1.Polityka przestrzenna na terenach oznaczonych symbolem MN, polega na realizowaniu
zabudowy mieszkaniowej z uzupelniajaca funkcjg uslug podstawowych nieuciazliwych,
po uprzednim przygotowaniu ferenéw pod t¢ zabudowe (podziale terenu na dzialki
budowlane 1 wyposazeniu ich w niezbedne urzgdzenia towarzyszace — komunikacja,
mfrastrukiura techniczna, zielen).
1.2. Ustala si¢ nastgpujace kierunki zagospodarowania przestrzennego terenéw MN:

a)  porzadkowanie 1 modemizowanie, uzupelnianic zagospodarowania, a takze
wyposazanie tych terendw w niezbedne urzadzenia towarzyszace 7z zakresu
infrastruktury technicznej,

b)  realizowanie nowej zabudowy z zachowaniem nast¢pujgeych zasad:

- przeznaczanie terenu wylacznie do zabudowy mieszkaniowej nie zwigzanej
zrolnictwem, z dopuszezeniem zabudowy mieszkaniowo - ustugowej

i ustugowej, z zachowaniem warunkow dostgpu do drogi publiczne,
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)

h)

- stosowanie niewiclkich gabarytow zabudowy, zaleca sie nie przekraczanie
wysokosel 2 kondygnacji naziemnych w budynkach mieszkalnych,

- preferowanie form architektury tradycyinej i tradycyjnych materialéw
wykonczeniowych,

wprowadzanie roslinnosci w otoczeniu zabudowy z duzym udzialem zadrzewien

1 zakrzewien,

zapewnienie dostgpnosel komunikacyjnej poszezegdlnych dzialek i obiektow,

w tym budowa ukladu ulic z wyznaczeniem paséw dla rowerzystow, urzadzeniem

chodnikéw z przystosowaniem dla potrzeb niepelnosprawnych,

pojazdy zwiazane z uzytkowaniem poszezegdinych dziatek powinny mieé

zapewnione miejsce parkowania bad? garazowania w obrebie tych dzialek,

zapewnienie wlasciwych standardéw wyposazenia w infrastrukfure techniczna,

ze szezegOlnym  uwzglednieniem  odprowadzania 1 oczyszezania  $ciekow,

uzupetnianiem istniejgcych brakow w tym zakresie,

w szezegdlowyeh opracowaniach planistycznych oraz decyzjach planistycznych

nalezy uwzgledniaé nieprzekraczalne granice terendw pod zabudowe,

realizacja nowej zabudowy mieszkaniowe] po uprzednim  opracowaniu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wedlug oznaczen na rys.

studium,

na terenach zmeliorowanych decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania

przestrzennego winny naktada¢ na inwestoréw obowigzek uzgodnienia projektu

z W.Z.M, 1 U W — oddzialem wlasciwym dla danego terenu,

tereny MN  we wsi Zarndéw wymagajq opracowania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

2. Tereny oznaczone na rys. ,Studium” symboiem MR/MN we wsiach polozonych na

obszarze gminy Zamow, pehnig funkcje mieszkaniowe i gospodarcze zwigzane

z rolnictwem, z udzialem towarzyszacej funkeji ustugowej i nieucigzliwej dzialalnosci

gospodarczej.

2.1, Polityka przestrzenna na terenach, o ktérych mowa w pki. 2 polega na porzadkowaniu,

modernizowaniu i uzupelnianiu zagospodarowania, a takze wyposazaniu tych obszarow

w niezbedne urzgdzenia towarzyszace.
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2.2. Ustala si¢ nastgpujace kierunki zagospodarowania przestrzennego terendw MR/MN:

a)

b)

d)

f)

ochrona historycznej struktury przestrzennej wraz z istniejacymi obiektami,
stanowigeymi dobra kultury, a takze zespolami zieleni 1 istniejacych ementarzy,
obejmujaca rewaloryzowanie historycznych zespolow i obiektow tradycyjnego
budownictwa  wiejskiego, 2z  dostosowaniem  standardéw  uzytkowych
I wyposazenia tych obiektow do wspéiezesnych potrzeb,

climinowanie w obiekiach istniejacych funkeji kolidujgeych z funkcjami obszaru
i adaptowania tych obiektow na cele z nimi niesprzeczne,

wprowadzenie na  wolnych terenach nowej zabudowy, z zachowaniem
nastepujacych zasad i standardow:

przeznaczenic terenu do zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej i uslugowej,
z dopuszczeniem nieucigzliwej dzialalnosei gospodarczej,

stosowanie niewielkich gabarytéw zabudowy, zaleca si¢ nie przekraczanie
wysokosci 2 kondygnacji naziemnych w budynkach mieszkalnych,

preferowanie  form architektury tradycyjnej i tradycyjnych materiatow
wykonczeniowych,

wprowadzenie i utrzymanie zieleni w otoczeniu zabudowy z udzialem zadrzewien
i zakrzewieh, wprowadzanie zieleni oslonowej przy obiektach dysharmonijnych
w stosunku do otoczenia,

zapewnienie dostgpnosci komunikacyinej urzadzein i obiektéw, modernizacja ulic,
poszerzenie jezdni, urzgdzenie chodnikow,

urzgdzenie Sciezek rowerowych na wyznaczonych trasach (docelowo wzdluz drog
krajowych, wojewddzkich i powiatowych dla podniesienia bezpieczenstwa ruchu
dla wszystkich uzytkownikdw drog),

pojazdy zwiazane z uzytkowaniem poszczegdlnych dzialek powinny mieé
zapewnione miejsce parkowania badZ parazowania w obrebie tych dzialek,
zapewnienie wlasciwych standardéw wyposazenia w infrastrukture techniczna,
ze szezegolnym  uwzglednieniem  odprowadzania 1 oczyszezania  Sciekow,
uzupelnianiem istniciaeych brakéw w tym zakresie,

na terenach przebiegu projeklowanych 1 istniejacych urzgdzen z zakresu
infrastruktury technicznej tj. gazociggu wysokocisnieniowego, zabudowe
nowoprojektowang i uzupeknienie istniejace; nalezy kazdorazowo uzgodnié

z wlasciwym dysponentem tych sieci,
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D w szezegotowyceh opracowaniach planistycznych oraz decyzjach planistycznych
nalezy uwzgledniaé nieprzekraczalne granice terendw pod zabudowe oznaczone
narys,,Studium”, '

ky  zapewnié¢ ochrong ciekdéw (utrzymanie ciekéw otwartych, odsunieciec budynkéw,
pozostawienie pasdw zieleni wzdhz ciekow),

b tereny istniejace] dzialalnogel gospodarczej zwigzane z rolnictwem, sasiadujace
z istniejacq zabudowsg mieszkaniows, wymagaja utworzenia pasow  zieleni
1izolacyjnej, z udziatem zadrzewien i zakrzewien od tej zabudowy,

m) uzytkowanie terenu w korytarzach energetycznych istniejacych i projektowanych
okreslaja szezegdlowe przepisy branzowe,

n}  na terenach zmeliorowanych decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
przestizennego winny naktada¢ na inwestordw obowigzek uzgodnienia projektu
7z W.ZM. 1 U W —oddzialem wlasciwym dla danego terenu,

0)  cze$¢ terendw MR/MN gléwnie we wsiach Skorkowice, Miedzna Murowana,
Topolice, Pilichowice, Sielec wymaga opracowania miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego,

p)  Czese terenow MR/MN  we wsiach Grebienice, Gorki  Wierzchowskie,
Wierzchowisko znajduje si¢ w granicach terenu goérniczego. Dla obiektéow
budowlanych lokalizowanych na tym terenie (nic wymaga si¢) stosowania
dodatkowych zabezpieczen poza wynikajacymi ze stosowania ogdlnych zasad
kszialtowania obiektéw budowlanych. Jednakze z uwagi na usytuowanie
w poblizu obszaru gorniczego zaleca sie kazdorazowo uzyskanie opinii
wlasciwego  organu  administracji  architektoniczno-budowlanej it nadzoru

budowlanego w dziedzinie gérnictwa.

3. Tereny oznaczone na rys. ,;studium”™ ML stanowia tereny pod zabudowe mieszkaniowa
i letniskowg w tym rezydencjonalna brutto tzn. pelnig funkcje zapisane powyzej
7. dopuszezeniem udzialu funkcji ustugowej nieucigzliwe) dla obstugi zabudowy na
terenach ML.
3.1, Polityka przestrzenna na terenach oznaczonych symbolem ML polega na realizowaniu
zabudowy zgodnie z jej przeznaczeniem w oparciu o m.p.z.p. Nalezy stosowaé zasady
zapisane wezesnie) w pkt . 1.1,

3.2. Ustala sie nastepujgee kierunki zagospodarowania przestrzennego terendéw ML :
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b)

f

porzadkowanie 1 modernizowanie, uzupelnianie zagospodarowania, a takze

wyposazanie tych terendéw w niezbedne urzadzenia towarzyszace z zakresu

infrastruktury technicznej,

realizowanie nowej zabudowy z zachowaniem nastepujacych zasad ;

. przeznaczanie terenu wylacznie do zabudowy mieszkaniowej i letniskowej
z dopuszczeniem zabudowy o charakterze rezydencjonalnym nic zwigzanej
z rolnictwem, 'z dopuszezeniem zabudowy letniskowej o mniejszym
gabarycie iuslugowej, z zachowaniem warunkéw dostgpu do drogi
publicznej,

. stosowanie niewielkich gabarytéw zabudowy, nie przekraczanie wysokosci
2 kondygnacji naziemnych w budynkach mieszkalnych,

) preferowanie form architektury tradycyjnej 1 tradycyjnych materiatow
wykonczeniowych,

. wprowadzanie zieleni w otoczeniu zabudowy z udzialem zadrzewien
1 zakrzewien,

zapewnienie dostgpnosci komunikacyjnej poszczegdlnych dzialek 1 obiektdw,

w tym budowa ukfadu ulic z wyznaczeniem paséw dla rowerzystow, urzadzeniem

chodnikow z przystosowaniem dla potrzeb niepelnosprawnych,

pojazdy zwigzane z uzytkowaniem poszczegélnych dzialek powinny mieé

zapewnione migjsce parkowania badZ garazowania w obrebie tych dzialek,

realizacja nowej zabudowy mieszkaniowej i zabudowy letniskowej po uprzednim

opracowaniu miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego, wedlug

oznaczen na rys. studium, dopuszeza si¢ mozliwo$é opracowania m.p.z.p. dla

czgsci terenu | etapowania w czasie opracowania w zaleznoséci od dynamiki

rozwoju gminy 1 zapotrzebowania na dziatki,

na terenach zmeliorowanych decyzje o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania

przestrzennego winny nakladad na inwestoréw obowigzek uzgodnienia projektu

ZzWZM 1 UW - 0ddziakem wladciwym dla danego terenu,

zakaz lokalizowania zabudowy na terenach lesnych,

zakaz wycinania drzew,

dla terendw letniskowych zaleca sie dziatki o pow. do 1500m?,

dla terenéw letniskowyeh o charakierze zabudowy rezydencjonalnej zaleca sic

dziatki o pow. do 2500m®.
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4. Tereny oznaczone na rysunku ,,Studium” symbolem UTL/RL stanowig lereny pod

zabudowe letniskowa brutto tzn. pelnig funkcje zapisane powyze] z dopuszczeniem
udzialu funkcji nieucigzliwej dla obslugi zabudowy na terenach UTL/ZLD -

wariantowo przewiduje si¢ mozliwosé dolesienia

4.1. Polityka przestrzenna i ustalenia kierunkéw zagospodarowania przestrzennego terendw

UTL/ZLD w wariancie bez dolesien odpowiednio jak wezesniej w pkt 3.1. i 3.2,
z zaloZzeniem przyjecia dzialek wickszych o pow. do 2500m i realizacji zabudowy
minimum 50,0 m od granicy terendw lesnych. Realizacja zabudowy na terenach UTL/RL

W oparciu 0 m.p.z.p. terenu.

3. Tereny oznaczone na rysunku ,,Studium” symbolem U polozone we wsiach na obszarze

Ln

Lh

gminy Zarnéw pehia funkcje ustug wiclofunkeyjnych z dopuszezeniem rzemiosta

ustugowego nieucigzliwego.

Polityka przestrzenna na tych terenach, o ktorych mowa w ust. 5, polega na:

a)  zagospodarowaniu go zgodnie z funkeja, przeznaczenia terenow

b)  wyposazeniu tych terenéw w niezbedne urzadzenia towarzyszace (komunikacija,

infrastruktura techniczna, zielen izolacyjna).

Polityka przestrzenna na terenach oznaczonych symbolem ,,U” polega na ich adaptacji
i rozbudowie. Na terenach wsi gminnej Zarmdéw polega na tworzeniu gminnego osrodka
ustugowego droga porzadkowania, rehabilitacji obszaru o wartosciach historycznych
zmianie funkeji, budowie, przebudowie i modernizacji, istniejacej struktury w kierunku
koncentracji ustug, ochronie historycznej strultury przestrzenne} (obiekty sakralne)
1 ksztaltowania architektonicznego zabudowy zagospodarowania, a takze wyposazeniu
tych obszarow w niezbedne urzadzenia towarzyszace (komunikacja, infrastruktura

techniczna, zielen izolacyjna).

Ustala  si¢  nastgpujace kierunki zagospodarowania przestrzennego obszarow U

z zachowaniem nastgpujacych zasad:

a)  przeznaczenie terenu  wylgeznie do  zabudowy, ustug  wielofunkeyinych
z dopuszezeniem ustug o nieucigzliwej dzialalnosci rzemiesinicze,

b)  stosowanie niewielkich gabarytéw zabudowy nie przekraczanie wysokosci

2 kondygnacji naziemnych w budynkach mieszkalnych,
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c)

d)

preferowanie  form architektury tradycyjnej 1 tradycyjnych materiatow
wykonczeniowych na terenach centralnych obszaréow jednosiek osadniczych
o wartosciach historycﬁnych,

wyprowadzenie zieleni izolacyjnej z udzialem =zadrzewien i zakrzewien,
z sasiadujacymi zespolami zabudowy mieszkaniowej,

zapewnienie dostgpnosei komunikacyjnej poszezegdlnych dziatek, w tym budowa
ulic. urzadzeniem chodnikéw z przystosowaniem dia potrzeb niepelnosprawnych,
pojazdy zwigzane z uzytkowaniem poszczegélnych dzialek powinny mie¢
zapewnione migjsce parkowania badz garazowania w obrebie tych dzialek,
zapewnienic wlasciwych standardéw wyposazenia w infrastrukture techniczna
ze szezepOlnym uwzglednieniem odprowadzania 1 oczyszezania $ciekdw,
zagospodarowanie terenu po uprzednim opracowaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

na terenie przebiegu projektowanego gazociagu wysokocisnieniowego, zabudowe
nowoprojektowang nalezy kazdorazowo uzgadniaé z wlasciwym dysponentem
sicel, na  ferenach zmeliorowanych decyzje o  warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu winny nadklada¢ na inwestordw obowigzek
uzgadniania projektu z W.Z. M. i U. W. - oddziatem wiasciwym dla danego

lerenu.

5.3. Ustala sig nast¢pujace kierunki zagospodarowania przestrzennego terenow U, o ktdrych

mowa w ust. 3:

a)

b)

¢)
d)

adaptacja, porzgdkowanie, modernizowanie z mozliwoscig dalszego rozwoju tych
obiekiow, '

wyposazenie tych obiektéw w niezbedne urzadzenia towarzyszace z zakresu
komunikacji, w tym parkingi oraz infrastruktury technicznej, z dopuszczeniem
fokalnych rozwiazah w  zakresie zaopatrzenia w wode, odprowadzenia
1 oczyszezania Sciekow oraz ogrzewania, z warunkiem przechodzenia na
nieucigzliwe dla $rodowiska media grzewcze i uzupetnienie istniejacych brakow
w tym zakresie,

stosowanie malych gabarytow zabudowy,

zagwarantowanie dla  obiektow kubaturowych 1 wzadzeh towarzyszacych
odpowicdniej estetyki wykoficzenia, a takze formy wpisanej w otaczajacy

krajobraz,
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¢} wyprowadzenie 1 ulrzymanie zieleni w otoczeniu zabudowy, z udzialem

zakrzewien 1 zadrzewien,

0. Tereny oznaczone symbolem na rysunku ,,Studium” UT na lerenie gminy Zarnéw peni
I

funkcje ustug turystyki.

Ustala sie:

zagospodarowanie przestrzenne terendw ustug turystycznych zgodniec =z ich
przeznaczenem,

wykorzystanie terenu stosownie do jego predyspozycji, przy zachowaniu jego wartosci
przyrodniczych 1 kraiobrazowych,

na terenach zmeliorowanych decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
przestrzennego winny naklada¢ na inwestorow obowiazek uzgodnienia projektu
zW.ZM. 1 W, ~oddzialem wlasciwym dla danego terenu,

dia obszardw nowego zainwestowania dotyczacego funkeji rekreacyjnej, zgodnie
z predyspozycjami terenu,

wykorzystanie terenu na cele ustug turystyki, z lokalizacja obiektéw kubaturowych,

male] gastronomii, sanitariatéw a takze os$rodkow wypoczynkowych, klubéw

jezdzieckich itp. lub niekubaturowych (tereny gier 1 zabaw, pole golfowe, $ciczki

zdrowia, pole biwakowe itp.)

stosowanie malych gabarytow zabudowy,

zagwarantowanie  dla obiektow  kubaturowych i urzadzen towarzyszacych
odpowiedniej estetyki wykonczenia, a takze formy wpisanej w otaczajacy krajobraz,
wyposazenie terenu w niezbedne urzadzenia z zakresu komunikacji w tym parkingi,

zapewnienie dostepnosci komunikacyjnej.

Tereny oznaczone na rysunku ,studium” symbolem US przeznaczone sa dla funkeji

ustug sportu.

7.1.Ustala si¢ nast¢pujace kierunki zagospodarowania przestrzennego terenow US :

a)  modemizacja i rozbudowa oraz {worzenie nowych urzadzen i obicktow

sportowych, z wykluczeniem zabudowy mieszkaniowe;,

b)  stosowanie wylacznie malych gabarytow zabudowy, ksztaltowanie bryt obiektéw

w ukladzie horyzontalnym,

c)  wyposazenie zespolow w zielen towarzyszaca,
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d)  wyposazenie zespoléw w niezbedne urzadzenia z zakresu komunikacji, w tym
parkingi oraz w infrastrukturg techniczna,

¢)  zagospodarowanie terenu - po uprzednim opracowaniu obejmujacego calosé
obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

8. Tereny oznaczone na rysunku nr. 4. studium symbolem UKs pelnia funkcje ustug

zwigzanych z obstugg komunikacji.

8.1. Polityka przestrzenna na terenach o ktérych mowa w ust. 8 polega na ich modernizacii,
rozbudowie badz budowic zgodnie z przeznaczeniem pod warunkiem opracowania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Sposéb  zagospodarowania
terentu winicn podwyzszy¢ walory i standard ustug turystyczno-krajoznawezych i obslugi
podroznych. Zaklada si¢ wyposazenie tych terenéw w niezbedne urzgdzenia w zakresie
infrastruktury technicznej i powiazan z podstawowym ukladem komunikacyi w sposob
eliminujgcy zagrozenia w ruchu pojazddw na drogach. Zagospodarowanie terenow ,,Uks”
winno spetnia¢ wymogi w zakresie ochrony $rodowiska oraz przepisdéw szezegdlnych

9. Tereny oznaczone na rysunku ,,Studium” symbolem P U S, peinia funkcie istniejacych,
badz projektowanych terenéw produkeyjno-ustugowych, skiadow i Magazynow,

9.1. Polityka przestrzenna na obszarach, o ktérych mowa wyzej, polega na: ich adaptacji,
modernizacji, rozbudowie i budowie, dla potrzeb obslugi rolnictwa i przemysiu w sposab
niepowodujacy ucigzliwosei w stosunku do otoczenia (dla zabudowy mieszkaniowe;j,
ustugowej) oraz niepowoduyj E'ntcych degradacji terenéw rolnych, lesnych oraz obnizajacych
walory krajobrazowe 1 wyposazeniu tych obszaréw w niezbedne urzadzenia z zakresu

infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

9.2. Ustala sie nastepujace kierunki zagospodarowania przestrzennego obszaréw PU S :

a)  adaptacja, modernizacja i rozbudowa urzadzen, zgodnie 7 funkejg obszary,

b)  zapewnienie wlagciwych standardéw wyposazenia w infrastrukture techniczna,
ze szezegolnym uwzglednieniem odprowadzania i oczyszezania Sciekow, wod
powierzchniowych

¢)  pojazdy zwigzane z prowadzeniem dzialalnosci na ww. terenach, powinny miec
zapewnione miejsca parkowania badz garazowania w  obrebie dziatek
poszezegolnych uzytkownikéw,

d)  utrzymanie i wprowadzanie zieleni w otoczeniu zabudowy, tworzenie pasow
zieleni izolacyjnej, zwlaszcza wzdluz granic poszezegdlnych  obszarow,

sasiadujgcych z zespotami zabudowy mieszkaniowe;.
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Kierunki polityki, dotyezace ukladu przestrzennego terenéw otwartych na obszarze

gminy

1. Obszary ZLD, obejmujace tereny laséw, bez wzgledu na forme wlasnodci, petnig funkcije

1.1.

gospodarcze, wypoczynkowe 1 ochronne - ZLO.

Polityka przestrzenna na obszarach, o kiérych mowa w ust. 1, polega na prowadzeniu
gospodarki lesnej w oparciu o plan urzadzania laséw, ochronie ich wartosct
przyrodniczych i krajobrazowych oraz udostgpnianiu ich dla wypoczynku, w granicach
umozliwiajgeych zachowanie wartosei przyrodniczych, z wykluczeniem rozwoju funkciji

osadniczych.

1.2. Ustala si¢ nastepujace kierunki zagospodarowania przestrzennego obszaréw ZL ¢

a)  ochrona zasobow istniejacych, w tym wystepujacych w ich obrebie uzytkow
ekologicznych,

b)  powigkszenie terendéw lesnych poprzez zalesianie gruntéw marginalnych,
nie wykorzystanych dla potrzeb rozwojowych gminy,

c) realizacja obiektow kubaturowych, zgodnie z ustawa o lasach,

d)  wykorzystanie terendw dla potrzeb wypoczynku, przy zachowaniu nastgpujacych
zasad;

- ruch turystyczny pieszy powinien odbywaé si¢ na wyznaczonych trasach,
z okresleniem rejonéw swobodnej penetracii terenu, uzgodnionych
z Nadle$nictwem Opoczno i Przedborz,

- ruch turystyczny rowerowy 1 Lkonny powinien by¢é ograniczony
do wyznaczonych przez Nadlesnictwo Opoczno 1 Przedbdrz i odpowiednio
urzadzonych tras érodlesnych,

- dopuszeza sig urzgdzanie punktow widokowyeh 1 miejsc wypoczynku,

- rozw0] urzadzen zwiazanych z turystyka, wypoczynkiem i sportem, a takze
niezbednych wurzadzen z zakresu gospodarki lesnej oraz komunikacii
i infrastruktury technicznej warunkuje si¢ spetnieniem wymogow w zakresie
ochrony srodowiska przyrodniczego i krajobrazu,

e)  urzgdzanie tras rowerowych wg proponowanych przebiegdw na rys. nr 4 studium,

f)  wyklucza si¢ wykorzystanie terenéw RL dla funkeji osadniczej,
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nalezy uregulowa¢ granicg rolno-lesna, proponuje si¢ zalesienie wskazanych
terendw zgodnie z rysunkiem nr 2, studium”,

rozw@] niezbednych urzadzen zwiazanych z zakresem gospodarki lesnej
warunkuje si¢  spelnieniem wymagan w zakresie ochrony $rodowiska
przyrodniczego i krajebrazu,

na terenach strel ochronnych od istniejgcych linii napowietrznych WN (110 kV)
nalezy przestrzegac zakazu lokalizowania zabudowy do statego pobytu czlowieka,
a takze rodlinnosci wysokopiennej, wmieszezania skladow, magazyndw,

parkingdw samochodowych itp.,

2. Obszary fak, wod 1 ciekow rzek obejmujace doliny rzeczne, w tym trwate uzytki zielone -

falki oznaczone symbolem ZN, wody otwarte, pelnig funkcje lokalnych korytarzy

ekologicznych.

2.1. Polityka przestrzenna na obszarach, o ktorych mowa w ust. 2, polega na :

- ochronie ich wartosci przyrodniczych 1 krajobrazowych,

- udostepnianiu tych obszardw dla turystyki i wypoczynku, w granicach umozliwiajacych

zachowanie wartodci przyrodniczych,

- wykluczeniu rozwoju funkeji osadniczych, z uwagi na ich okresowe zalewanie.

2.2. Ustala si¢ nastepujgce kierunki zagospodarowania przestrzennego obszaréw dolin

rzecznych:

a)

b)

ochrona przyrodniczej struktury zieleni wysokiej, Sredniej 1 niskiej, ciekow,
uzytkdw ekelogicznych, w tym wszystkich terendw stanowiacych lub mogacych
stanowi¢ system lokalnych weztow 1 korytarzy ekologicznych, majacych wplyw
na funkcjonowanie pizyrody I odtwarzanie jej zasobow,

ochrona powierzchni zmehiorowanych; przy zmianie ich przeznaczenia konieczna
jest kompleksowa przebudowa sieci drenarskich,

stosowanie biologicznej obudowy ciekow, zabezpieczenie koryt przed erozjg
przez zabudowe roslinna,

tereny te sq zapleczem gospodarki hodowlanej (Yaki 1 pastwiska),

tereny te moga by¢ wykorzystywane dla funkeji rekreacyjne] czasowej, przy
zachowaniu nastepujacych zasad :

- ruch turystyczny pieszy, powinien odbywac sie na wyznaczonych Sciezkach,
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- ruch  turystyczny rowerowy 1 konny, powinien byé ograniczony
do wyznaczonych 1 odpowiednio urzadzonych tras,
- dopuszeza si¢ urzadzanie punkidw widokowych i miejsc odpoczynku,

f)  dopuszcza si¢ niezbedne urzadzenia z zakresu gospodarki wodnej i rolniczej,

g)  adaptuje si¢ istniejace budownictwo zagrodowe wraz z modernizacja, a wyklucza
si¢ lokalizacje nowych siedlisk,

h)  w obiektach istniejgeych - uzupelnianie wyposazenia w zakresie infrastruktury
techniczne] (z dopuszezeniem lokalnych rozwigzan w zakresie zaopairzenia
w wode, odprowadzania 1 oczyszezania $cickéw oraz ogrzewania, z zaleceniem
przechodzenia na nieucigzliwe dla érodowiska media grzewcze),

1)  rozwd] urzadzen zwiazanych z turystyka, wypoczynkiem i sportem, a takze
niezbednych urzgdzen z zakresu gospodarki wodnej 1 rolnicze) oraz komunikacii
1 infrastruktury technicznej, warunkuje si¢ speinieniem wymagat w zakresie
ochrony s$rodowiska przyrodniczego 1 krajobrazu, zréznicowanych w zaleznosci
od potozenia i cech poszezegdlnych fragmentdw terenu,

1) urzgdzanie tras  rowerowych wg proponowanych przebiegdw, zgodnie
z rysunkiem ,,Studium”,

k) na terenach stref ochronnych od istniejgcych linii  napowietrznych
elektroenergetycznych 110 kV, przestizegaé zakazu lokalizowania zabudowy do
stalego pobytu czlowieka, a takze wprowadzaniu rodlinnosci wysokopiennej,
umieszezania skfadow, magazynow, parkingdw samochodowych itp.,

B zgodnie =z obowigzujacym prawem wodnym przekroczenia rzek przez
projektowane urzadzenia liniowe, jak: wodociggi, koleklory, kable. cieptociagi
itp. wymagajg uzgodnienia z W.Z.M. i UW, w Lodzi — oddzialem wlasciwym

dla danego terenu w zakresie warunkow technicznych.

2.3. Wody powierzchniowe

Gmina posiada bogatg sie¢ rzeczna, ktdra tworza: rzeka Czarna z doplywami wigkszych
I mniejszych strumieni oraz rzeka Waglanka z doplywami i ze zbiornikiem wodnym
»Miedzna” o charaklerze gospodarczym.

Studium przedstawia tereny wezbran powodziowych zgodnie z wnioskiem Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodne; w Warszawie 1 zakazuje na nich zabudowy oraz dzialan

moggeych spowodowad zagrozenie powodziowe gminy (np. zalesianie).
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Studium zaleca wprowadzenie zabudowy hydrotechnicznej w tym zbiorikdéw malej retencji

na izece Czarnej. Zbiomniki te bedq mialy duze znaczenie zaréwno przyrodnicze, jak

i gospodarcze. Dla pelnienia powyzszych funkcji jako zadanie réwnolegle winna i$¢

realizacja infrastruktury technicznej dla zapewnienia odpowiedniej czystosei wod. Przyczyni

si¢ to do rozwoju rekreacii. ze wzgledu na planowane realizacje zbiornikéw wodnych na

rzece Czarmej i jednoczesnym planowanym objeciem tego odeinka rzeki ochrong Natura 2000

nie przedstawiono na planszy obszarowo zasiggéw zbiomikéw wodnych, gdyz ewentualne

budowy takich obiektéw wymagaja precyzyjnych badan i analiz ewentualnych wplywow

takich inwestycji na $wial roglinny i zwierzecy. Zapis tekstowy studium nalezy uwazac za

uwzglednienie tych inwestycii w polityce przestrzennej gminy, jednak pod warunkiem

wykonania niezbgdnych badan zgodnych 7z procedurg inwestycyjna na obszarach chronionych

Natura 2000,

W gminie Zarnéw brak jest wigkszych naturalnych zbiornikéw wodnych,

Budowa nowych zbiornikéw mimo posiadania wielu waloréw takich jJak:

*  poprawa biiansu wodnego,

¢ retencjonowanie wody w glebie,

*  poprawa warunkow bioklimatycznych,

¢ stworzenie warunkéw do rozwoju biotopéw wodnych flory i fauny,

s rozwqj rekreacji i turystyki,

* wzbogacenie walorow krajobrazowych,

*  zmnigjszenie zagrozenia powodziowego wymaga rozstrzygnieé na elapie m.p.z.p. gminy
Zamnow ze wzgledu na projektowany rezerwat poniewaz budowa nowych zbiornikéw

spowoduje zmiany warunkéw siedliskowych terenow przylegtych.

3. Kierunki rozwoju rolnictwa
3.1. Obszary rolniczej przestrzeni produkeyjne;j, pelnig funkcje rolnicze, w tym
~  obszary 1II/IV - tereny rolne o wyzszych klasach bonitacyjnych gleb najbardziej

przydatnych dla produkcji rolnej, stanowiacych gleby chronjone.
W gminie Zarnéw wiodgeg funkcjq jest rolnictwo — produkcja ZYWNOSCI.

Ogolny wskaznik rolniczej przestrzeni produkcynej wg. ITUNG wynosi 53,6 pkt. Na takg

jakos¢ gleb oprocz ich niskiej jakoscei duzy wplyw ma ich silne zakwaszenie. Jakoé¢ grantéw
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ogranicza mozliwosci produkeyine gminy, diatego ze wzgledu na duzg lesistosé terenu gminy

nalezy :

» preferowac rozwoj ekologiczny w gospodarce lesnej, ktory wspiera posrednio rolnictwo

s wprowadzac wiclogatunkowe. drzewostany

¢ dgzy¢ do dolesienia gleb marginalnych

Najwazniejszymi kierunkami dzialani rozwoju rolnictwa winny byé:

s przeciwdzialanie wysuszaniu gleb przez wprowadzenie systemdéw malej retencii

* podwyzszenie poziomu zycia na wsi

s rozwijanie sprawdzonych specjalizacji na terenie gminy

* rozwijanie rolnictwa biodynamicznego.

3.2. Ustala si¢ nastgpujgce kierunki zagospodarowania przestrzennego obszardw rolniczej

przestrzeni produkeyjnej:

a)

b)

d)

f)

)

h)

wzmozong)  ochronie  podlegaja:  rolnicza  przestrzen  produkcyjna
oraz przyrodnicze, kulturowe i krajobrazowe wartosci terenu,

wykorzystanie terenu na cele produkcji rolniczej, ze znacznym udzialem
gospodarki polowej i ograniczaniu przeznaczania na cele nierolnicze,

poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich
produkcyjnoset,

utrzymanie istniejacej, rozproszonej zabudowy mieszkaniowej 1 zagrodowej,
obowigzuje zakaz nowej zabudowy mieszkaniowej,

w przypadkach szezegdlnych, dopuszeza si¢ zabudowe obiektow zwiazanych
funkejonalnie z podniesieniem efektywnogdcei gospodarki polowej,

zapewnienie wlaseiwych standardéw wyposazenia w infrastrukture techniczna,
dopuszezeniem lokalnych rozwigzan w zakresie zaopatrzenia w  wode,
odprowadzania i oczyszczania §ciekow oraz uzupetniania brakow w tym zakresie,
oslanianic istniejacej zabudowy, ucigzliwej dla $rodowiska, dysharmonijnej
w krajobrazie pasmami zadrzewien i zakrzewien,

utrzymanie tras  komunikacyjnych 1 ciggéw infrastruktury  technicznej,
z dopuszczeniem ich uzupelnient w niezbednym zakresie,

ochrona powierzchni zmeliorowanych; przy zmianie ich przeznaczenia konieczna

jest kompleksowa przebudowa sieci drenarskich, pod nadzorem W.Z.M. i UW. —

oddziat wlasciwy dla danego terenu,
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k)

na terenach stref ochronnych od istniejacych i projektowanych linii
napowietrznych  elektroenergetycznych 110KV,  przestrzega¢  zakazu
lokalizowania zabudowy do stalego pobytu czlowicka, a takze wprowadzania
rodlinnosei  wysokopiennej, umieszezania skladéw, magazyndw, parkmgdw

samochodowych itp.

3.3. Ustala si¢ nastgpujace kierunki zagospodarowania przestrzennego obszardow rolniczej

przestrzeni produkeyjne;j,

a)
b)

¢)

d)

f)

)

h)

ochronie podlegaja: przyrodnicze, kulturowe i krajobrazowe wartodei terenu,
wykorzystanie terenu na cele produkeji rolniczej, ze znacznym udzialem
gospodarki polowej,

utrzymanie istniejgcej, rozproszonej zabudowy mieszkaniowe;j i zagrodowej oraz
ustugowej; ochrona zabudowy o wartosciach kulturowych,

na terenach wprowadzenie nowej zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej,
7 ograniczeniem do uzupelnienia enklaw istniejacych siedlisk, z wykorzystaniem
dostepnosci komunikacyjnej i lokalnych urzadzen sieci infrastruktury technicznej
nowych dzialek 1 obieltdw,

zapewnienie whasciwych standardéw wyposazenia w infrastrukture techniczng
dopuszezeniem lokalnych rozwigzat w  zakresic zaopatrzenia w wode,
odprowadzania oczyszczania $ciekdw, oraz uzupelniania brakéw w tym zakresie,
utrzymanie tras  komunikacyjnych i ciggéw infrastruktury technicznej,
z dopuszczeniem ich uzupehien w niezbednym zakresie,

ostanianie istniejacej zabudowy, ucigzliwej dla srodowiska, dysharmonijne;
w krajobrazie pasmami zadrzewien i zakrzewien,

dopuszeza sig mozliwod¢ wykorzystania terenu na cele inne niz gospodarka
polowa, wynikajgee z potrzeb gminy, w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu lub wykonania miejscowego planu zagospodarowania
przesirzennego,

przy budowie, rozbudowie lub modernizacji obiektéw zwiazanych z dzialalnoscia
rolnicza, a takze innych obiektéw budowlanych, nalezy stosowaé takie
rozwigzania, kiore ograniczaja skutki ujemnego oddziatywania na grunty,

ochrona powierzchni zmeliorowanych; przy zmianie ich przeznaczenia konieczna

Jest kompleksowa przebudowa sieci drenarskich, pod nadzorem W.Z.M. i U.W,

oddzial wiasciwy dla danego terenu,
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k)  terenach stref ochronnych od istniejacych i projektowanych linii napowietrznych
elektroenergetycznych 110kV przestrzegal zakazu lokalizowania zabudowy do
statego pobytu czlowieka, a takze wprowadzania roslinnosci wysokopienngj,

umieszezania sktaddw, magazynow, parkingdéw samochodowych itp.

4. Tereny oznaczone symbolem ZC, stanowia tereny istniejacych cmentarzy.

4.1. Polityka przestrzenna na obszarach, o ktdrych mowa w ust. 4, polega na ochronie

ich historycznego ukladu przestrzennego oraz zaklada sic ewentualng rozbudowy

umotywowang potrzebami 1 mozliwosciami terenowymi.

5. Tereny oznaczone na rys. studium symbolem PE pelnia funkcje istniejace], planowanej lub

5.1.

wn
b

zakonczone powierzehni eksploatacji surowcow mineralnych .

Polityka przestrzenna na obszarach o ktdérych mowa w ust. 5 polega na utrzymaniu
istnigjace] eksploatacji surowcow 1 ich rekultywac)i po jej zakoficzeniu, poprzez
zalesienie lub wykorzystanie dla rozwoju innych niekolizyjnych dla otoczenia funkeji.
Liksploatacja nowych 716z winna oprdcz uzasadnienia ckonomicznego speiniaé warunek
eliminacji bad? minimalizacji szkodliwego oddzialywania na érodowisko naturalne.
Prowadzenie eksploatacji winno by¢ takze uwarunkowane rozwiazaniem probleméw
transportu i przyjeciem zasady zminimalizowania jego ucigzliwosci. W przypadkach
uzasadnionych ochrong waloréw przyrodniczych obszaréw chronionych zaleca sie
odstapié od eksploatacji zk6z,

Na terenie obszaru gorniczego obowigzuje zakaz wprowadzania nowej zabudowy nie
zwigzane] 7 dzialalnoscia zakladu gorniczego.

Czes¢ terendw MR/MN we wsiach Grebienice, Gorki Wierzchowskie, Wierzchowisko
znajduje si¢ w granicach terenu gérniczego. Dla obiektéw budowlanych lokalizowanych
na tym lerenie nie  wymaga si¢  stosowania dodatkowych zabezpieczen poza
wynikajacymi ze stosowania ogdlnych zasad ksztalowania obiektow budowlanych.
Jednakze z uwagi na usytuowanie w poblizu obszaru gérniczego zaleca si¢ kazdorazowo
uzyskanie opinii wlasciwego organu administracji architektoniczno-budowlanej 1 nadzoru

budowlanego w dziedzinie gornictwa .

. Kierunki zagospodarowania przestrzennego terenow PE winny odpowiadaé zasadom

polityki przestrzennej zapisanych powyzej w pkt. 5.1.
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3.2. POLITYKA ROZWOJU GMINY

Podstawowym  aktem  prawnym  polityki  przestrzennej jest  ustawa

0 zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra obliguje do:

I. Prowadzenia zasad  polityki  zagospodarowania  przestrzennego w  zgodzie
z obowlgzujacymi ustawami i przepisami szczegoélnymi.

I1. Kompleksowej realizacji rozwoju gospodarczego i gospodarki przestrzennej na zasadach
ZTOWNOWAZONEZo TOZWOjU.

IJ1.Realizacji celow ponadlokalnych 1 polityki rozwoju zgodnej z wytyczonymi kierunkami
w opracowanej strategii gminy i okreslonymt w studium.

[V.Prowadzenia polityki  przestrzennej gminy w  oparciu o miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego.

Ogoine zasady polityki przestrzennej gminy regulowane sg uwarunkowaniami
oraz przepisami prawa rzeczowego. W odniesieniu do wystepujacych na obszarze gminy
gtéwnych zadan wyodrebnié nalezy m.in.:

e OBSZARY I OBIEKTY CHRONIONE NA PODSTAWIE PRZEPISOW O OCHRONIE
ZABYTKOW
Obowiazkiem ustawowym organdw sporzadzajaeych mop.zp, jest ich uzgadnianie z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow.

o  OBSZARY I OBIEKTY CHRONIONE NA PODSTAWIE PRZEPISOW O OCHRONIE
PRZYRODY I NA PODSTAWIE PRZEPISOW O LASACH
Ze wzgledu na duze walory przyrodnicze gminy 1 zagrozenia zwiazane z przemyslem wydobywezym
konieczna jest dalsza ochrona rezerwatowa i wprowadzenie postulowanych w planach wyzszego rzedu
form ochrony: Natura 2000 i rezé—:rwal rzeczny. Wystepujgce na obszarze gminy lasy, w przewazajacej
czgsci majg status laséw ochronnych i polozone sg w granicach ESOCH (Ekologiczny System Obszarow
Chronionych), ktérego fragmentem jest Piliczanski i Bialaczowski Obszar Chronionego Krajobrazu.
Pozbawienie charakteru lasu ochronnego zarzadzié moze jedynie Minister Ochrony Srodowiska. Ze
wzgledéw gospodarczych, kulturowych i ekologicznyeh w interesie gminy Zarmdw jest utrzymanie statusy
laséw ochronnych poloZonych w granicach obszaru chronionego krajobraza 1 w miare mozliwesc
powigkszenie lesistodei obszaréw polozonych w gminie, Ewentualna ucigzliwodé inwestycji winna

zamykac si¢ granicach wladania dziatka, na ktérej jest ona prowadzona.
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e OBSZARY I OBIEKTY CHRONIONE NA PODSTAWIE PRZEPISOW O OCHRONIE
GRUNTOW ROLNYCH [ LESNYCH

Ze wzgledu na wystepujace w gminie Zarnéw dobre gleby 11 - TV zakiada sie w obrebach ich kompleksow,
preferencje dia funkeji rolniczej. Okreslono tereny rolniczej przestrzeni produkeyjnei, na obszarze kidrej
nalezy wprowadzic zakaz realizacji wszelkie] zabudowy nie zwigzane] z utrzymaniem podstawowych
funkcji. W rejonach dolin preferowane jest rolnictwo ckologiczne, W ramach opracowywanych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego nalezy uzyskac stosowne zgody na przeznaczenie
gruntéw rolnych na cele nierolnicze stosownie do przepiséw szczegotowych,

¢ OBSZARY SIECI DROGOWYCH
Sie¢ drogowa na obszarze gminy winna zostad sparametryzowana na etapie wykonywania miejscowych
plandw zagospodarowania preestrzennego (m.p.z.p.) Na etapie ,,Studium” zaloZzono podstawowe kierunki
i politykg przestrzenng w {ym zakresic, Wykonajac m.p.z.p. nalezy uwzgledniaé przepisy w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadad drogi publiczne i ich usytuowanie, uwzgledniajac
takze lokalne uwarunkowania jak np. zainwestowanic obszardw, topografig terenu, stan techniczny
istniejacej sieci drogowej, obeiazenia ruchu.
»  OBSZARY ZWIAZANE Z WYMOGAMI SLUZBY CYWILNE)
Studium stawia wymog w zakresie realizaci celow obrony cywilnej, ktore dokonuje si¢ na etapie m.p.z.p.
w oparciu o obowigzujace uregulowania prawne w zakresie warunkow technicznych obiektéw
budowlanych, ochrony érodowiska przyrodniczego, BHP, ppoz., PIP itp.
Na etapie opracowywania 111iejsc6wycll plandw zagospodarowania przestrzennego (m.n.z.p.) 1 projektéw
zagospodarowania terenu postuluje sig:
~  rezerwowanie terenéw wolnych od zabudowy stalej przy rzekach i innych ciekach wodnych, celem
istnienia terenow rekreacyjnych mozliwych do wykorzystania w sytuacjach szczegdinych,
- uwzglednienie zabezpieczet ochronnych przed zalewem lub czasowym podtopieniem obszardw
przyleglych do wymienionych dolin ciekow,
- uwzglednienie awaryjnych ujed wody i innych urzadzen infrastruktury technicznej (hydranty nadziemne

dla celdw ppoz. z mozliwoscia wykorzystania w sytuac)i szczegolne)).

Wyrazem dazenia w studium do osiggniecia wyznaczonych ponadlokalnych
celéw publicznyeh 1 celow lokalnych jest przyjecie polityki 1 jej realizacja przez kolene
wladze samorzadowe gminy i jej organy wykonawcze. Przyjeta uchwala Rady Gminy
polityka przestrzenna, bedzie podstawg do podejmowania kolejnych prac planistycznych

W giminie.
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Zadania ponadlokalne wprowadzone do studium uwarunkowan i kierunkdw

zagospodarowania przestrzennego gminy Zarnéw wynikaja:

=

O

U

z dokumentéw planistycznych wyzszego rzedu m.in. plann  zagospodarowania
wojewodztwa lodzkiego,

powigzan funkcjonalno-przestrzennych gminy w ukladzie powiatu opoczynskiego
1 wojewddztwa 1odzkiego:

powigzan komunikacyjnych krajowych, wojewddzkich i powiatowych;

przepisow szezegdlnych w tym ustaw:

— o ochronie i ksztaltowaniu Srodowiska;

— o ochronie przyrody;

— 0 lasach;

— 0 zagospodarowaniu przesirzennym;

— o ochronie gruntow;

— 0 ochronie dobr kultury;

- prawa wodnego;

- prawa geologicznego i gérniczego.

Sg to:
Zadania ponadlokalne wprowadzone do studium uwwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy;
Rozwdi 1 ksztattowanie miejscowosci: Zarnow, Skérkowice i Topolice przy zachowaniu
ograniczen stawianych przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw, z uwagi na
uklady przestrzenne wymagajace ochrony uktadu rozpianowania;
wiasciwa gospodarka przestrzenna w obrgbie doliny rzeki Czarnej Sulejowskie]
i Waglanki 1 ich doptywdédw oraz w granicach OCHK (koniecznosé kompleksowe
kanalizacji gminy);
ochrona obszaréw wodonosnych;
ochrona ujeé wody;
utworzenie obszarow chronionego krajobrazu kulturowego;
zwigkszenie lesistodci gminy poprzez dolesienia w obrebie gleb marginalnych;
ochrona obiekidw i terendw zabytkowych;,
ochrona rezerwatéw i pomnikéw przyrody;

ochrona udokumentowanych z162 suroweow;,
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poprawa jakosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej m.in. poprzez planowane
zadrzewienia $rédpolne 1 przydrozne;

tworzenie systemu ekofogiczﬁego wojewodztwa,

wyznaczenie stref ochronnych dla obiektdéw ucigzliwych 1 ich zagospodarowanie w celu
wiasciwej 1zolacjs;

wyznaczenie sciezek dydaktycznych i rowerowych.

INWESTYCJE PONADLOKALNE O ZNACZENIU KRAJOWYM:
W zakresie zadan ponadlokalnych o znaczeniu krajowym ,,Studium” przyjmuje do ustalen:
podwyzszenie parametrow technicznych drogi krajowej nr 74 do drogi ekspresowe;j

funkcjonowanie Centralnej Magistrali Kolejowej.

INWESTYCIE PONADLOKALNE O ZNACZENIU WOIEWODZKIM:

W zakresie zadafi dotyczacych inwestycji ponadlokalnych o znaczeniu wojewddzkim
m»otudium” przyjmuje do ustaleﬁ ;

modernizacj¢ drdg wojewodzkich nr. 726 1 746 - droga wojewodzka nr 726 Rawa
Mazowiecka - Opoczno - Zarndw wraz z obwodnica w ciagu drogi wojewddzkiej i droga
wojewodzka nr 742 Opoczno - Zamow - Konskie

projektowane polaczenie drog wojewddzkich, ktore przyjmuje jako orientacyjny przebieg
do dalszego uscislenia w prowadzonych opracowaniach projektowych w  zakresie
komunikacji i ostatecznego rozstrzygnigcia w m.p.z.p. gminy Zamow

projektowane odgalezienie gazociggu wysokopreznego od istnicjgcego  gazociggu
Tomaszoéw Maz. - Koluszki.

LProgram malej retencii dla wojewddztwa 16dzkiego” opracowany przez Wojewddzki
Zarzad Melioracji 1 Gospodarki Wodnej w Lodzi

Obszar Chronionego Krajobrazu Piliczanski i Biataczowski;

rezerwaty przyrody w tym projektowany rezerwat ,,Czarnej Malenieckie]™;

program ochrony doliny Czarnej w ramach Obszaru Natura 2000,
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3.3. USTALENIA STUDIUM

Realizacja zadan ponadlokalnych bedzie miala wpltyw na rozwdj zréwnowazony
gminy Zarnoéw. Studium w granicach opracowania przyjmuje powierzehni¢ gminy ogdtem
14070 ha. Zaktada sie nieznaczny wzrost ludnosci do 7000 0séb na 2010 rok. Funkcje gminy
wynikajg jednoznacznie z jej boloZenia geograficznego, historii, walordw kulturowych
1 przyrodniczych.

Dolina rzek Czarnej i Waglanki, bogata rzeZba terenu, istnienie kompleksoéw
lesnych i rezerwatdw przyrody oraz licznych zbiornikéw wodnych na terenie gminy sprzyjaja
rozwojowi rekreacji jako uzupemiajgce] funkeji gminy. Podstawowg funkcje stanowi
rolnictwo ze wskazaniem na specjalizacje w zakresie hodowli trzody, bydla i owiec. Lasy
obok funkecji gospodarczych stanowig wazny element krajobrazowy, a takze wplywajg
w istolny sposob na walory klimatu lokalnego.

Realizacja zadan lokalnych wynika z obstugi podstawowych funkceji gminy.
Stadium okresla strukture sieci osadniczej na obszarze gminy. Zaklada si¢, ze wies giminna
Zarnow pelnié bedzie funkcje glownego osrodka obshugi obszaru cigzenia i centrum obslugi
administracyjno-ustugowei catej gminy. Ponadto wraz z miejscowoscia Miedzna Murowana
stanowi¢ bedzie osrodek atrakéji i obslugi turystycznej uwzgledniajac range wartosci
zasobow zabytkowych, w tym obiekiéw architektonicznych o znaczeniu regionalnym.

Polityka kierunkdéw rozwoju gminy ma na celu zapewnienie prawidlowego
wspotdziatama wszystkich funkeji gminy na zasadzie rozwoju zréwnowazonego, w tym:

- rozwo] budownictwa mieszkaniowego i letniskowego,

— modernizacja 1 rozwdj istniejacych zakladéw wydobywcezych 1 rzemieslniczych oraz
obicktow obshugi rolnictwa,

~ monitoring eksploatacji ztoz,

- budowa osrodkow sportu 1 turystyki,

— modernizacja i rozbudowa obiektow ustugowych - bazy noclegowej, gastronomii i handlu.

Zaopatrzenic w wode z istniejgeych ujec jest wystarczajace. Wszystkie jednostki
osadnicze wyposazone w  wodociag wymagaja wprowadzenia kanalizacii  wraz
z oczyszcezaniem Sciekdw. Pozostate wsie nie zostaly przylaczone do wodociggu wymagaijg

jednoczesnej realizacji tej inwestycji wraz z kanalizacja.
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Biorac pod uwage ilosé produkowanych sciekow i zagrozenia zanieczyszczeniem
wod w studium przyjmuje si¢ realizacje projektowanych oczyszezalni w Zarnowie, Miedznej
1 Skorkowicach.

Dla pozostalych jednostek studium zaklada lokalne systemy oczyszczania
w oparciu 0 male oczyszezalnie sciekéw o technologii proekologicznej oraz mozliwosé
realizacji indywidualnych oczyszezalni $ciekéw. Jako niezbedne ustala si¢ opracowanie
studium kanalizacji gminy rozwigzujace kwestie kanalizacji w skali calej gminy z ustaleniem
etapowania inwestycji.

Poprawa wyposazenia w infrastrukture techniczna i rozwoj komunikacji stanowia
podstawowy warunek rozwoju wiodacych funkcji gminy Zarnéw i poprawe warunkow zycia

Jjej mieszkancow.

Do najpilniejszych tematéw studium ustala opracowanie migjscowych plandw

zagospodarowania przestrzennego dla:

= lerendw dla wybranych kierunkéw rozwoju budownictwa mieszkaniowego

= wybranych kierunkéw rozwoju terendw (obshuga ruchu turystycznego, rekreacji 1 sportu);

= obszaru miejscowosci: Zarnow, Skorkowice i Topolice 2 uwagi na koniecznos¢ ustalenia
szezegblowych obszaréw ochrony konserwatorskiej i ustalen dot. mozliwosei i zasad
lokalizowania nowej zabudowy;

= terenu przysziych zbiornik.éw retencyjnych na rzece Czarnej Sulejowskicj i jej
doplywach (konieczno$¢ szczegélowych ustalen ze wzgledu na znalezienie rozwigzan
kompromisowych pomiedzy ochrong projektowanego rezerwatu na rzece ('zarnej
Sulejowskiej 1 programu ochrony Natura 2000, a projektowanymi  zbiornikami
wodnymi);

= terendw lemiskowych na obszarze gminy.
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WNIOSKI KONCOWE

Powyzsze studium wskazuje tereny, dla ktdrych niezbedne jest sporzadzenie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustawa z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (D. U. Nr 80, poz. 715,
716, 717) ,studium” daje samorzadowi podstawe do procesu sporzadzenia plandw
miejscowych zagospodarowania przestrzennego w zaleznosci od potrzeb inwestycyinych,
oraz regulacji prawnych. Integralng calo$é¢ studium stanowia tekst studium i czeéé graficzna
skladajagca  si¢  z planszy podstawowe] - Studium uwarunkowann i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy — kierunki rozwoju w skali 1: 25 000.

Studium uwarunkowant i kierunkoéw zagospodarowania przesirzennego gminy
Zarnéw stanowi material wejsciowy do sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego dla terendéw gminy Zaméw. Dotychczasowa funkcja gminy, jaka jest
rolnictwo, nie moze obecnie St.’:lhOWié jedynego filaru rozwoju. Dzieje sie tak za sprawg
politycznych, spolecznych i ekonomicznych proceséw, ktére od kilku lat okresla sie mianem
transformacji. W wyniku transformacji zmienia si¢ struktura zatrudnienia w gospodarce -
zmnicjsza si¢ zatrudnienie w przemysle, wzrasta natomiast zdecydowanie zatrudnienie

w sektorze ustug.

Filary, na ktérych mozna i nalezy oprzeé rozwdj zréwnowazony gminy Zarnow to:
. ochrona waloréw przyrodniczych i kulturowych gminy w tym Obszaréw Chronionego

Krajobrazu, rezerwatdw, rzek, ciekéw wodnych i dolin i systemu Natura 2000

. ochrona obszaru ONO

. budowa nowych zbiornikéw wodnych i zabudowy hydrotechnicznej

o rolnictwo biodynamiczne i dolesienia

. agroturystyka z uwzglednieniem dzialan proekologicznych

. nowi mieszkancy aktywizujacy rozwdj gminy ze swoimi mozliwosciami i potrzebami
. rozwo] wielofunkcyjnych ustug

L rozwdé] edukacyjny mtodziezy

. rozw(] uslug zwigzanych z obstugg komunikacji UKs

. dziatania proekologiczne przy powierzchniowej eksploatacji surowcéw mineralnych
. rozbudowa infrastruktury technicznej

J poprawa standardéw zycia mieszkancdw gminy Zarndw.
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W celu zapewnienia wilasciwych warunkéw srodowiska przyrodniczego
1 odpowiedniego poziomu zycia mieszkancow gminy wszystkie ewentualne szkodliwe
oddzialywania na $rodowisko winny si¢ miesci¢ w granicach terenéw, do kiorych inwestorzy
posiadaja tytul prawny. Dlatego postuluje si¢ objeciem stalym monitoringiem szczegdlnie
oddzialywanie prac na obszarach powierzchniowej eksploatacji surowcow mineralnych,
w tym monitoringiem akustycznym na obszarach przyleglych do PE w celu ograniczenia
emisji halasu, a takze prowadzenia przez zaklady prowadzace eksploatacie surowcow
wihasciwej polityki ochrony srodowiska zaleca sie prowadzenie:

- monitoringu w zakresie ochrony powietrza
- monitoringu w zakresie ochrony wéd podziemnych i powierzchniowych
- monitoringu w zakresie badania gleb.

Celem monitoringu bedzie dostarczenie informacji stanowiacych podstawe do
podejmowania dziatan ograniczajacych ewentualne ucigzliwosdci, oceny skutecznoéci tych
dziatan, a takze do prowadzenia przez zakiady wiasciwe] polityki ochrony, Realizacja
monitoringu winna informowaé spoleczenstwo o biezgcym stanie klimatu akustycznego
i rozstrzygaé zasadno$¢ ewentualnych skarg - jak réwniez dostarczaé osrodkom decyzyjnym

danych niezbgdnych do podejmowania dziatan.
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