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WPROWADZENIE.

1. Podstawa formalno-prawna opracowania.

Niniejsze opracowanie — ,,Zmiana Studium Uwarunkowar i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zyrardow”, zwane dalej Studium... sporzadzono w
oparciu o:

- Ustawe z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym /Dz. U. Nr 80,

poz. 717 z pozn. zm./,
- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy /Dz.U. Nr 118, poz.

1233./,
- Uchwale Nr XVII/158/04 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 29 stycznia 2004r. o przystapieniu
do sporzadzenia zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego

Miasta Zyrardowa.

Przedmiotem Studium.. jest obszar w granicach administracyjnvch miasta Zvrardowa z
wwzeglednieniem powigzan z obszarami sqsiednimi.

Studium.. ustanowione przez Rade Miasta nie jest przepisem gminnym, jest jednak aktem

kierownictwa wewnetrznego, ktory stanowi podstawe do:

o planowania i realizacji zadan wiasnych miasta zwiazanych z zagospodarowaniem
przestrzennym,

e postugiwania si¢ przepisami ustaw szczegétowych, ktore majac swoj aspekt przestrzenny
na obszarze miasta wplywaja na ustalenia studium 1 wigza organy gminy w postepowaniu
administracyjnym,

e kreowania miasta jako korzystnego miejsca lokalizacji okreslonych inwestycji,

e stwarzania warunkow realizacji polityki przestrzennej panstwa i samorzadu
wojewddzkiego na terenie miasta,

e ofertowej dziatalnosci organow miasta,

e gospodarki gruntami w miescie,

e inspirowania wszelkich dziatan majacych na celu poprawg wizerunku miasta.

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 lipca 2003r.,
przepisem gminnym w sferze planowania przestrzennego sa miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Oznacza to ze Studium.. nie wigZe bezposrednio oséb trzecich /podmiotow
realizujacych zagospodarowanie przestrzenne/.

Dokument ten jest wyrazem pogladéw Samorzadu, o wysokim stopniu autonomiczno$ci, w sferze

dtugofalowej polityki przestrzennej miasta.
Zmiana dokonana zostala w formie jednolitego tekstu i rysunku w granicach

administracyjnych miasta.

Niniejsze Studium.. sklada si¢ z dwdch podstawowych czeSci wymaganych przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Czesc A. Uwarunkowania Zagospodarowania Przestrzennego — czes¢é tekstowa i czes¢ graficzna w
skali 1: 10 000.

Czes¢ B. Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego — czes¢ tekstowa i rysunek studium w
skali 1 : 10 000.

2. Cel i zakres opracowania studium,....

Celem opracowania zmiany Studium.. jest aktualizacja I edycji .,Studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa™ zatwierdzonego
Uchwatq Nr XV1/126/99 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 30 grudnia 1999r. Studium z 1999r.
zostalo sporzadzone w oparciu o nieobowiazujgcq obecnie ustawg o zagospodarowaniu



przestrzennym z 1994 roku. Wymieniona ustawa zostala zastapiona ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 roku. Nowa ustawa znacznie rozszerza zakres
opracowania studium. Pomimo zmiany ustawy, podstawowy cel sporzadzania studium pozostat taki
sam — okreslenie polityki przestrzennej gminy.

Przystapienie do zmiany Studium.. wynikalo z potrzeb:
- dostosowania do obecnie obowiazujacych przepiséw dotyczacych gospodarki przestrzennej i
zwigzanymi z tym, nowymi wymogami dotyczacymi zapiséw studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz innych przepisow prawa,
- korekty kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i przeznaczenia terendw, wynikajacej z
polityki przestrzennej Samorzadu i wnioskow zainteresowanych instytucji i obywateli oraz nowych
tendencji dotyczacych wyboru terendw aktywnos$ci gospodarczej i zabudowy mieszkaniowe;j,
- zaistniatych zmian uwarunkowan zewngtrznych i wewnetrznych dotyczacych poszezegdlnych sfer
funkcjonowania miasta, jakie zaistnialy na przestrzeni okresu od momentu obowiazywania
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardow, czyli od
1999 roku.

Zakres studium.. obejmuje zagadnienia spoleczne, gospodarcze, przestrzenne,
srodowiskowe, kulturowe, infrastrukturalne, ujete w ramy podyktowane przepisami dotyczacymi
gospodarki przestrzennej w tym m.in.:

- uwarunkowania wynikajace z dotychczasowego przeznaczenia, stanu zagospodarowania,
wymogow srodowiskowych, kulturowych, sfery spolecznej i gospodarczej miasta oraz stanu
komunikacji i infrastruktury przestrzenne;j,

- kierunki struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta wraz ze wskaznikami i standardami jej
ksztattowania i zagospodarowania,

- zasady ochrony srodowiska, przyrody, srodowiska kulturowego i zabytkow,

- kierunki rozwoju infrastruktury technicznej i komunikacji.

Studium z 1999 roku zawiera szereg rozwigzan / zashugujacych na ich uhonorowanie w kolejnych
edycjach ,,Studium™/, ktére w pewnym zakresie sa wykorzystane takze i w niniejszych zapisach

studium. ..
Oprdcz zmian wynikajacych z uwarunkowan rozwoju przestrzennego, do , kierunkdéw i

polityki zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa” wprowadzono szereg nowych
ustalen dotyczacych polityki rozwoju i przeznaczenia w obszarach funkcjonalnych okreslanych w

studium z 1999r.
Sama struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta nie ulegta radykalnej zmianie.

3. Materialy wykorzystane przy sporzadzeniu studium..

o Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa —
przyjete 30 grudnia 1999r.

e Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla miasta — sporzadzone na potrzeby
niniejszego studium.

o Strategia rozwoju Zyrardowa — Uchwata Nr XXXVI11/243/97 Rady Miejskiej Zyrardowa z
dnia 8 sierpnia 1997r. w sprawie przyjecia Strategii Rozwoju Zyrardowa do roku 2010 .

e Plan Rozwoju Lokalnego — Uchwala Nr XXI1/191/04 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 24
czerwca 2004roku.

» Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla miasta Zyrardowa.

e Program ochrony $rodowiska wraz z planem gospodarki odpadami w miescie Zyrardow na
lata 2004 — 2012.

e Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego - przyjety Uchwala
Nr 65/2004 z dn. 07.06.2004r. Sejmiku Wojewodzetwa Mazowieckiego.

e  Gminna Ewidencja Zabytkdéw wykonana przez KOBiDZ w Warszawie z 2007 r.



CZESC A - UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO.

Integralnym skladnikiem tej czesci studium jest mapa w skali 1: 10 000 — Uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego i rozwoju - syntezd

I. UWARUNKOWANIA ROZWOJU.

1. Uwarunkowania zewnetrzne.

Miasto Zyrardéw potozone jest w wojewddztwie mazowieckim, w jego czesci
zachodniej.

Sasiaduje z gminami: Jaktordw, Wiskitki, Radziejowice. Powiazania z otoczeniem w
skali rejonu zaznaczajq si¢ na ptaszczyznie administracyjnej, ustugowej, infrastrukturalnej,
natomiast w skali kraju gltdwnie w zakresie komunikacyjnym.

1.1. Powiazania funkcjonalno-przestrzenne z otoczeniem.

Miasto Zyrardéw petni funkcje osrodka powiatowego dla miast: Zyrardow,
Mszczondw oraz gmin: Radziejowice, Puszcza Marianska, Wiskitki, Mszczonéw. Na jego terenie
zlokalizowane sg instytucje z zakresu administracji samorzgdowej szczebla powiatowego,
administracji specjalnej /Sad Rejonowy, Prokuratura Rejonowa/ oraz siedzib specjalistycznych
stuzb i inspekcji.

Sciste powigzania funkcjonalne z gminami otaczajacymi istnieja takze w zakresie:
lecznictwa zamknigtego (szpital), szkolnictwa na poziomie srednim i wyzszym, kultury i sportu,
bankowosci. W sferze gospodarczej miasto petni dla gmin sgsiednich wazny lokalny rynek zbytu,
gléwnie plodow rolnych jak réwniez rynek zaopatrzenia w srodki produkcji gospodarstw rolnych.

Wyraznie zarysowujg si¢ powiazania miasta z Aglomeracja Warszawska. Warszawa jest dla

mieszkancoéw Zyrardowa waznym chtonnym rynkiem pracy. Ponadto petni funkcje oérodka
administracji wojewodzkiej i centralnej, osrodka skupiajacego ustugi na poziomie specjalistycznym
w zakresie ochrony zdrowia, kultury, o§wiaty oraz handlu. Natomiast miasto Zyrardéw zaczyna
coraz czgsciej pelnic funkcje ,,sypialni” w stosunku do wymienionej aglomeracji. Stan ten ma
zwigzek z korzystnym powiazaniem kolejowym z Warszawa, oraz ,,szczuplym” lokalnym rynkiem
pracy.

Najblizszymi osrodkami miejskimi sg miasta: Sochaczew, Grodzisk Mazowiecki, Skierniewice
oraz Mszczonéw. Powigzania funkcjonalne z tymi miastami sg zdecydowanie mniejsze w tym
szczegoblnie z Sochaczewem.

Korzystnym zapleczem rekreacyjno-wypoczynkowym dla miasta o charakterze weekendowym
sg tereny sgsiednich jednostek administracyjnych o znacznych walorach przyrodniczych jak; zespdl
le$no-wydmowy w Miedzyborowie, zbiomnik Hamernia w gm. Radziejowice z otaczajacymi
lasami, kompleksy lesne /w niedalekim sasiedztwie miasta/ w gminie Wiskitki rozciagajace sie na
teren gminy Puszcza Marianska.

Miasto Zyrardow jest organizmem silnie zurbanizowanym o niewielkich rezerwach terenowych dla
rozwoju, dlatego obszary gmin osciennych lezace w bezposrednim sgsiedztwie miasta, stanowig
Jjego potencjalne tereny rozwojowe. Wystapily juz symptomy ekspansji inwestycyjnej na tereny wsi
Migdzyboréw w gminie Jaktorow czy Dzialek w gminie Wiskitki, glownie w zakresie zabudowy
mieszkaniowej.

1.2. Powigzania komunikacyjne.

Elementami komunikacyjnymi wigzacymi miasto Zyrardéw w skali ponadlokalnej sa:

- linia kolejowa PKP relacji Lodz — Warszawa, umozliwiajaca dalsze powiazania bezposrednie lub
posrednie przez Warszawe w skali catego kraju,

- droga krajowa Nr 50 relacji Sochaczew - Grojec, nawigzujaca do drogi szybkiego ruchu Nr 8 i Nr
2 ,,Poznanskiej”, dajac w ten sposdb polaczenia z Warszawa, Poznaniem i poludniows czescig
kraju,

- droga wojewodzka Nr 719 relacji Warszawa — droga krajowa nr 70 /Skierniewice — droga

krajowa nr 8 /.



Wymieniony uktad komunikacyjny wzmocniony uktadem drég powiatowych, nawigzujacych
do tych drég oraz przebiegajacych przez teren miasta stanowi takze polaczenia w skali lokalnej

/rejonu/.
1.3. Powigzania w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Powiazania przestrzenne maja takze odzwierciedlenie w zakresie polaczen
infrastruktury techniczne;j.

W zakresie elektroenergetyki — przez miasto przebiegajg linie elektroenergetyczne 110
kV z kierunku Mszczonowa oraz z kierunku Sochaczewa, stanowiace zasilanie miasta poprzez dwa
Gtowne Punkty Zasilania /GPZ/ zlokalizowane w potudniowej i pétnocnej czesci miasta.

W zakresie zaopatrzenia w wodg - miasto zaopatrywane jest w wode z ujeé
glebinowych ,,Sokule” zlokalizowanych na terenie gminy Wiskitki.

W zakresie zaopatrzenia w gaz — do stacji redukcyjnej gazu I° usytuowanej w
poludniowej czgéci miasta, doprowadzony jest gazociag wysokoprezny stanowigcy odgatezienie
gazociagu Warszawa — Mory. Przez miasto nie przebiega gazociag stanowiacy zaopatrzenie dla
terenow sasiednich.

W zakresie utylizacji odpadéw - miasto obstugiwane jest przez wysypisko $mieci
zlokalizowane we wsi Krzyzéwka gmina Radziejowice, ktérego wiascicielem i zarzadzajacym jest
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej ,,Zyrardéw” Sp. z 0.0. w Zyrardowie.

W zakresie telekomunikacji — przez miasto na kierunku péinoc-potudnie i wschod-
zachod, przebiegaja gldwne kable telekomunikacyjne, stanowigce rowniez zaopatrzenie miasta.

1.4. Powiazania przyrodnicze.

Do zachodnich granic miasta Zyrardowa przylega duzy kompleks lesny (fragment dawnej ,.Puszczy
Bolimowskiej”), ktory w czesci potudniowo-zachodniej przechodzi na teren miasta. Las ten oprocz
powigzan przyrodniczych pehi jednoczesnie zaplecze wypoczynkowe dla mieszkancow miasta.
Tereny lesne objete s Bolimowsko - Radziejowickim z doling srodkowej Rawki Obszarem
Chronionego Krajobrazu.

Istotne powigzania przyrodnicze stanowig doliny ciekow wodnych. Rzeka Pisia
Gagolina przebiegajaca od zbiornika Hamernia przez tereny tagkowe i lesne gminy Radziejowice,
nastepnie przez miasto w kierunku pétnocnym jest gtéwnym ciggiem ekologicznym, szczegdlnie w
powigzaniach z terenami gminy Radziejowice. Na terenie miasta rzeka przeplywa przez tereny
zieleni, a tylko na niewielkich fragmentach jej dolina jest silnie zawgzona terenami
zurbanizowanymi. Rzeka znajduje si¢ w zlewni rzeki Bzury i jest jej lewobrzeznym doptywem. W
potudniowej czgsci miasta na wysokosci ,,Zalewu Zyrardowskiego” lewobrzeznym doplywem rzeki
Pisi Gogoliny jest rzeka Okrzesza bioraca poczatek w obszarze gminy Radziejowice.

Drugim ciagiem ekologicznym jest mniejsza rzeka — Wierzbianka, ktora przeptywa na
fragmentach wschodniej czgsci miasta. Generalnie zar6wno na terenie miasta jak i gminy Jaktoréw,
przepltywa ona wsrdd terendw niezabudowanych.

1.5. Uwarunkowania wynikajace z polityki przestrzennej panstwa i
wojewddztwa.

Mozliwosci rozwoju miasta Zyrardowa, podobnie jak innych osrodkéw miejskich czy
gminnych, w duzej mierze uzaleznione sa i beda od stanu i gospodarki kraju, jak i prowadzonej
polityki przestrzennej, spolecznej, ekonomicznej na szczeblu krajowym, wojewddzkim, a takze
powiatu. Wymienione zaleznosci ksztattujg zmienny w czasie uktad szans i zagrozen dla potencjatu
gospodarczego miasta.

Miasto Zyrardéw w strukturze funkcjonalno-przestrzennej wojewédzewa
mazowieckiego, okreslonej w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Mazowieckiego przyjetego Uchwala Nr 65/2004 z dn. 07.06.2004r. Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego, zostato wilaczone w granice Aglomeracji Warszawskiej, w obrebie ktorej dziatania
beda sprowadzaty si¢ do wspierania dotychczasowych kierunkdow rozwoju. Dodatkowo miasto



zostato zaliczone do obszaru najwigkszych wplywow Metropolii Warszawskiej. Z tak zalozonych
kierunkow rozwoju wojewodztwa, wynikajg szanse dla rozwoju miasta.

Jednak w dokumencie wyrazajgcym polityke przestrzenng wojewddztwa nie znajdujg
si¢ konkretne odniesienia przestrzenne dotyczace lokalizacji inwestycji ponadlokalnych na terenie
miasta Zyrardowa. Wazng inwestycja uwzgledniona w planie wojewddztwa, jest budowa
obwodnicy miasta Zyrardowa w ciagu drogi krajowej Nr 50 /o znacznym obcigzeniu ruchem
cigzarowym/. Obwodnica bedzie realizowana poza granicami miasta, na terenie gminy Wiskitki i
Radziejowice. Z punktu widzenia srodowiska zamieszkania i warunkow zycia miasta,
wyprowadzenie ruchu cigzarowego z miasta na obwodnicg jest korzystne, jednak moze w pewnym
stopniu ograniczy¢ rozwo] miasta w zakresie ustug i obstugi ruchu tranzytowego.

2, Uwarunkowania wynikajace z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i
uzbrojenia terenu. '

2.1. Przeznaczenie terenow w obowiazujacych planach miejscowych.

Obszar Miasta Zyrardowa nie posiada pokrycia w calosci miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Czg¢$¢ planoéw, wymienionych nizej od pozycji 1 do pozycji 25,
zostala sporzadzona pod rzadami ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994r.

Wykaz planow miejscowych:

1. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa /KRUS/ -
Uchwala Nr XX/128/96 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 15 lutego 1996 roku.

2. Zmiana miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa dot. ul.
Grenadieréw, ul. Gdanskiej - Uchwata Nr XXX1/200/96 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 30
grudnia 1996 roku.

3. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa dot.
terenu ulicy Spacerowej - Uchwata Nr XXX1/201/96 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 30 grudnia
1996 roku.

4. Zmiana miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa ,,Osiedle
Kilinskiego™ - Uchwata Nr XLIV/311/98 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 29 kwietnia 1998 roku.

5. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa dot.
obszaru ograniczonego ulicami: Jodtowskiego, Parkingows, potnocno-zachodnia granicq dziatek
przy ul. Witosa, nowoprojektowang ul. Witosa i nowoprojektowang ulica przebiegajaca przez
dziatke przy ul. Jodtowskiego 78 - Uchwata Nr XLV/318/96 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 10

czerwca 1998 roku.

6. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Zyrardowa dot. obszaru
ograniczonego ulicami: Pigkna, Izy Zielinskiej, Skrowaczewskiego i rowem burzowym — Uchwala
Nr XLV/338/98 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 18 czerwca 1998 roku.

7. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Zyrardowa dot. obszaru
ograniczonego ulicami: Srodkowa, Jednosci Robotniczej, Jodlowskiego, terenem cmentarza i
pohocnymi granicami dziatek przy ul. Spokojnej — Uchwata Nr X11/97/99 Rady Miasta Zyrardowa

z dnia 30 wrzesnia 1999 roku.

8. Zmiana miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa
»Reymonta™ - Uchwata Nr VI/31/99 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 4 marca 1999 roku.

9. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa dot. ,,] Maja” -
Uchwata Nr V1/35/99 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 10 marca 1999 roku.

10. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa
/SUW/ - Uchwala Nr VIII/61/99 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 29 kwietnia
1999 roku.



[1. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa

dot. terenu szpitala miejskiego - Uchwata Nr XXIX/215/00 Rady Miejskiej

Zyrardowa z dn. 30 listopada 2000 roku.

12. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa dot. ul.

Bohaterow Warszawy, Orlika, Moniuszki, L;gionéw Polskich, Stefana Batorego, 11-listopada -
Uchwatla Nr XXXI1/262/01 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 22 lutego 2001 roku.

13. Zmiana migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa
LKilinskiego” - Uchwata Nr XXXVIII/311/01 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn.

30 sierpnia 2001 roku.

14, Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa

. Wyspianskiego” - Uchwata Nr XXXVIII/312/01 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 30 sierpnia
2001 roku.

15. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa ,,Kamienna” -
Uchwata Nr XLI1/345/01 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 30 listopada 2001 roku.

16. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa /Osiedle Teklin/ -
Uchwata Nr XLV/357/02 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 28 lutego 2002 roku.

17. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa ,Kasztanowa” —
Uchwata Nr XLV1/370/02 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 28 marca 2002 roku.

18. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa ,,Centrum” — chwala Nr

VII/72/03 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 24 kwietnia 2003 roku.
19. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa ,.Dawne Zaklady
Lniarskie” — Uchwata Nr 1X/76/03 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 2 maja 2003 roku.

20. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa ,,Osada Fabryczna” -
Uchwala Nr X/81/03 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 26 czerwca 2003 roku.

21. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa ,,Osada Fabryczna” —
Uchwata Nr X1/98/03 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 28 sierpnia 2003 roku.

22. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego m. Zyrardowa
/Mazowiecka/ - Uchwata Nr X1/96/03 Rady Miejskiej Zyrardowa z dn. 28 sierpnia 2003 roku.

23. Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zytl'ardowa dot. terenu przy ul.
Kilinskiego 1 Jodlowskiego — Uchwata Nr X/82/03 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 26 czerwca 2003
roku.

24. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. terenu przy ul.
Jodtowskiego, Jednosci Robotniczej i J.Kacperskiej — Uchwata Nr X/83/03 Rady Miasta
Zyrardowa z dnia 26 czerwca 2003 roku.

25. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. terenu przy ul.
Kilinskiego, Izy Zielifiskiej i Srodkowej — Uchwata Nr X1/97/03 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 28
sierpnia 2003 roku.

26. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. obszaru

ograniczonego: ul. Mazowiecka, Kasprowicza, Kopernika i poludniowymi granicami dz. nr ewid.
6601, 6602, 6603. — Uchwata Nr XXIV/195/04 Rady miejskiej Zyrardowa z dnia 5 sierpnia 2004

roku.
27. Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa ,osiedle Teklin I” —
Uchwata Nr XX1X/229/04 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 9 grudnia 2004 roku.

28. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa obszaru osiedla
Mariampol — uchwata Nr XXXV1/292/05 z dnia 30 czerwca 2005 roku.



29. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. obszaru
ograniczonego ul.: Lelewela, Dabrowskiego, Chmielna, Jaktorowskg — Uchwata nr XXXIX/312/05

z dnia 27 pazdziernika 2005 roku.

30. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. obszaréw
oznacz. w planie zatw. Uchwata Nr IX/76/03 Rady Migjskiej Zyrardowa z dn. 29 maja 2003r.
symbolami 14UP,U;15UP,U; 19EC,UP,U; 10KP,EC,ZPk,Kp — Uchwata Nr XLI/322/05 Rady
Miejskiej Zyrardowa z dn. 8 grudnia 2005 roku.

31. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. obszaru ,,Dawnego
Parku” — Uchwata Nr XLI/323/05 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 8 grudnia 2005r.

32. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. obszaru
Wyspianskiego, Gen. Zajaczka, Brzozki, Okrzei, Niepodlegtosci, Sowiriskiego, Legionéw
Polskich, Batorego — Uchwata Nr XLVI/361/06 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 24 maja 2006
roku.

33. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa
zatwierdzonego uchwatg nr VI/31/99 Rady miejskiej Zyrardowa z dnia 4 marca 1999r. dit. Terenu
obejmujacego dziatki o nr ewid.: 7188;7632/1,7632/2;,7189 — Uchwata Nr XLLVI/362/06 Rady

Migjskiej Zyrardowa z dnia 24 maja 2006r.

34. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. obszaru Dawnych
Zaktadow Lniarskich — Wykanczalnia — Uchwata Nr L/389/06 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 26

pazdziernika 2006 roku.

35. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa ,,0siedle Teklin ITT”
Uchwata Nr 111/26/06 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 28 grudnia 2006 roku.

36. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa ,osiedle Teklin IV” —
Uchwata Nr L/390/06 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 26 pazdziernika 2006 roku.

37. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. obszaru
ograniczonego: ul. Stowianska, potudniowo-zachodnimi granicami administracyjnymi miasta oraz
Zalewem Zyrardowskim — Uchwata Nr 111/27/06 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 28 grudnia 2006
roku.

38. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. obszaru polozonego
miedzy ul. Jaktorowska, terenami PKP, wschodnig granica miasta i zachodnia granica dziatki o nr
ewid. 6200 — Uchwata Nr 111./28/06 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 28 grudnia 2006 roku.

39. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. obszaru
ograniczonego ulicami: | Maja, Skrowaczewskiego, polnocna granica dziatki o nr ewid. 2215,
zachodnimi granicami dziatek o nr ewid.: 2223;2222;2214/2, ulica Lakowa, czescia dzialek o nr
ewid. 2075; 2074, zachodnia granica dziafki o nr ewid. 2073, czegscig dzialek o nr ewid.
2063/2;2062/2;2060/2;2059/22058/2;2057/2;2056/2;2055/2;2054/2;2053/2;2052/2;2051/2;2050/2 i
pbtnocna granicg administracyjng miasta — Uchwata Nr XXI11/186/08 Rady Miejskiej Zyrardowa z

dnia 29 maja 2008r.

40. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa dot. obszaru
ograniczonego: cze¢scig dziatek po zachodniej stronie ul. 1 Maja, ulicg 1 Maja, poludniowymi
granicami dziatek o nrewid. 1613/2;1613/5;1613/6;1263/6,1263/2 rzeka Pisig i p6imocna granicyg
administracyjng miasta — Uchwata Nr X XI11/187/08 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 29 maja
2008r.

41. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa
zatwierdzonego uchwata nr V1/31/99 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 4 marca 1999r dot. obszaru
ograniczonego ul. Reymonta, ul. Mickiewicza, terenami PKP, ul. Browarng oraz zbiornikiem
wodnym — Uchwata nr XXXV/292/09 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 28 maja 2009r.

42. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa
zatwierdzonego uchwata nr V11/72/03 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 24 kwietnia 2003r dot.
terenu centrum — Uchwala Nr XXXV1/295/09 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 18 czerwca 2009r.



43. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zyrardowa
zatwierdzonego uchwata nr XXX V1/292/05 Rady Miejskiej Zyrardowa z dnia 30 czerwca 2005r.
dot. obszaru ograniczonego ulicami: Topolowa, Jasminows, Poprzeczng, Olszowa — Uchwala Nr
XXXVII/312/09 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 30 wrzesnia 2009r.

44. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Zyrardowa dla obszaru
ograniczonego: ul. Szarych Szeregow, Wittenberga, Limanowskiego, dziatka o nr ew. 3446, ul.
Roosevelta, dziatkg o nr ew. 3275, ul. Wrzosowa oraz dziatkg o nr ew. 1847 — Uchwata Nr
XLII1/357/10 Rady Miasta Zyrardowa z dnia 25 lutego 2010r.

Poniewaz plany miejscowe sporzadzane byly na przestrzeni lat, przez réznych

projektantdw oraz pod rzadami dwéch ustaw, nie ma w nich ujednoliconego zapisu odnosnie
przeznaczenia i interpretacji co w ramach danego przeznaczenia mozna zrealizowac.

Ponizej przedstawiono zgeneralizowane zapisy dotyczace przeznaczenia w planach

obowiazujacych:

MU — tereny zabudowy mieszkalno-ustugowej — w terenach tych funkcja wiodacg jest
funkcja mieszkaniowa (bez sprecyzowania czy jednorodzinna, czy wielorodzinna), a
ushugi moga by¢ realizowane tylko w ramach budynkow mieszkalnych.

UM - tereny zabudowy ustugowo — mieszkaniowej - w terenach tych funkcja wiodaca sg
ustugi, natomiast zabudowa mieszkaniowa jest funkcjg uzupetniajaca.

U —w jednych planach sa to - tereny ustug ogélnomiejskich; w innych sa to — tereny
zabudowy ustugowej. Generalnie w tych terenach mogg by¢ realizowane obiekty
uzytecznosci publicznej, ustugi $wiadczone na rzecz ludzi, ktore nie wytwarzaja dobr
materialnych bezposrednimi metodami przemystowymi oraz inne ustugi o podobnym
charakterze. W niektorych przypadkach dopuszczona jest realizacja mieszkan.

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — moga by¢ realizowane budynki
mieszkalne jednorodzinne z budynkami gospodarczymi i garazami. Ustalenia dla tych
terenow nie stanowia nic o mozliwosci realizacji ushug.

MNu; MN.U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 7 dopuszczeniem uslug —
w terenach mogg by¢ realizowane budynki mieszkalne jednorodzinne oraz ushugi
zarowno w budynkach mieszkalnych jak i samodzielne budynki na odrebnych dziatkach
ustugowych.

UP: P.U: Up — tereny zabudowy ustugowo — produkcyjnej oraz w innych planach —
tereny obicktow produkcyjnych, skiadow, magazynow z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej — w terenach bez wzgledu na symbol i zapis przeznaczenia, mogg by¢
realizowane: obiekty produkcyjne, ushugowe w tym ushugi produkcyjne, magazyny i
skfady. W niektorych przypadkach dopuszczona jest realizacja mieszkan dla wiasciciela.
US - tereny ustug sportu i rekreacji — terendw o tym przeznaczeniu jest niewiele.
Dopuszcza si¢ w tych terenach oprdcz sportu i rekreacji, ustugi towarzyszace typu handel,
gastronomia.

Uz .USz - tereny zabudowy ustugowej z towarzyszqcq zieleniq urzqdzong oraz sportu i
rekreacji — w terenie tym zgodnie z przeznaczeniem mogg by¢ realizowane ustugi o
szerokim wachlarzu, z wylgczeniem ustug produkeyjnych, oraz z duzym udziatem zieleni
towarzyszacej. Obszar o takim przeznaczeniu znajduje sie przy Zalewie Zyrardowskim.
URn — tereny ustug rzemiosla nieuciqiliwego — sa to tereny dla realizacji ustug w tym
ustug produkcyjnych nieucigzliwych.

ZPu — tereny zieleni urzqdzonej 7 dopuszczeniem uslug — s to tereny o przewazajacej
funkeji zieleni, z mozliwoscia realizacji ushug o graniczonym zakresie i powierzchni
zabudowy.

MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — zgodnie z przeznaczeniem
moze by¢ realizowane budownictwo wielorodzinne.

MW.MN.U — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej i zabudowy ustugowej — moze by¢ realizowane budownictwo mieszane
przy warunku, ze zabudowa wielorodzinna nie bedzie wysoka, tylko do trzech
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kondygnacji nadziemnych. Ushugi (bez ushug produkcyjnych) w tych terenach moga
powstawac w ramach budynkow mieszkalnych lub jako samodzielne obiekty.

o RE —tereny ciqgow ekologicznych — s to tereny wzdhiz ciekéw wodnych z zakazem
zabudowy.

o Zl—tereny lasow.

o K —tereny infrastruktury technicznej — oczyszczalnia sciekow.

o W —tereny infrastruktury technicznej — stacja uzdatniania wody.

e E —tereny infrastruktury technicznej — GPZ.

o ZD - tereny zieleni urzqdzonej — ogrody dziatkowe.

Przeznaczenie, zasady i warunki zagospodarowania terenow, objetych wymienionymi
wyzej planami, aktualnie zabezpieczaja potrzeby mieszkancéw, stad w studium nalezy zachowaé
kierunki rozwoju tych terendw zgodne z ich przeznaczeniem,

Whioski w sprawie zmian planu dotycza mozliwosci realizacji zabudowy
mieszkaniowej na terenach RE — ciggow ekologicznych, wyznaczonych zgodne z ustaleniami
studium.. aktualnie obowigzujacego oraz mozliwosci wprowadzenia na terenie ,,Dawnych
Zaktadow Lniarskich,, budownictwa wielorodzinnego, a ktory w obecnym studium. wskazany jest
pod dziatalno$¢ produkceyjno-ustugowa. Ponadto w niniejszej edycji studium nalezy
zweryfikowac kierunki rozwoju terendéw przy ul. Mazowieckiej, ze wzgledu na dostosowanie do
ustalen miejscowego planu ,,Mazowiecka™ i znacznym zainwestowaniu sprzecznym z kierunkami
okreslonymi w studium z 1999r.

2.2. Tereny o ugruntowanym sposobie zagospodarowania i uzytkowania.

Miasto zajmuje powierzchnie 1435 ha — powierzchnia geodezyjna. Obszar miasta
Zyrardowa, objety planami miejscowymi stanowi okolo 40% powierzchni miasta. Tereny, na
ktore sporzadzono plany w okolo 70% sg zainwestowane i zagospodarowane. Ich
zagospodarowywanie nastgpowato systematycznie na przestrzeni lat do 1994 roku w oparciu o
miejscowy plan ogdlny dla miasta Zyrardowa oraz plany szczegélowe dla zabudowy
mieszkaniowej. W ten sposob wyksztalcily sie, glownie w zachodniej czesci miasta, duze osiedla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a na niewielkim terenie zabudowy wielorodzinne;j.

Tereny mieszkaniowe w obrebie miasta zajmujg az 341 ha, co stanowi 24% powierzchni miasta
z czego 216 ha to tereny osob fizycznych tj. 15,1% powierzchni miasta. Tereny te, to gldwnie
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Jest to trwaly sposob uzytkowania gruntéw,
ktory winien byé zachowany przy przyjmowaniu kierunkéw rozwoju przestrzennego miasta.
Wieloletnim i ugruntowanym, produkcyjno-ustugowym sposobem zagospodarowania,
charakteryzujg si¢ tereny polozone we wschodniej czesci miasta pomigdzy obszarem kolejowym a
droga wojewodzka (ul. Jaktorowska) oraz tereny po wschodniej stronie drogi krajowej (ul.
Mickiewicza). Wymienione tereny od lat w planach miejscowych byly rezerwowane pod
przemyst. Tereny przemystowe zajmuja powierzchnig¢ 98 ha z czego wigkszos¢ terenow, to tereny
po dawnych zakladach przemystowych, poniewaz az 68 ha, tych terenow stanowi grunty Skarbu
Panstwa przekazane w wieczyste uzytkowanie.

Wyksztalcone funkcje i formy zagospodarowania terenow powinny znalezé swe
odzwierciedlenie w kierunkach rozwoju przestrzennego okreslonych w niniefszym Studium.
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Struktura uzytkowania gruntow na terenie miasta
(stan wg. ewid. gruntdw maj 2008r.)

Grunty lesne
Uzytki rolne (w ha) zadrzewione i Tereny zabudowane i zurbanizowane Grunty | Pozos | Raz
zakrzewione (w ha) pod tale em
(w ha) wodami | grun | w ha
w ha ty
w ha
grunty zabu | pozos | lasy zadrze. i | tereny tereny tereny tereny
orne dowa | tate zakrzew | mieszkani | przemys | komuni | pozos
ne owe towe kacji tate
2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
258 24 132 68 10 341 98 217 242 28 17 | 1435

2.3. Tereny niezabudowane.

Tereny dotychczas niezagospodarowane, stanowiace rezerwe dla rozwoju miasta,
polozone s we wschodniej i potudniowej czgsci obszaru miasta. Powierzchniowo sa to niewielkie
tereny stanowigce okoto 25% powierzchni miasta. Tereny niezabudowane miasta, nalezy
rozpatrywac w kategorii terenow gruntow ornych, ktore docelowo mozna przeznaczy¢ pod
zabudowe i zwigzang z nig infrastrukture techniczng oraz jako tereny zurbanizowane
niezabudowane, ktore juz uzyskaly status gruntéw nierolniczych mozliwych do zagospodarowania.
Grunty orne zajmuja powierzchnig - 258 ha co stanowi 18% powierzchni obszaru miasta, natomiast
grunty zurbanizowane niezabudowane, zajmuja powierzchni¢ — 96 ha, co stanowi 6,7% powierzchni
obszaru miasta. Tereny nie zainwestowane wschodniej czesci miasta, przeznaczone sq w studium z
1999r. pod tereny zieleni pefniace funkcje ciggow ekologicznych z mozliwoscia wprowadzenia
ushug rekreacyjnych. Z wnioskow ztozonych do Studium wynika potrzeba zmiany okreslonych
dotychczas kierunkoéw zagospodarowania tych terendw. Wiasciciele nieruchomosei potozonych w
tym rejonie wnioskuja o mozliwosé zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Podobna sytuacja
dotyczy terenéw w pénocno-wschodniej czgsci miasta, ktore dotychczas okreslone sa jako tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Wigkszym zainteresowaniem cieszy si¢ tu budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne.

Obszar niezagospodarowany potozony na potudniu miasta, przeznaczony w studium z
1999r. pod ustugi i produkcjg, w niniejszej edycji studium... wnioskowany jest do rozwoju w
kierunku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Reasumujac kierunki rozwoju terendw dotychczas nie zainwestowanych, okreslone w
studium z 1999r., czgsciowo sg sprzeczne z oczekiwaniami wiaécicieli nieruchomosci.

2.4. Stan infrastruktury technicznej.
2.4.1. Sie¢ wodociggowa

Miasto zaopatrywane jest w wodg z ujgcia wody ,.Sokule”. Studnie ujmujace wody
czwartorzgdowe o zatwierdzonych zasobach eksploatacyjnych w kat. ,B” w iloci Q max h= 500
m’/h, zlokalizowane sg w lesie na terenie gminy Wiskitki. Stacja uzdatniania wody znajduje sig na
terenie zachodniej czesci miasta. Istniejaca stacja o przepustowosci do 500m’/h, oraz dwa zbiorniki
wyréwnaweze po 1500 m® kazdy, zabezpieczaja w pelni potrzeby miasta.

Woda rozprowadzana jest na terenie miasta gtdwnymi magistralami wodociagowymi i sieciami
rozdzielczymi. Dhugos¢ czynnej sieci magistralnej wynosita 10,6 km, dtugosé¢ czynnej sieci
rozdzielczej 80,1 km - stan na dzien 31.X11.2006r., natomiast wg. stanu na dzien 31.XI1.2007r.
dtugos¢ czynnej sieci rozdzielczej wynosita 84,6 km, a liczba przylaczy 2624 sztuki (57,5 km),
Tereny zurbanizowane wyposazone sa w sie¢ wodociagowa prawie w 90%. Tlo$¢ potaczen w 2006r.
prowadzacych do budynkéw mieszkalnych wg. danych jak wyzej, wynosita 2555, a zuzycie wody 7
wodociagdw w gospodarstwach domowych na 1 mieszkarica wynosito 34,5 m*, Tlos¢ wody
dostarczanej z wodociagu odbiorcom wynosi w 2007r. — 1571,6 tys. m’, w 2008r. - 1630,1 tys. m’.
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Ujecie wod podziemnych Sokule pozwala obecnie na pelne zaspokojenie zapotrzebowania miasta w
wode. Ujecie wody Feliksdéw stanowi potencjalng rezerwe w zakresie zaopatrzenia miasta w wodg.

Najmniejszym stopniem zaopatrzenia w wodg z sieci wodociagowej odznaczaja sig
tereny peryferyjne miasta, ktore zaczynaja si¢ zabudowywaé w oparciu o nowe plany miejscowe. Sg
to potudniowe czgsci miasta rejon os. Mazowiecka 1 Mariampol oraz tereny wschodnie — osiedla
Teklin.

Woda z wodociggéw wykorzystywana jest takze na cele przemystowe. Drugim Zrodiem
zaopatrzenia przemyshu jest rzeka Pisia Gagolina i zbiorniki otwarte na niej zlokalizowane.

2.4.2. Sie¢ kanalizacji sanitarnej i deszczowej.

Na terenie miasta funkcjonuje system kanalizacji rozdzielczej.

Miasto posiada komunalng oczyszczalnie sciekow usytuowang w péinocno - zachodniej czesci
miasta. Przepustowos¢ oczyszczalni wynosi 18000 m’/dobe, z mozliwoscig rozbudowy do 24000
m*/dobe. Faktyczna ilo$¢ emitowanych $ciekéw wynosi obecnie 8000 — 12000 m’/dobe w
zaleznosci od warunkéw atmosferycznych. Scieki pod wzgledem skiadu fizyko-chemicznego
spelniaja warunki okreslone w pozwoleniu wodnoprawnym. Scieki surowe: przemystowe i bytowe
doptywaja do przepompowni $ciekdw miejskich, skad pompowane sa do komory wlotowej, a z niej
do kraty glownej. Osady sciekowe po fermentacji i odwodnieniu sg wykorzystywane rolniczo.
Scieki z terenu miasta zbierajg gléwne kanaly: A — prowadzacy $cieki z zachodniej czesci miasta,
B — prowadzacy scieki ze srodkowej czgsci miasta oraz C - prowadzacy Scieki z poinocno-
wschodniej czeéei miasta. W 2008r. zostal wybudowany kolejny etap kolektora sanitamego C
zbierajacego scieki ze wschodniej i poludniowo — wschodniej czgsci miasta (ul.: Olszowa,
Poprzeczna, Jasminowa, Chmielna). Wymienione czg$ci miasta, a szczegolnie rejon pofudniowo-
wschodni sg najmniej skanalizowane. Projektowana jest w tych obszarach (osiedla domow
jednorodzinnych) budowa sieci kanalizacji sanitarnej. W chwili obecnej $cieki odprowadzane sg do
przydomowych bezodptywowych zbiornikéw na nieczystosci ciekte.

Dhugos¢ czynnej sieci kanalizacji ulicznej (bez podfaczen do budynkéw) wynosi 74,2
km, a potaczen prowadzacych do budynkdéw mieszkalnych 1612 wg. stanu na 31.X11.2006r.,
natomiast wg. stanu na 31.XI1.2007r. dhugos¢ sieci czynnej wynosita 79.4 km, a ilos¢ przylaczy
1683 sztuki -31,3 km.

Do komunalnej oczyszczalni sciekéw planowane jest doprowadzenie Sciekow
sanitarnych z projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej w gminie Jaktorow.

Na terenie miasta Zyrardowa istnieje sie¢ kanalizacji deszczowej, ktéra prowadzi wody
opadowe do rzeki Pisi-Gagoliny, rzeki Wierzbianki oraz zbiorczego rowu burzowego Nr 60, ktory
na czgsci obszaru miasta zostal zastgpiony kolektorem deszczowym i kolektora deszczowego w
miejscu rowu burzowego nr 51 na terenie miasta Zyrardowa. Kolektor deszczowy i rowy burzowe
przechodza w rowy melioracyjne na terenie gminy Wiskitki. Row burzowy ,,.L”" odprowadza wody
opadowe do rzeki Pisi Gagoliny. Wedlug stanu na koniec 2006r. miasto posiada kanalizacje
deszczowa o dhugosci okoto 40,0 km. Obecnie miasto dysponuje dwoma pozwoleniami wodno-
prawnymi na odprowadzanie wod deszczowych i roztopowych do odbiornikéw wydane przez
Staroste Powiatu Zyrardowskiego.

W ramach pozwolenia, ktore jest wazne do 2013 roku wymagana jest realizacja 24 podczyszczalni
na poszczegolnych wylotach kolektoréw deszczowych do rzeki Pisi oraz 3 na rowach burzowych.,
Kontynuowana bedzie budowa kolektoréw deszczowych w miejsce rowow burzowych., W latach
2006 — 2009 zostat zrealizowany kolektor deszczowy przyjmujacy wody opadowe z potudniowej
czeéci Zyrardowa (od ul. Mazowieckiej poprzez dziatki ZTWW Zyratex S.A., ul. Kanalowa do
odbiornika $ciekow tj. Pisi Gagoliny, wraz z podczyszczalnig wod opadowych przed
wprowadzeniem do rzeki Pisi Gogoliny. Kolektor deszczowy przejmie wody opadowe z
potludniowej czgsci miasta, wsi Korytow oraz odciazy dolny odciek rzeki Wierzbianki.

2.4.3. Siec cieplownicza.

Na terenie miasta funkcjonuje Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej .. Zyrardow™ Sp. z 0.0.
zarzadzajace cieplownia miejska. Miasto dzieli si¢ na Rejony Sieci Cieplnych 1 Weztow tj. RSCiW
»Zachod™ i RSCIW Pétnoc™. W ramach RSCiW ,,Pétnoc™ funkcjonuje 71 weztdw cieptowniczych



indywidualnych, 20 weztéw grupowych i 27 komor cieplowniczych z zaworami odcinajacymi ( stan
na marzec 2007r.). Rejon ten zaopatruje w ciepfo budownictwo wielorodzinne i niektére placowki
ustugowe na os. Teklin, os. Wschod, os. przy ul. Spotdzielczej, rejon ul. Limanowskiego -
Mireckiego, rejon pomigdzy ul. Warynskiego i Ossowskiego oraz teren pomigdzy ul. Mireckiego, 1
Maja, Lukasinskiego.

Rejon RSCiW ,,Zachéd” dysponuje: 98 weztami indywidualnymi, 4 wezlami grupowymi oraz 24
komorami cieptowniczymi z zaworami odcinajacymi — stan na marzec 2007r. Zaopatruje on w
cieplo: kwartat ul. Narutowicza-Limanowskiego-1 Maja; czesé terenu Dawnych zaktaddw
Iniarskich; kwartal ul. Zeromskiego - Stoneczna-Limanowskiego, rejon ul. Sikorskiego, Roosvelta i
Mostowa oraz rejon ul. Brzozki, Sowinskiego.

Ponadto w ramach systemu cieplowniczego funkcjonuje kotlownia lokalna na ekogroszek przy ul.
Radziejowskiej 5 dla ogrzewania budynkéw wielorodzinnych i czgsciowo ushugowych w rejonie ul.
Radziejowskiej, Kanatowej i Mickiewicza (nieduzy obszar).

Nowe inwestycje PEC w zakresie rozwoju sieci cieptowniczej, przewidywane sa gléwnie w
ramach rejonu ,.Zachod™ i dotyczy obszaru centralnej czgéci miasta w zblizeniu do ul. 1 Maja,

Do niedawna Elektrocieptownia bytych Zaktadéw Lniarskich ,,VT ENERGO™ zaopatrywata w
cieplo czgs¢ terenu miasta po zachodniej stronie ul. 1Maja. Obecnie odbiorcéw zasilanych z
Elektrocieptowni VT Energo przejat PEC budujac niezbgdne odcinki cieplowniczej sieci
magistralnej, rozdzielczej i przyltaczy.

Jednak nadal gospodarka cieplna znacznej czg¢sci budownictwa wielorodzinnego w strefie
zabytkowej miasta, oparta jest o indywidualne Zrodta ciepta — piece. Budynki te systematycznie
bedq podiaczane do miejskiej sieci cieplowniczej.

Oproécz obiektow i urzadzen PEC funkcjonuja: kotlownia gazowa o mocy 1,5 MW obshigujaca
osiedle Pigkna i kotlownia o mocy 0,9 MW obstugujaca os. Spokojna w ramach Spétdzielni
Mieszkaniowej ,,Pragnienie”. Wiascicielem tych kotlowni i sieci jest przedsigbiorstwo energetyczne
,.Geotermia Mazowiecka™.

Budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz wigkszos¢ zaktadéw i obiektow ushugowych
wyposazona jest w indywidualne Zrodta ciepla, oparte o takie noéniki ciepla jak; olej, gaz, energia
elektryczna oraz wegiel.

2.4.4. Gospodarka odpadami.

Gospodarka odpadami stalymi na terenie miasta Zyrardowa jest realizowana w oparciu o system
zbiorki do pojemnikéw. Na terenie miasta w zabudowie wielorodzinnej rozstawione sq zestawy
tréjpojemnikowe i1 dwupojemnikowe. Budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, zabudowa
ustugowa i produkcyjna wyposazone sq w indywidualne pojemniki do gromadzenia odpaddéw.
Selektywna zbiorka odpadéw prowadzona jest w niewielkim stopniu od 1997 roku, co sprawia, ze
na skfadowisko wywozona jest duza ilo$¢ surowcow wtornych.

Odpady deponowane sg na sktadowisku odpadéw innych niz niebezpieczne w miejscowosci
Stabomierz - Krzyzéwka na terenie gminy Radziejowice, ktdrego stopien wypetnienia wynosi
okoto 80%. Wiascicielem sktadowiska i zarzadzajacym jest Przedsigbiorstwo Gospodarki
Komunalnej ,,Zyrardow” Sp. z 0.0. w Zyrardowie. Na skladowisku brak jest segregacji odpadami.
Stan formalno-prawny sktadowiska jest uregulowany, jednak wymaga ono modernizacji celem
zapewnienia wymogow ochrony srodowiska.

Miasto nie posiada skltadowiska odpadow innych niz obojetne i niebezpieczne.

Odpady przemyslowe skladowane sg tymczasowo na terenie zaktadow produkcyjnych, a nastepnie
odbierane i transportowane przez uprawnionych odbiorcéw odpadéw (réwniez niebezpiecznych) do
miejsca magazynowania, odzysku lub unieszkodliwiania.

Odpady niebezpieczne pochodzenia medycznego zbierane sg i transportowane takze przez
wyspecjalizowang firme¢ do miejsca ich unieszkodliwiania (np. spalarnia przy szpitalu w
Skierniewicach, czy Grodzisku Mazowieckim).

Na terenie Zyrardowa funkcjonuje jeden zaktad zajmujacy sie zbieraniem i demontazem
wyeksploatowanych pojazdow, ktory posiada wymagane prawem zezwolenia.

Wskazane jest stworzenie w miedcie i rejonie, centralnego systemu unieszkodliwiania odpadow
komunalnych oraz systemu centralnego gromadzenia odpadéw surowcow wtérnych oraz odpadow
niebezpiecznych wyselekcjonowanych ze strumienia odpaddéw komunalnych.
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2.4.5. Inne media infrastruktury technicznej.

Gazyfikacja.
Miasto jest zaopatrywane w gaz z gazociggu wysokiego cisnienia Dn 100/PN 3,2 MPa
bedacego odgatezieniem gazociggu Mory-Piotrkéw Trybunalski, poprzez stacje redukcyjno-
pomiarowa I’ (SR - I%/I) o przepustowosci 6000 Nm™/h, przy ul. Mickiewicza. Stacja zasila sie¢
gazociggdw sredniego cisnienia i dwie stacje redukcyjne 11° o przepustowosci 600 Nm*/h
zasilajacych sie¢ gazowa niskiego cisnienia 25 hPa. Sieci gazowe niskiego ci$nienia zasilane s z
dwéch stacji redukeyjno-pomiarowych 11° 0 wydajnosci 600 m’/h kazda. Miasto jest zasilane w gaz,
siecig gazociggow niskiego i sredniego cisnienia doprowadzajacych gaz do odbiorcéw bytowo —
komunalnych. Do sieci gazowej podlaczone jest okolo 70% budynkéw mieszkalnych. Potudniowo-
zachodnia czgsé jest zgazyfikowana prawie w 100%, ponadto w gaz wyposazone sg osiedla
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. W obszarze miasta systematycznie jest rozbudowywana
sie¢ gazowa i przylaczane sa kolejne budynki. Istniejace rezerwy stacji redukeyjnych pozwalaja
zaspokoi¢ aktualne potrzeby miasta.

Na terenie miasta jest okolo 65 km gazociagdw sredniego i okoto 10 km gazociagu
niskiego cisnienia. Zaopatrzenie w gaz pozostatych terendw miasta bedzie wymagato dalszej
systematycznej rozbudowy i modernizacji istniejacej sieci sredniego i niskiego ci$nienia. Budowa
drugiej stacji redukcyjno-pomiarowej I' — planowana w poinocnej czgséei miasta, wedlug operatora
sieci bedzie oplacalna wowczas, gdy w miescie znacznie wzrosnie zapotrzebowanie na gaz np. dla

potrzeb przemystu.

Telekomunikacja.
W miescie funkcjonuje gléwna centrala telefoniczna o docelowej liczbie 30 tys.

abonentdw, zlokalizowana przy ul. Narutowicza, ktora obstuguje takze gminy rejonu
zyrardowskiego. Z centrala wspolpracujg kontenery telefoniczne (tzw. centrale wyniesione)
zlokalizowane w réznych czesciach miasta. Podiaczenie do sieci telefonicznej terenow
urbanizujacych sig lub jeszcze nie zurbanizowanych wymaga budowy nowych kontenerdw
telefonicznych zgodnie z zapotrzebowaniem. Dhugos¢ sieci kablowej wynosi w Zyrardowie okoto
450 km, sie¢ kablowa swiatlowodowa — okoto 12 km. Zapotrzebowanie na sieciowe telefony
stacjonarne znacznie sie zmniejszyto z uwagi na wygodniejszg i bardziej rozpowszechniong
telefonizacj¢ komorkows. Na terenie miasta projektowany jest telefoniczny rurociag
$wiattowodowy relacji Zyrardow — Skierniewice, rozgaleziajacy sie na terenie miasta do stacji
bazowej (komin elektrocieptowni) przy ul. Okrzei i do ztacza dostgpowego na linii
swiattowodowe;j.

Elektroenergetyka.
Miasto jest zasilane w energie z sieci wysokiego napiecia EE 110kV poprzez: GPZ

(gtéwny punkt zasilania) 110/15 — Zyrardow, zasilany z kierunku Mszczonowa, zlokalizowany w
potudniowej czesci miasta, i GPZ 110/15 — Bielnik, zasilany z kierunku Sochaczewa,
zlokalizowany w pétnocno-zachodniej czesci miasta. W GPZ Zyrardow zainstalowane sa dwa
transformatory o mocy po 25 MVA, a w GPZ Bielnik dwa transformatory o mocy po 16 MVA. Z
rozdzielni 15 kV GPZ-6w zasilana jest sie¢ rozdzielcza 15kV. Sie¢ rozdzielcza 15 kV na znacznym
obszarze miasta pracuje w uktadzie pierscieniowym, co umozliwia dwustronne zasilanie stacji
transformatorowych 15/0,4 kV. Dlugos¢ sieci 15 kV na terenie miasta wynosi okoto 50 km, w tym
skablowane 30 km. Systematycznie postgpuje kablowanie linii sredniego napigcia. Na terenie
miasta taczna liczba stacji transformatorowych o mocy glownie 400 kVA i 250 kV A zasilajacych
sie¢ niskiego napigcia wynosi 112. Ponadto w miescie funkcjonuje okoto 30 stacji
transformatorowych abonenckich zasilajacych indywidualnych odbiorcow.

Z sieci NN praktycznie p6t jest skablowane i istniejq tendencje do dalszego kablowania. Giowne
punkty zasilania posiadajg rezerwy mocy umozliwiajace dalszg rozbudowe sieci i mozliwosé
zasilania nowych odbiorcéw. W niektorych rejonach miasta, dopiero urbanizujacych sie, bedzie
wymagana budowa nowych stacji transformatorowych, dla ktorych nalezy wydziela¢ dzialki z
bezposrednim dojazdem do drogi publiczne;j.

7 GPZ-t6w zasilani sg liniami 15 kV | takze odbiorcy z gmin sasiednich.
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2.5. Stan komunikacji.

Glownymi osiami komunikacyjnymi miasta rozprowadzajacymi ruch samochodowy na
zewnatrz sg: droga krajowa Nr 50 relacji Sochaczew —Mszczonow-Grojec przecinajgca centralnie
miasto na kierunku pdinoc — potudnie na dtugosci 5,2 km oraz droga wojewddzka Nr 719 relacji
Warszawa — droga krajowa Nr 70 (Skierniewice — droga krajowa nr 8), przecinajgca miasto ponizej
terendw PKP na kierunku wschod — zachod na dlugosei 3,5 km.

Droga krajowa charakteryzuje si¢ bardzo duzym obcigzeniem ruchem cigzarowym i bardzo
duzym natezeniem ruchu, ktory poteguje ruch wewnetrzny w miescie (w godz. szczytu okoto 900
poj./h). Skrzyzowanie drogi krajowej z droga wojewodzka, drogi krajowej z ul. Limanowskiego
oraz drogi krajowej z ul. Okrzei, charakteryzujg si¢ najwickszym obcigzeniem ruchem
samochodowym. Budowa projektowanej obwodnicy miasta w ciggu drogi krajowej nr 50, znacznie
usprawnitaby ruch samochodowy na terenie miasta.

Ruch wewnetrzny w miescie nawigzuje do drogi krajowej 1 wojewddzkiej z przewagg do tej
pierwszej. Gtéwnymi ulicami ukladu wewngtrznego miasta nawigzujgcymi do drogi krajowej sq
ciagi ulic: Jozefa Mireckiego - Stefana Jodfowskiego - Kpt. Stanistawa Pataca — Skrowaczewskiego
(jest to droga powiatowa Nr 4730W); Bolestawa Limanowskiego- Stefana Zeromskiego - Mokra -
Mtynska (trzy ostatnie uice sg droga powiatowg Nr 4729W).

Dhigos¢ drog powiatowych na terenie miasta (stan na 31.X11.2007r.) wynosi 6,43 km, w tym
drogi bitumiczne — 5,89 km, betonowe — 0,54 km. Na mocy porozumienia z Zarzadem Powiatu
Zyrardowskiego gmina prowadzi niektére zadania publiczne z zakresu utrzymania ulic
powiatowych.

Dhagos¢ sieci drog gminnych w miescie (stan na 31.XI1.2007r.) wynosi 90,8 km w tym: o
nawierzchni bitumicznej — 34,6 km; o nawierzchni twardej (bruk) — 0,6 km; o nawierzchni
betonowej — 5,8 km; o nawierzchni z kostki — 5,9 km; o nawierzchni gruntowej 43,9 km w tym
gruntowe wzmocnione — (zuzel, thiczen) 25,2 km. Drogi gruntowe nie posiadaja infrastruktury
technicznej. Zlokalizowane sa gléwnie w urbanizujgcych si¢ osiedlach zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej jak osiedla Teklin, Mariampol. W osiedlach tych funkcjonuje szereg pasow
drogowych nieurzadzonych, powstatych z podziatu nieruchomosci zgodnie z planami miejscowymi,
ktére nie posiadajg nadanej kategorii drogi gminnej, a niejednokrotnie stanowia wlasnos¢ prywatna.
Dhugosé drég ogdlem na terenie miasta wynosi — 105,93 ki, o powierzchni 19] ha z czego 155 ha
to tereny gminy.

Infrastruktura drogowa obejmuje: 10 mostdw w tym tylko 4na drogach gminnych i 1 wiadukt
drogowy na drodze krajowej; 27 przepustow drogowych oraz 8 skrzyzowan z sygnalizacja $wietlna,
w tym 3 skrzyzowania z droga krajowa nr 50.

Stan techniczny drog (ulic), (w tvm drdg powiatowych przejetych przez miasto) bedacych
waznymi arteriami komunikacyjnymi miasta jest na wigkszosci odcinkéw niezadowalajacy,
wymagajacy remontu. Z ogdélnej ilosci drég o nawierzchni utwardzonej, drogi o nawierzchni dobre;j
stanowia 52,5%, drogi o nawierzchni przecietnej 6,5%, pozostale to drogi o ztej nawierzchni.

Na terenie miasta funkcjonuje kilka prywatnych przedsiebiorcow swiadczacych ustugi
przewozowe komunikacji zbiorcze] na terenie miasta i powigzania komunikacyjne ponadregionalne.
Przez miasto przebiega ze wschodu na zachéd linia kolejowa Warszawa — 1.6dz z dworcem

kolejowym w obrebie miasta. Tereny kolejowe na terenie miasta zajmujg powierzchnig 24,0 ha.
Przez miasto w ciggu doby przejezdza okoto 180 pociggdw w tym okoto 130 to pociagi pasazerskie.
Obecnie trasa jest modernizowana (na odcinku miasta jest to etap opracowywania dokumentacji
projektowej) w celu przystosowania do wigkszych predkosci pociggdw pasazerskich.

3. Uwarunkowania wvnikajace ze stanu ladu przestrzennego i wymogow jego ochrony.

Miasto Zyrardow jest obszarem rozdzielonym historycznymi szlakami
komunikacyjnymi na cztery czesci. Na kierunku potnoc-potudnie przecina miasto droga krajowa
dzielac go na dwie czesci, a na kierunku wschod-zachod linia kolejowa tzw. trakt wiedenski dzieli
kazda polowe jeszcze na dwie czgSci. Przestrzen miasta ksztattujg rozne formy zagospodarowania.
Tereny zabudowane i zurbanizowane (w tym zawieraja si¢ takze tereny komunikacji), ktore
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systematycznie rozwijaly si¢ od centrum miasta na zewnatrz, zajmuja 62,5% powierzchni obszaru
miasta. Tereny komunikacji (bez terendw PKP) zajmujg powierzchni¢ 191,0 ha. Uzytki rolne
obejmujace: grunty orne, sady, faki trwale, pastwiska, grunty rolne zabudowane, pod stawami i
rowami — zajmujg powierzchnie 414,0 ha, co stanowi 28,8% powierzchni miasta. Uzupetieniem
powierzchni obszaru miasta sa: lasy, ogrody dzialkowe, parki, inne tereny zieleni urzadzonej i nie
urzadzonej oraz pozostale tereny.

Jak wynika z powyzszego zestawienia struktury uzytkowania, miasto jest terenem silnie
zurbanizowanym. Wskaznik intensywnosci zabudowy wyrazony w procentach wynosit 39,5% (stan
na dziert maj 2007 rok). Najwigkszym wskaznikiem intensywnosci zabudowy terenu odznacza sig¢
centralna, najstarsza historycznie cz¢$¢ miasta. Znaczna jej czg$¢ objeta jest ochrong
konserwatorska, ze wzgledu na szereg obiektow zabytkowych oraz uktad urbanistyczny ,,0sady
fabrycznej”, stanowiacej unikatowy w skali europejskiej przyktad XIX — wiecznej mysli
urbanistyczno-architektonicznej. Kompleks dawnych zakladow Iniarskich stanowity obiekty
produkcyjne i otaczajgca zabudowa o funkcji mieszkalnej i socjalno-kulturalnej. Takie funkcje
obiektow praktycznie si¢ zachowaty, poza obiektami produkeyjnymi, ktérych przeznaczenie
zmienia si¢ obecnie na funkcje ushugowe i mieszkaniowe. Czes¢ obiektow zabytkowych jest
remontowana i odrestaurowana z zachowaniem wartosci kulturowych. Nowe realizacje w tym
terenie, sg kubaturowo i wystrojem architektonicznym dostosowywane do istniejacej substancji
zabytkowej. Zachowane zostalo historyczne rozplanowanie zabudowy, co pozwolito zachowac¢ tad
przestrzenny cenfralnej czesci miasta. Wyksztakcony uklad komunikacyjny decydowat o
systematycznej urbanizacji miasta. Centralna czgs¢ miasta byla sukcesywnie na zewnatrz
obudowywana na bazie nowo ksztalttowanych ulic.

Mozna przyjaé, ze miasto posiada czytelny, usystematyzowany uktad przestrzenny,
natomiast rozdzielnos¢ funkcjonalna terendw jest zroznicowana. Jednorodnoséé funkcjonalna
dotyczy glownie osiedli zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz wielorodzinnej. Zabudowa
ta wyksztalcita sig poza ,,centrum miasta”. Funkcjonowanie zabudowy wielorodzinnej poza
zabytkowg czescig miasta jest korzystne, poniewaz tradycyjne ,,blokowisko” nie koliduje z
substancja zabytkows. W osiedlach funkcjonujg ustugi integralnie zwigzane z obstuga ludnosci w
zakresie podstawowym. Zabudowa produkcyjna od lat lokowana byla w pasie terenu pomig¢dzy
terenami PKP, a ul. Jaktorowskg (droga wojewoddzka) oraz wzdhuz ul. Mickiewicza — ponizej ul.
Jaktorowskiej. Zabudowa ushugowo-produkeyjna i mieszkaniowa usytuowana jest po potudniowe;j
stronie ul. Jaktorowskiej. Jest to zabudowa mieszana, w ktdrej wystepuja rozne formy
architektoniczne obiektéw, powodujac pewng dysharmonie¢ przestrzenna i funkcjonalng. Przestrzen
otwarta na terenie miasta stanowig pozostatosci gruntéw rolnych w péinocnej i péinocno-
wschodniej czg$ci miasta oraz dolina rzeki Pisi Gagoliny. Dolina rzeki w niektérych miejscach,
glownie w centralnej czgsci na wysokosci ulicy Okrzei i Limanowskiego jest znacznie zabudowana.

Przy ksztaltowaniu przestrzeni miasta wskazane jest zachowanie istniejgcego stanu
doliny, bez wprowadzania do niej intensywnej zabudowy. Ponadto wskazana kontynuacja
istniejacych trendow w zagospodarowaniu miasta. W nowo rozwijajacych sig osiedlach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej winno si¢ dazy¢ do ujednolicenia formy architektonicznej budynkow
mieszkalnych. Zabudowa realizowana jest w réznych okresach czasowych ze zmieniajacymi sig
trendami architektonicznymi, stad gabaryty i rozwigzania architektoniczne budynkow réznig sig, co
wprowadza pewien dyskomfort przestrzenny, szczegélnie w obszarach z zabudowa z lat

osiemdziesigtych i wspdlczesna.

4. Uwarunkowania wynikajace ze stanu §rodowiska oraz wymogéw ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

4.1. Stan srodowiska przyrodniczego.

Morfologia terenu

Miasto Zyrardéw polozone jest wg. podziatu fizyczno-geograficznego J. Kondrackiego
na Réwninie Lowicko-Blonskiej, ktora jest subregionem Niziny Srodkowomazowieckiej. Jest to
plaska powierzchnia denudacyjna majaca charakter rzezby staroglacjalnej, ktéra poprzecinana jest
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dolinami rzecznymi. Na rzezbe terenu glowny wplyw wywarly osady zwigzane z ladolodem

stadiatu Warty i procesy srodowiska peryglacjalnego.

W obrgbie opracowania wyrdzniajq sig trzy duze jednostki geomorfologiczne:

- denudowana wysoczyzna polodowcowa, ktorej powierzchnia pokryta jest utworami
stozkow naplywowych,

- dolina rzeki Pisi,

- formy antropogeniczne.
Zyrardow rozcigty jest potudnikowo dolinami rzek Pisi Gagoliny i Wierzbianki. Deniwelacje terenu

sq nieznaczne. W rejonie Zbiornika Laki Korytowskie, rzedna terenu wynosi 124,8 m n.p.m.,
natomiast przy ul. Dalekiej nad rzeka Pisig Gagoling wysokos¢ bezwzgledna wynosi 105,5 m
n.p.m., a na terenach przyleglych do rzeki Wierzbianki 105,7 m n.p.m.

We wschodniej czgsci terenu wystepuja wydmy paraboliczne o wysokosci wzglednej do 5 m i
nachyleniu zboczy do 10%.

Réwnina Lowicko-Blonska na terenie miasta jest formg o fagodnie pochylajacej si¢ z potudnia ku
potnocy, wypehiong piaszczystymi osadami akumulacji rzecznej i fluwioglacjalnej o duzej

migzszosci.
Budowa geologiczna.

Zyrardéw polozony jest w zachodniej czesci depresyjnej formy Niecki Warszawskiej w
obregbie Synklinorium Brzeznego. Na osadach kredowych, w stropie ktorych w okresie ruchéw
laramijskich powstata rozlegta depresja (-75 m n.p.m.), zalega wypetniony osadami eocenu i seriami
ilastymi pliocenu (ity pstre poznanskie) kompleks osadow trzeciorzedowych, tworzac tzw. Niecke
Mazowiecka. Utwory trzeciorzedowe pliocenskie wystepuja na bardzo zmiennych glebokos$ciach,
nawet do 100,0 m p.p.t. Uksztaltowanie powierzchni trzeciorzedowej pozwolito na okreslenie
rozpoznanej tu formy morfologicznej jako tzw. ,,kopalna dolina Koztowicka™.

W okresie czwartorzedu utwory serii gorno-kredowej i trzeciorzedowej zostaty pokryte
plaszczem osaddw czwartorzedowych, ktore dla budowy geologicznej i rzezby terenu wspolczesnej
powierzchni terenu majg zasadnicze znaczenie. Utwory czwartorzgdowe osiagaja na terenie miasta
miazszos¢ w przedziale 30-70 m i sg to gldwnie osady plejstocenskie o genezie lodowcowej i
wodnolodowcowej. Utwory te sktadaja si¢ generalnie z dwoch kompleksow utwordw glacjalnych i
limnoglacjalnych (glin zwatowych lub mutkéw 1 itdw), deponowanych gléwnie w okresie
zlodowacen potudniowopolskich oraz zlodowacen srodkowopolskich. Kompleksy te sg rozdzielone
jedna serig piaszczysto — zwirowg akumulowang w interglacjale wielkim pomigdzy
zlodowaceniami. W podiozu utworéw powierzchniowych stwierdzono wystepowanie serii utwordow
lodowcowych stadiatu Pilicy zlodowacenia Warty, zwietrzalych w stropie do postaci glin
eluwialnych strefy peryglacjalnej zlodowacenia Wisty.

Generalnie prawie na calym terenie miasta grunty nalezg do gruntow no$nych. W
srodkowej i pélocno-wschodniej czgsci miasta, piaski stozkéw naplywowych rozdzielaja utwory
zbiornikowe interglacjalu emskiego. Ze wzgledu na zmienng konsystencje i zmienng no$nosé
wszelkie dziatania inwestycyjne w obrgbie ich wystepowania powinny by¢ poprzedzone badaniami
geotechnicznymi. Do utwordw holocenskich nalezg utwory eoliczne zalegajace we wschodnie;j
czgsci miasta (zbudowane gtownie z piaskdw drobnoziarnistych) oraz utwory aluwialno-deluwialne
i bagienne budujace dno doliny Pisi i obnizen bezodptywowych — sg to grunty stabonosne.

Na terenie miasta Zyrardowa brak jest udokumentowanych zt6z kruszywa naturalnego, nie
wystepuja tez obszary naturalnych zagrozen geologicznych.

Gleby.

Znaczna czg$¢ obszaru Zyrardowa jest zurbanizowana, w zwiazku z czym wylaczona
jest z klasyfikacji glebowej. Tereny rolnicze, ktore pozostaly w pélnocno-wschodniej i potudniowe;j
(rejon Mariampola) czgdci miasta charakteryzujg sig niskimi klasami bonitacyjnymi. Sa to gleby
wyksztalcone na piaskach stozkow naptywowych, ubogie w skiadniki pokarmowe, o mniejszej
kulturze uzytku. Z uwagi na duza przepuszczalno$¢ posiadaja skrajne warunki wilgotnosciowe od
suchych do podmoktych. Niewielkie enklawy w rejonie Kozlowic Starych zajmuja czarne ziemie
wytworzone na piaskach gliniastych lekkich i mocnych o migzszosci warstwy prochnicznej
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dochodzacej do 60 cm. Wedtug klasyfikacji bonitacyjnej zaliczane sg do TV klas. Zgodnie z
obowiazujacymi przepisami nie podlegajg procedurze koniecznosci uzyskania zgody wlasciwych
organdéw na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

Wody powierzchniowe.

Obszar Zyrardowa polozony jest w dorzeczu rzeki Bzury, stanowigcej bezposredni lewy doptyw
Wisty. Prawobrzeznym doptywem Bzury jest rzeka Pisia Gagolina przeplywajaca przez miasto i
odwadniajaca jego srodkowg i potudniows czesé. Wymienione tereny miasta czesciowo sg
odwadniane takze przez Kanal Ulgi oraz ujéciowy odcinek rzeki Okrzeszy. Zachodnig czesé miasta
odwadnia réw burzowy ,.L”, ktéry odprowadza wody do rzeki Pisi Gagoliny, czgsé¢ pélnocna rowy
burzowe ,,5171,,60” (obecnie kanalizowane wraz z realizacjg podczyszczalni na wylotach
kolektorow), ktére odprowadzajg wody do rowow melioracyjnych na terenie gminy Wiskitki a dalej
do rzeki Wierzbianki. Natomiast niewielkie wschodnie rejony miasta s odwadniane poprzez
fragmenty zlewni rzeki Wierzbianki, ktora przeplywa tylko na fragmencie wschodniej czesci
miasta.

Pisia Gagolina w czesci potnocnej i na niewielkim odcinku w poludniowej czesci miasta plynie
korytem naturalnym, natomiast w czgsci srodkowe;j i na pétnoc od Zalewu Zyrardowskiego koryto
jest uregulowane. Przeptywy rzeki na wysoko$ci miasta wynosza (wedtug danych IMiGW za lata
1971 — 1992 — obecnie IMiGW nie prowadzi pomiaréw na rzece):

SNQ = 0,09 m'/s = 7776 m*/dob.
SSQ = 0,49 m’/s = 42336 m’/dob.
SWQ = 3,95 m*/s = 341280 m’/dob.

Istniejace zasoby wod zlewni rzek Pisi Gagoliny na obszarze miasta sa uzytkowane
glownie dla potrzeb przemyshy, rekreacji i sportéw wodnych oraz wedkarstwa. W obrgbie miasta
zlokalizowane sg na rzece obiekty zabudowy hydrotechnicznej. Gtéwne zbiorniki retencyjne i
pietrzenia zlokalizowane na rzece Pisi Gagolinie to:

Zalew Zyrardowski (tzw.Laki Korytowskie) o pojemnosci catkowitej — 401,0 tys m’ — wysokosci
pietrzenia - 4,5 m,

Zbiornik Ruda o pojemnoéci catkowitej 29,2 tys m® — wysokosci pietrzenia — 2,35 m,

Zbiornik Centrala o pojemnosci catkowitej 23,7 tys m’ — wysokosci pietrzenia — 1,47 m,

Jaz Luca — wysoko$¢ pigtrzenia 2,55 m,

Prog ,.Polmos™ — wysokos¢ pigtrzenia 0,75 m.

Wszystkie zbiorniki retencyjne, jazy oraz stopnie, na terenie miasta Zyrardowa sg
eksploatowane w ramach ,,Systemu Wodno-Gospodarczego rzeki Pisi Gagoliny”, nadzorowanego
przez Fundacje¢ Ochrony Srodowiska Naturalnego m. Zyrardowa i Okolic w Zyrardowie.

Potencjalne zasoby wodne rzeki Pisi Gagoliny, przy istnieniu tylu zbiornikow wodnych,
moga by¢ z powodzeniem retencjonowane i racjonalnie wykorzystane, poprawiajgc w istotnym
stopniu bilans wodny dla przemystu i gospodarki komunalnej miasta Zyrardowa.

Wody podziemne.

Na terenie miasta zasadniczym i jedynym zarazem poziomem uzytkowym waéd
podziemnych powszechnie eksploatowanym i majacym najwigksze znaczenie gospodarcze jest
czwartorzed. Podstawg eksploatacji uzytkowych pozioméw wodonosnych w obrebie miasta jest
rozlegta forma morfologiczna pn. , kopalna dolina Koztowicka”. Gléwne czwartorzedowe ujgcie
wod podziemnych dla potrzeb komunalnych miasta zlokalizowane jest na obszarze tzw. Lasu
Sokulskiego w gminie Wiskitki. Ponadto dla celéw przemyslowych funkcjonujg dwa ujecia
zakiadowe (Polmos i Gazgrod) ujmujace wody podziemne takze z czwartorzedowego poziomu
wodonosnego.

W rejonie miasta wg Mapy obszarow Glownych zbiornikéw waod podziemnych
(GZWP) w Polsce, wymagajacych szczegdlnej ochrony, wystepuje gtéwny zbiornik wod
podziemnych GZWP, do ktorego nalezy caly trzeciorzgdowy (oligocenski) poziom wodonosny,
zaklasyfikowany do trzeciorzgdowego GZWP — 215A (Subniecka Warszawska).

Pierwsze zwierciadlo wod gruntowych w dolinach rzecznych i obnizeniach wystepuje na
glebokosciach mniejszych niz 1,0 m. ppt. Najwigksze amplitudy migdzy stanami wysokimi i
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niskimi wystepujg w pinocnych i poludniowych, najbardziej zurbanizowanych obszarach miasta.
W tych rejonach plytko wystepuje strop glin zwatowych stanowiacych ekran dla ptytkich waéd
gruntowych, ktorych poziom zwierciadta zalezy $cisle od intensywnosci opadéw atmosferycznych.
Przy stanach najwyzszych dna dolin i obnizen sg podtapiane. W centrum miasta amplitudy wahan
poziomu lustra wody gruntowej sq mniejsze — nie przekraczaja 0,5 m. Na potudniu, gdzie wystepujg
trudno przepuszczalne gliny zwalowe zwierciadlo wod gruntowych moze wystgpowac gleboko lub
moga pojawic si¢ tzw. , wierzchéwkowe” wody gruntowe.

Biocenoza i krajobraz.

Obszar miasta Zyrardowa pod wzgledem klasyfikacji geobotanicznej (J.M.
Matuszkiewicz — Atlas RP, 1993) nalezy do potudniowo-zachodniej czgsci krainy
Potudniowomazowiecko — Podlaskiej w okregu Lowicko-Warszawskim (E.31.1.). Potencjalng
roslinnoscig tego obszaru sg bory mieszane i grady odmiany warszawsko-podlaskiej. Wspdtczesny
krajobraz roslinny miasta jest zmieniony antropogenicznie pod wzgledem jakosci potencjalnych
siedlisk roslinnych.

Pod wzgledem regionalizacji faunistycznej (A. S. Ostrowickiego — Atlas RP, 1993)
obszar miasta lezy w centralnej czgsci podokrggu Wielkopolsko-Podlaskiego. Potudniowo-
zachodnia czgs¢ Zyrardowa - rejon lasu i zbiornika wodnego oraz dolina rzeki Pisi Gagoliny,
stanowig element struktury potencjalnych ciggéw ekologicznych i drog migracji fauny i awifauny.
Na terenie miasta bytuje fauna zwigzana ze srodowiskiem zurbanizowanym jak, gryzonie, krety itp.

Wiekszy, zwarty kompleks lesny rozcigga si¢ w poludniowo-zachodniej cz¢$ci miasta
na powierzchni 61, 0 ha, majacy swa kontynuacj¢ na terenie gminy Wiskitki. W obrebie tego
kompleksu na powierzchni 3,0 ha wystepujq lasy wodochronne.

Niewielkie enklawy lesne (whasnosé prywatna) wystepuja we wschodniej czesci obszaru miasta w
sasiedztwie terenow lesnych Migdzyborowa. Czgsé tej powierzchni lesnej nie jest klasyfikowana
jako lasy zgodnie z ewidencjg struktury uzytkowania gruntow.

Najwiekszym terenem zieleni miejskiej jest park im. K.Dittricha polozony miedzy ulicami:
Dittricha i Limanowskiego. Zatozony zostal w II pot. XIX w. w stylu parku krajobrazowego, w
sasiedztwie willi wiascicieli — obecnie Muzeum Mazowsza Zachodniego. Drzewostan parku buduja:
grab, wigz szyputkowy, klon jawor, klon pospolity, kasztanowiec, dab szypultkowy, lipy. Brzegi
ciekéw wodnych ,,zabiego™ oczka porasta; olcha czarna, brzoza, wierzba placzaca. Wystgpuja takze
gatunki introdukowane jak: mitorzab japonski, platany, katalpy, Zywotniki, orzech czarny,

bozodrzew.
Z innych terenéw zieleni majacych znaczenie dla miasta i mieszkancow nalezy wymienic: park

polozony nad zbiornikiem wodnym ,,Ruda” przy ul. Sw. Jana i ul. Reymonta, stary park przy ul.
Zeromskiego, zieleniec przy ul. Wyspianskiego, ciag zielericow przy Al. Partyzantow oraz Plac
Jana Pawta bedacy reprezentacyjnym skwerem na osi neogotyckiego kosciota pw. Matki Bozej
Pocieszenia. Duzym udzialem zieleni odznacza si¢ parafialny cmentarz, szczegdlnie stara jego
czeéé pochodzaca z XTX wieku. Okazaly drzewostan sklada sig z jesionéw wyniostych, dgbow,

klonéw, lip i cisow.
4.2. Stan prawny $rodowiska przyrodniczego.

Na terenie miasta wystepuje fragment Obszaru Chronionego Krajobrazu pn.
.Bolimowsko-Radziejowicki z doling srodkowej Rawki Obszar Chronionego Krajobrazu™
(Rozporzadzenie Nr 21 Wojewody Mazowieckiego z dnia 25 sierpnia 2006 r. w sprawie
Bolimowsko-Radziejowickiego z doling srodkowej Rawki Obszaru Chronionego Krajobrazu).
Obejmuje swymi granicami obszar lesny o powierzchni 61,0 ha, polozony w potudniowo-
zachodniej czgéci miasta. Granica wymienionego obszaru przyrodniczego przylega rowniez od
strony wschodniej do granic miasta (na fragmencie).

W obszarze miasta znajduje si¢ aktualnie 19 pomnikéw przyrody.
Sq to nastepujgce pojedyncze drzewa:
- wiaz szypulkowy — obwod 325 cm — park Dittricha,
- wiaz szyputkowy — obwod 269 cm — park Dittricha
- wiaz szypulkowy — obwod 375 em — park Dittricha
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- platan klonolistny — obwod 300 cm — park Dittricha,

- platan klonolistny — obwod 225 ecm — park Dittricha,

- grab pospolity — obwod 280 cm — park Dittricha,

- orzech czarny — obwdd 345 cm — park Dittricha,

- dab szyputkowy — obwod 340 cm — park Dittricha,

- klon pospolity — obwadd 265 cm - cmentarz rzymsko-katolicki,

- klon pospolity — obwod 330 ¢cm — cmentarz rzymsko-katolicki,

- topola biata — obwod 400 cm — cmentarz rzymsko-katolicki,

- dab szyputkowy — obwad 440 cm — cmentarz rzymsko-katolicki,

- dab szyputkowy — obwdd 465 cm — przy ul. Akacjowe;j,

- dab szyputkowy — obwdd 335 cm — przy ul. 1 Maja 52,

- dab szypulkowy — obwdd 345 cm — przy ul. Czystej 5,

- dab szyputkowy — obwdd 310 cm — przy ul. Bohateréw Warszawy 34,
- dab szyputkowy — obwdd 300 cm — przy ul. Bohaterow Warszawy 34,
- dab szyputkowy — obwdd 355 cm — teren skarbu panstwa przylegly do PKP,
- dab szyputkowy — obwadd 335 — przy ul. Miynskiej.

4.3. Warunki sozologiczne.

Na terenie miasta Zyrardowa znajdujq sie zaklady przemystowe, ktére mogg by¢
zrodtem hatasu. Wigkszos$c tych zakladow zlokalizowana jest w terenach koncentracji zabudowy
produkcyjnej w poludniowej czesci miasta przy ul. Mickiewicza i Jaktorowskiej oraz na terenie
dawnej ,,Wykanczalni” bylych Zaktadow Lniarskich, nie stanowiac tym samym uciazliwodci dla
srodowiska zamieszkania. Dla zadnego z podmiotéw gospodarczych prowadzacych dziatalnosé
produkcyjna nie wydano decyzji o dopuszezalnym poziomie hatasu. W zwiazku z tym WIOS /ktéry
prowadzi badania hatasu przemystowego i komunikacyjnego/ nie prowadzi zadnych pomiarow
kontrolnych w tym zakresie. Do$¢ istotnym zrodlem hatasu mogg by¢ obiekty ushugowe takie jak
warsztaty samochodowe, blacharskie, stolarskie. Wigkszos¢ tych warsztatow funkcjonuje w ramach
terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, stwarzajac uciazliwos¢ dla bezposredniego
sgsiedztwa.

Najwieksza ucigzliwos¢ w obszarze miasta w zakresie hatasu powoduje ruch
samochodowy i kolejowy. Problem ten dotyczy ulic: 1 Maja, Mickiewicza bedacych w ciggu drogi
krajowej nr 50 (Sochaczew-Grdjec) oraz ulic: Jaktorowska, Reymonta bedacych w ciagu drogi
wojewodzkiej nr 719 (Grodzisk Mazowiecki — Skierniewice) i linii kolejowej Warszawa — Lodz.
Droga krajowa przebiega przez najbardziej zurbanizowana czes$¢ miasta, dzielac go na dwie czg¢sci.
Ze wzgledu na wzrastajaca liczbe pojazdow, a tym samym zwigkszajace si¢ natgzenie ruchu (duzy
udzial transportu ciezarowego), nalezy wnioskowac, ze na terenie miasta bedzie si¢ utrzymywac
tendencja wzrostowa ucigzliwosci akustycznej powodowanej ruchem samochodowym.
Rozwiazaniem jest budowa, projektowanej od dawna, obwodnicy miasta Zyrardowa w ciggu drogi

krajowe;.

Na terenie miasta do powietrza wprowadzane sg zanieczyszczenia pochodzace ze
zrodet przemystowych, energetycznych, procesdéw technologicznych oraz z lokalnych kotlowni
osiedli mieszkaniowych, czynnikéw grzewczych obiektow uzytecznosci publicznej i budynkow
mieszkalnych. Gloéwnie sg to Zrddta opalane weglem. Na terenie miasta jako paliwo coraz czesciej
wykorzystywany jest gaz ziemny i olej opatowy. Szacunkowa powierzchnia mieszkan
zlokalizowanych w budynkach wielorodzinnych i ogrzewanych z cieplnej sieci miejskiej wynosi
406029 m’, ogrzewanych z kotlowni lokalnych opalanych gazem 22271 m*, ogrzewanych przy
uzyciu energii elektrycznej 1270 m*, natomiast przy wykorzystaniu oleju opatowego 2968 m’.

Gléwnymi Zrodtami emisji zanieczyszcezen do powietrza sq Przedsigbiorstwo
Energetyki Cieplnej ,.Zyrardow™ Sp. z 0.0. — kotlownie grzewcze; Thomson multimedia Polska Sp.
z 0.0. Oddziat w Zyrardowie — zrédta energetyczne i technologiczne (stanowiska lutownicze i
kabina lakiernicza). Podczas spalania paliw do celdw energetycznych jak i technologicznych do
atmosfery emitowane sa gtownie; pyty, dwutlenek siarki, tlenki azotu, tlenki wegla.
Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej celem redukcji zanieczyszczen pytowych zainstalowato
baterie multicyklonow.
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Do zanieczyszczen komunikacyjnych nalezy wymieni¢; tlenki azotu, pyly,
weglowodory i dwutlenek siarki, a wielkos¢ zalezy od natezenia ruchu samochodowego.

Na terenie Zyrardowa zlokalizowane sa dwie stacje pomiarowe sieci regionalnej, na
ktérych badania wykonywane s przez shuzby Inspekcji Sanitarnej i Ochrony Srodowiska. Na stacji
przy ul. Moniuszki, wykonywane sa pomiary $redniodobowe stezeri dwutlenku azotu i dwutlenku
siarki. Na stacji przy ul. Roosvelta, wykonywane sa pomiary stgzen dwutlenku azotu, tlenéw azotu,
tlenku wegla i pytu zawieszonego. Z przeprowadzonych pomiaréw na stacji WSSE mozna
stwierdzi¢, iz ogdlny stan czystosci powietrza w zakresie dwutlenku siarki systematycznie poprawia
sig. Natomiast w zakresie dwutlenku azotu zauwazalny jest wzrost stezet w powietrzu, co jest
Zwigzane zarowno ze wzrostem ilosci zanieczyszczen komunikacyjnych wprowadzonych do
powietrza, jak tez ze zmiang paliwa z weglowego na gazowe lub olejowe. Na przestrzeni lat od
2001 roku, nastapit prawie dwukrotny wzrost stezenia w powietrzu dwutlenku azotu.

Na zanieczyszczenie wod powierzchniowych wplywa wiele czynnikéw, z ktorych
najwazniejsze to czynniki antropogeniczne. Monitoring rzek w Zyrardowie realizuje Mazowiecki
Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Warszawie Delegatura w Plocku. Badaniom jest
poddana rzeka Pisia Gagolina w przekroju powyzej i ponizej miasta. Wg Rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dn. 11 lutego 2004 r. w sprawie klasyfikacji dla prezentowania stanu wod
powierzchniowych 1 podziemnych, sposobu prowadzenia monitoringu oraz sposobu interpretacji
wynikow i prezentacji tych wod (uchylonego 1 stycznia 2005r.) rzeka Pisia Gagolina w 2003r. w
przekroju powyzej miasta posiadata 11 klasy czystosci. Po przyjeciu sciekéw z Zyrardowa jakoéé
wody rzeki Pisi Gagoliny zdecydowanie ulega pogorszeniu w stosunku do wody powyzej miasta w
zakresie wskaznikow biogennych. Azotyny, fosforany i fosfor ogdlny przyjmuje wartosci nalezace
do V klasy czystosci. Zdecydowanemu pogorszeniu ulega réwniez stan sanitarny wody.

Liczba bakterii grupy coli typu katowego przyjmuje wartosci nalezace do klasy czystosci w ponad
70% badanych préb. W miarg oddalania si¢ od gldwnego Zrdodia zanieczyszczen, jakie stanowi
miasto Zyrardéw jako$¢ wody sie poprawia, niemniej wysokie stezenie zwiazkdw biogennych i zty
stan sanitarny utrzymujg sie¢ w wodzie az do ujscia rzeki w powiecie sochaczewskim. Pomimo V
klasy czystosci jakosé wody w rzece ponizej Zyrardowa sie poprawia. Swiadcza o tym nizsze
wartosci Srednie poszczegdlnych parametrow biogennych oraz wartosci maksymalne w stosunku do
badan prowadzonych w latach wczesniejszych.

4.4. Wymogi ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

Wystepujace na terenie miasta Zyrardowa obiekty przyrodnicze prawnie chronione tj.
Bolimowsko - Radziejowicki z doling srodkowej Rawki Obszar Chronionego Krajobrazu, pomniki
przyrody i uzytek ekologiczny (w kompleksie lesnym na powierzchni 2,0 ha) winny podlegaé
dalszej ochronie zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach powotujacych te formy ochrony. W
przypadku tych form ochrony przyrody najistotniejsze zakazy to: niszczenie i uszkadzanie obiektu
lub obszaru, wykonywanie prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, uszkadzanie i
zanieczyszczenie gleby, dokonywanie zmian stosunkéw wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg
ochronie przyrody albo racjonalnej gospodarce le$nej i wodne;j.

W celu ochrony $rodowiska gruntowo — wodnego i powietrza nalezy dazy¢ do:

- dalszego sukcesywnego porzadkowania gospodarki wodno-$ciekowej tj.: rozbudowa sieci
wodno-kanalizacyjnej, modernizacja oczyszczalni (zgodnie z zatozeniami projektowyimi),

- przeprowadzenia modernizacji sktadowiska odpadéw innych niz niebezpieczne i obojetne w
Stabomierzu-Krzyzowce 1 dazenie do objgcia wszystkich mieszkancow miasta systemem
selektywnego zbierania odpadow komunalnych,

- przechodzenie w gospodarce cieplnej na stosowanie proekologicznych czynnikow
energetycznych,

- wyeliminowanie z centrum miasta transportu cigzarowego zewnetrznego, odbywajacego si¢ po
drodze krajowej nr 50, poprzez podjgcie staran w kierunku realizacji obwodnicy miasta w ciagu tej

drogi.

Miasto charakteryzuje si¢ duzym stopniem zurbanizowania, a matym zapleczem
terenowym do rozwoju. Dlatego nie widzi si¢ potrzeby ochrony istniejacych gruntow rolnych przed
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zmiang ich przeznaczenia na cele nierolnicze, szczeg6lnie, ze nie odznaczajg sie wysokimi klasami

bonitacyjnymi.

Nalezy jednak dazy¢ do ochrony wystgpujacych na terenie miasta gruntow lesnych ze
wzgledu na ich znaczenie przyrodnicze jak rowniez rekreacyjne i wypoczynkowe dla mieszkancow
miasta. Podobnie winny by¢ zachowane istniejace formy zieleni miejskiej poczawszy od parku do

skwerow.
4.5. Stan rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjne;j.

Rolnicza przestrzen produkcyjna na terenie miasta zajmuje powierzchnie 414 ha co
stanowi 28,8% powierzchni miasta. Struktura uzytkowania omawianej przestrzeni zgodnie z
ewidencja gruntow — stan 2007 rok przedstawia si¢ nastgpujaco:

Uzytki rolne w ha
Grunty orne | Sady Laki Pastwiska Grunty Grunty pod | razem
rolne rowami
zabudowane
2580 13,0 69,0 _ 44,0 24,0 | 6,0 414,0

Jak wynika z zestawienia dos¢ znaczna powierzchnig¢ w uzytkach rolnych zajmujg
uzytki zielone skoncentrowane we wschodniej czgsci miasta. Generalnie tereny te nie sq
wykorzystywane ani do wypasu zwierzat, ani do koszenia z wykorzystaniem jako pasza. Sady
zajmuja tylko 13,0 ha powierzchni i sg to male przydomowe sady towarzyszace zabudowie
zagrodowej, ktdra praktycznie w wiekszosci nie posiada charakteru rolniczego. Grunty orne
zachowaly sig¢ jeszcze w poinocno-wschodniej i czgsciowo potudniowo-wschodniej czgsci miasta.
Klasy bonitacyjne gruntdw sg niskie nie sprzyjajace produkcji rolnej. Wiekszosc gruntéw jest
odtogowana.

Wiasciciele uzytkéw rolnych sg zainteresowani przeznaczeniem swoich gruntow na
cele nierolnicze.

Przestrzen lesna na terenie miasta jest dos¢ uboga. Zajmuje powierzchnig¢ 68,0 ha, co
stanowi 4,7% obszaru miasta. Lasy o powierzchni 60,0 ha sg zasobem Laséw Panstwowych, 2,0 ha
to lasy o0sob fizycznych, pozostate naleza do miasta. Zwarty kompleks laséw paristwowych
zlokalizowany jest w potudniowo — zachodniej czgsci miasta, w obrebie ktorego prowadzona jest
planowa gospodarka lesna. Kompleks ten rozcigga si¢ na teren gminy Radziejowice i Wiskitki.
Wskazane jest zachowanie istniejacych w obszarze terenow zalesionych. Nie zachodzi potrzeba
wskazywania w obrgbie miasta ewentualnych terenéw do zalesiania.

Uzupetnieniem terenow lesnych sg zadrzewienia i zakrzewienia o tgcznej powierzchni 10,0ha

towarzyszace gtownie dolinie rzeki Pisi Gagoliny.

5. Uwarunkowania wynikajace ze stanu dziedzictwa kulturowego i zabvtkéw oraz débr
kultury wspolczesnej.

Powstanie i rozwdj Zyrardowa wigze si¢ z powstaniem na tym terenie w 1829 roku
fabryki Iniarskiej, ktéra byla jedng z najwigkszych i najnowoczesniejszych w 6wczesnej Europie.
Nazwa miasta pochodzi od nazwiska francuskiego inzyniera, Filipa de Girarda, ktéry byl pierwszym
dyrektorem technicznym fabryki. Najwigkszy rozwdj fabryki a zarazem i miasta przypada na druga
polowe XIX wieku. Wowcezas fabryka zostata sprzedana dwom przemystowcom, pochodzacym z
czeskiej miejscowosei Schonlinde — Karolowi Hiellemu i Karolowi Dittrichowi. W tym okresie
zostata rozbudowana osada fabryczna, na ktéra sktada sie: osiedle murowanych z czerwonej cegly
domoéw dla robotnikéw, dzielnica willowa dla kadry kierowniczej i whascicieli fabryki, obiekty
przemystowe oraz koscioly, szkoly, przedszkole, szpital, resursa, dom kultury, pralnia, taznia
miejska, park krajobrazowy. Osada fabryczna o staranie rozplanowanym ukladzie urbanistycznym z
jednorodnymi pod wzglgdem funkcjonalnym obszarami, stanowi do dnia dzisiejszego unikatowe i
zabytkowe centrum miasta. Ta najstarsza cz¢s¢ obszaru miasta zajmuje powierzchnie okolo 70 ha.

Cato$¢ dawnej osady fabrycznej stanowi o unikatowych walorach
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urbanistyczno-architektonicznych. W odniesieniu do innych tego typu przedsiewzied epoki
przemystowej jest to niepowtarzalny przyktad zachowanej w catosci osady fabrycznej z drugiej
potowy XIXw. Przemyst Iniarski na terenie miasta Zyrardowa jako monokultura, funkcjonowal
praktycznie do kofica XX wieku. Tradycjg przemystu Iniarskiego podtrzymuje obecnie prywatna
spotka — Fabryka Wyrobdw Lniarskich, o zdecydowanie mniejszej skali niz dotychczas.

Zachowane zostalo natomiast w bardzo dobrym stanie dziedzictwo kulturowe i
materialne, decvdujqce o atrakcyjnosci i wyjqtkowosci miasta Zyrardowa.

Zgodnie z Gminng Ewidencjq Zabytkow wykonanq w 2007 roku, przez KOBiDZ w
Warszawie na terenie miasta zachowalo sig 371 obiektow o charakterze zabytkowym, z ktérych
201 to obiekty wpisane do rejestru zabythow, pozostate to obiekty w ewidencji zabytkow.

Uktad urbanistyczny osady fabrycznej wpisany jest do rejestru zabytkéw pod nr rej. 520
— decyzja o wpisie z 30 stycznia 1979r. Decyzja o wpisie nie zawierala zatacznika graficznego w
zwigzku z czym Prezydent Miasta Zyrardowa wystapil do Mazowieckiego Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow o graficzne okreslenie tych granic. WMKZ w drodze Postanowienia nr
308/09 wyjasniajacego tres¢ decyzji o wpisie historycznego uktadu urbanistycznego osady
fabrycznej do rejestru zabytkéw wyznaczy! przedmiotowe granice na zalaczniku graficznym do
wymienionego postanowienia. Obecnie w toku jest procedura odwolawcza od tego postanowienia,
dlatego do czasu ostatecznego rozstrzygnigcia granice obszaru objgtego ochrona powinny byé
ustalane kazdorazowo w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na podstawie
Postanowienia WMKZ nr 308/09 wyjasniajacego tres¢ decyzji o wpisie historycznego uktadu
urbanistycznego osady fabrycznej do rejestru zabytkéw. Ochrona i nadzér konserwatorski na terenie
»dawnej” osady fabrycznej sa niezbedne ze wzgledu na duze wartosci historyczne i kulturowe tego
obszaru, oraz na wystgpowanie w tym terenie, wielu wspolczesnych nawarstwien np.
substandardowej zabudowy gospodarczej.

6. Uwarunkowania wynikajace z warunkow i jakosci Zycia mieszkancéw w tvm
ochrony zdrowia.

Miasto Zyrardéw wg. stanu na 31 grudzien 2007 rok zamieszkiwato 40426 0séb,
natomiast na koniec grudnia 2006 roku, miasto liczyto 40491 mieszkancow. Zgodnie z
przeprowadzonym w czerwcu 2002 roku spisem powszechnym, miasto zamieszkiwaty 41 732
osoby, co dawato dosé¢ wysoki wskaznik zaludnienia - 2952 0sob na km”. Obecnie (grudzien
2007rok) wskaznik zaludnienia wynosi 2807 0séb na km’.

Wedhug spisu powszechnego ludnos¢ w wieku - produkcyjnym (od 18 do 64 lat)
stanowila - 63%, w wieku przedprodukcyjnym (od 0 do 17 lat) - 21%, w wieku poprodukcyjnym —
16%. Kobiety stanowity 53% ogélnej liczby ludnosci miasta. Przyrost naturalny byl ujemny i
wynosit — 3,7 na 1000 ludnosci, a saldo migracji na 1000 ludnosci wynosito — 2,6, za$ na koniec
2007 roku saldo migracji wynosito w liczbach rzeczywistych -65.

W grudniu 2006 roku struktura ludnosci wg. grup wiekowych ksztattowata sie
nastgpujaco: w wieku przedprodukeyjnym — 7606 osob (18,5%), w wieku produkcyjnym — 26809
0s0b (65,3%), w wieku poprodukcyjnym — 6620 0s6b (16,2%). Przyrost naturalny jest nadal ujemny
i wynosit - -1,42 na 1000 o0s6b, a -58 w liczbach bezwzglednych.

Jak wynika z powyzszego pordwnania na przestrzeni czterech lat liczba ludnosci
zmniejszyta si¢ 0 3%. Znacznie zmniejszyla sig¢ liczba 0sdb w wieku przedprodukcyjnym na rzecz
ludnosci w wieku produkcyjnym, natomiast ludno$¢ w wieku poprodukeyjnym zwigkszyta sie tylko
0 0,2%. Fakt ten oznacza, ze spoleczenstwo systematycznie starzeje sie.

Nie nalezy spodziewac si¢ w najblizszych latach znacznego wzrostu liczby
mieszkancow. Mozna prognozowac, ze liczba ludnosci bedzie oscylowa¢ w granicach od 41
tysigcy do 42 tysigey. Prognozg tg oparto na fakcie, ze w 2004 roku dla potrzeb ,,Planu gospodarki
odpadami dla miasta Zyrardowa™ przyjeto, ze w 2008 roku liczba mieszkancéw Zyrardowa bedzie
wynosita 42 389 (opierajac si¢ na wskazniku zmian demograficznych wg. GUS). Zwazywszy, ze
liczba ludnosci na koniec 2007 roku wynosita 40426, nie jest mozliwe osiagniecie na koniec 2008

roku zaktadanej liczby ludnosci.
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Struktura wyksztalcenia wsrod aktywnych zawodowo jest nastgpujaca: wyksztalcenie
wyzsze posiada - 16%; wyksztatcenie $rednie i policealne posiada - 47%; wyksztalcenie zawodowe
posiada - 23,7%, pozostali tj. 29,3% zakoficzyli edukacje na poziomie podstawowym (wg. NSP).

Mieszkanicow miasta w zakresie oswiaty i wychowania obshuguje pigc szkot
podstawowych: Szkota Podstawowa Nr 3 przy ul. Kacperskiej, Szkota Podstawowa Nr 4 przy ul.
Radziwittowskie], Szkota Podstawowa Nr 6 przy ul. Mireckiego, Szkota Podstawowa Nr 7 przy ul.
Roosevelta, Spoteczna Szkota Podstawowa Nr 1 przy ul. Armii Krajowej oraz trzy gimnazja:
Publiczne Gimnazjum Nr 1 ul. Jasna, Publiczne Gimnazjum nr 2 przy ul. Narutowicza, Zespot
Szkol Spotecznych przy ul. Armii Krajowej. Obecnie (2007/2008 rok szkolny) do publicznych szkot
podstawowych uczeszeza 2420 ucznidw, a do gimnazjoéw publicznych 1167 uczniow.

W roku szkolnym 2008/2009 na terenie miasta bedzie funkcjonowal nowy system sieci
szkolnictwa. Gimnazja zostang polgczone ze szkolami podstawowymi. Powstanie sze$¢ obiektow
szkolnych (na bazie istniejgcych obiektéw) w ktérych bedg funkcjonowaly oddzialy szkolnictwa
podstawowego i oddziaty gimnazjalne. Placéwki te beda funkcjonowac jako Zespot Szkot
Publicznych (ZSP) Nr 1, ZSP Nr 2, ZSP Nr 3, ZSP Nr 4, ZSP Nr 6, ZSP Nr 7.

Przewidywana liczna uczniow w wymienionych placoéwkach:

Rok szkolny 2008/2009:

ZSP Nr 1 — oddziaty podstawowe — 74 dzieci, oddzialy gimnazjalne — 356 dzieci,
ZSP Nr 2 — oddzialy podstawowe — 95 dzieci, oddzialy gimnazjalne — 559 dzieci,
ZSP Nr 3 - oddzialy podstawowe — 836 dzieci, oddzialy gimnazjalne — 81 dzieci,
ZSP Nr 4 — oddziaty podstawowe — 415 dzieci, oddzialy gimnazjalne — 52 dzieci,
ZSP Nr 6 — oddzialy podstawowe — 600 dzieci, oddzialy gimnazjalne — 69 dzieci,
ZSP Nr 7 — oddzialy podstawowe — 474 dzieci, oddziaty gimnazjalne — 55 dzieci,

Rok szkolny 2012/2013:

ZSP Nr | — oddziaty podstawowe — 359 dzieci, oddziaty gimnazjalne — 133 dzieci,
ZSP Nr 2 — oddziaty podstawowe — 461 dzieci, oddziaty gimnazjalne — 219 dzieci,
ZSP Nr 3 - oddzialy podstawowe — 552 dzieci, oddzialy gimnazjalne — 254 dzieci,
ZSP Nr 4 — oddzialy podstawowe — 336 dzieci, oddziaty gimnazjalne — 131 dzieci,
ZSP Nr 6 — oddzialy podstawowe — 361 dzieci, oddzialy gimnazjalne — 166 dzieci,
ZSP Nr 7 — oddziaty podstawowe — 436 dzieci, oddziaty gimnazjalne — 226 dzieci,

Szkolnictwo ponadgimnazjalne zapewniaja: Liceum Ogolnoksztalcace im. Stefana
Zeromskiego przy ul. Kacperskiej, Zespdl Szkot Nr 1 przy ul. Bohaterow Warszawy, Zespot
Szkot Nr 2 przy ul. Legiondw oraz Zespot Szkot nr 3 w Wiskitkach gm. Wiskitki. Baza istniejacego
szkolnictwa, ostatnio modernizowana, jest wystarczajaca dla miasta chociazby z uwagi na
utrzymujacy si¢ od dawna niz demograficzny nie tylko w skali miasta ale catego kraju.

Wzrost roli miasta jako sypialni Warszawy nie powinien wplyna¢ na dodatkowe
zapotrzebowanie w zakresie szkolnictwa na wszystkich poziomach nauczania.

Szkolnictwo wyzsze na poziomie licencjata zapewnia Wyzsza Szkota Rozwoju
Lokalnego. Waznymi osrodkami akademickimi dla miasta Zyrardowa jest Warszawa oraz £.6d7 ze
wzgledu na dogodne potaczenia komunikacyjne. Od roku w miescie dziata Uniwersytet Trzeciego
Wieku.

Opieke i nauke dla dzieci i mfodziezy z problemami rozwoju, nie tylko z terenu miasta,
zapewnia Specjalny Osrodek Szkolno -Wychowawczy z internatem.

W miescie funkcjonuje szesé przedszkoli w tym jedno integracyjne (przedszkole nr 10
na 60 miejsc) na taczna liczbe miejsc — 740. Na rok przedszkolny 2008/2009 przedszkole nr 5
bedzie dysponowalo wigkszg iloscig miejse - 0 54, Tlosé miejsc w przedszkolach zapewnia w 66,5%
zapotrzebowanie na miejsca w roku 2008/2009. Sytuacja taka utrzymuje si¢ na przestrzeni lat. W
okresie likwidacji Zakiadow Lniarskich (lata 1998 do 2004) i utraty miejsc pracy, wystapit spadek
zainteresowania posylaniem dzieci do przedszkoli, natomiast w ostatnim okresie zaczyna jednak
brakowa¢ miejsc w miejskich przedszkolach. Nie zachodzi potrzeba wyznaczania terendw pod
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nowe przedszkola, poniewaz korzystnym rozwigzaniem bedzie wykorzystanie istniejacej bazy
przedszkolnej po przeprowadzeniu jej modernizacji jak np. przedszkole nr 5.

Sfer¢ kulturowsg na terenie miasta zapewniaja nastepujace placowki kulturalne: Miejskie
Centrum Kultury z kinem Len i TV, Miejska Biblioteka Publiczna, Pedagogiczna Biblioteka
Wojewodzka w Warszawie Filia w Zyrardowie, Paristwowa Szkota Muzyczna 1 i II stopnia oraz
Prywatna Szkola Muzyczna I stopnia, Muzeum Mazowsza Zachodniego, Mtodziezowy Dom
Kultury, Klub Osiedlowy Koliber, Osiedlowy Dom Kultury, Stowarzyszenie ,,Oratorium im. Sw.
Jana Bosko”. W miescie organizowanych jest szereg okolicznosciowych imprez kulturalnych
(koncerty, spektakle, spotkania literackie), wsrdd ktorych nieocenione sg Europejskie Dni
Dziedzictwa Kulturowego.

Glowng bazg sportowo-rekreacyjng miasta jest wielofunkcyjny kompleks sportowo-
rekreacyjny zarzadzany przez Miejski OSiR, w skiad ktérego wchodza: hala sportowa, dwie sale
gimnastyczne, boisko pitkarskie, bieznia, sifownia, korty tenisowe. Ponadto w zarzadzie OSIR sa:
basen odkryty (obecnie niefunkcjonujacy), tor kolarski z zapleczem noclegowym, zalew wodny.
Przy kompleksie sportowym przy ul. Jodtowskiego funkcjonuje Skate Park, Na przetomie roku
2008/2009 wybudowany zostal basen kryty z zapleczem hotelowym.

Opieke zdrowotng w zakresie lecznictwa stacjonarnego dla miasta i rejonu (o zasiggu
gtownie powiatowym, ktory zamieszkuje okoto 75 tysigcy ludnosci), $wiadczy Samodzielny
Publiczny Zespdt Opieki Zdrowotnej (tzw. szpital miejski) udzielajacy swiadczen zdrowotnych w
oparciu o umowy z Narodowym Funduszem Zdrowia. Szpital zapewnia podstawowe lecznictwo na
glownych oddziatach: internistycznym, chirurgii ogélnej, polozniczo-ginekologicznym. Najblizsza
dla mieszkancow miasta placowka medyczng o wigkszym spectrum swiadczenia ustug szpitalnych
jest Szpital w Grodzisku Mazowieckim. Praktycznie caly wachlarz $§wiadczen z zakresu opieki
zdrowotnej dostepny jest dla mieszkaricow Zyrardowa w Warszawie, z ktorg miasto jest dobrze
skomunikowane poprzez lini¢ kolejows.

Podstawowa opieka zdrowotna (POZ) w Zyrardowie jest sprawowana przez placowki niepubliczne
tzw. NZOZ dzialajace w oparciu o kontrakty z NFZ. W ramach niektérych POZ-téw przyjmuja
lekarze specjalisci oraz dzialaja pracownie diagnostyczne. Mozna wigc twierdzié¢, ze mieszkancy
miasta majg zapewniong opieke medyczng na poziomie niezbednym.

Ponadto na terenie Zyrardowa dziataja apteki (peinig dyzur catodobowy) oraz funkcjonuja: Poradnia
Leczenia Uzaleznien, Miejska Komisja Rozwigzywania Problemow Alkoholowych, Punkt
Konsultacyjny d.s. Narkomanii, Punkt Interwencji Kryzysowej oraz hotel dla ofiar przemocy.

Duzy wpltyw na warunki i jakos$¢ zycia mieszkancow posiada czynnik ekonomiczny.
Obecny poziom zycia duzej grupy mieszkancow jest w znacznej mierze wynikiem transformacji
ekonomicznej z lat dziewigédziesigtych ubieglego stulecia, ktéra doprowadzita do upadku
dominujacego niegdy$ w Zyrardowie przemystu wldkienniczego. Stan ten miat zdecydowany
wplyw na postgpujacy wzrost bezrobocia na terenie miasta. Starania wladz miasta oraz inicjatywa
samych mieszkancow, probujacych sie odnalezé na rynku pracy po likwidacji ich macierzystych
zaktadow, prowadzg do systematycznej zmiany struktury gospodarczej miasta. Efektem tych dziatan
jest wzrost ozywienia gospodarczego. Na terenie miasta Zyrardowa prowadza dziatalno$é nowe
firmy produkeyjne i ustugowe o zréznicowanym profilu, a takze nowe instytucje otoczenia
rynkowego, poprawiajace warunki funkcjonowania biznesu. Obecnie na strukturg gospodarcza
miasta sklada si¢ ponad 8000 tysigcy podmiotéw gospodarczych w tym: ok. 60 prowadzacych
dziatalnos¢ produkcyjna, a najwickszg grupe stanowig handlowcy.

Pomimo przybywajacych ostatnio miejsc pracy na terenie miasta Zyrardowa i szeroko
otwartego rynku pracy w Warszawie, okoto 15% wszystkich mieszkajacych rodzin w miescie
dotknigtych jest ubdstwem.

W dalszym ciagu utrzymuje si¢ znaczne bezrobocie, chociaz systematycznie spada. W
grudniu 2002 roku liczba zarejestrowanych bezrobotnych na terenie miasta wynosita 2899 osdb, w
grudniu 2005 roku liczba ta wynosita 2449 osoby, a w grudniu 2007 roku ksztattowata si¢ na
poziomie 1711 osdb. Stopa bezrobocia w grudniu wynosita 12,3% i jest nizsza o 5,1% w stosunku

do roku 2005.
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Zgodnie z danymi Powiatowego Urzedu Pracy na dzief 31.12. 2007r. najwigcej
bezrobotnych bylo w grupie wieku od 18 lat do 44 lat — 1044 osoby, co stanowito 64% ogolnej
liczby bezrobotnych, bezrobotnych w wieku od 55 lat do 64 lat byto 142 osoby, co stanowilo 8,6%
liczby bezrobotnych. Najwigksza grupe wsréd bezrobotnych stanowity osoby z wyksztalceniem
zasadniczym zawodowym ponizej — 61%, za$ osoby z wyksztatceniem wyzszym stanowily tylko
5,8% liczny bezrobotnych.

Opiekg spoteczna na terenie miasta sprawuja Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej,
PCK — Punkt Opieki, Dom Pomocy Spotecznej dla 0s6b w podesztym wieku i Dom Pomocy
Spotecznej dla przewlekle chorych. Ciggle iloé¢ miejsc w domach pomocy spotecznej jest zbyt mata
w stosunku do potrzeb z uwagi na to, iz obstugujq one réwniez osoby z poza Zyrardowa.

W miedcie zauwazalny jest notoryczny niedobér mieszkan socjalnych dla rodzin
najubozszych. Systematycznie s modernizowane i adaptowane istniejace zasoby lub nastepuje
pozyskiwanie nowych obiektow na ten cel. Dziatania te sg jednak niewystarczajace i zachodzi
potrzeba wyznaczenia w obszarze miasta terenu dla budowy mieszkarn socjalnych. Ponadto nalezy
dazy¢ do takich przeksztatcen struktury srodowiska zamieszkania, aby wyeliminowaé ulice
(dzielnice) zamieszkiwane wylacznie przez rodziny patologiczne.

Warunki i jakos¢ zycia mieszkancow zwiazane z migjscem zamieszkania w obszarze
miasta sg zroznicowane. Najkorzystniejsze pod wzgledem warunkéw akustycznych,
zanieczyszczenia powietrza czy innych uciazliwosci regulowanych przepisami prawa sa tereny
osiedli mieszkaniowych zaréwno jednorodzinnych jak i wielorodzinnych usytuowanych na
obrzezach miasta. Niekorzystne z punktu widzenia wszelkich uciazliwosci sq tereny zabudowy
mieszkaniowej skoncentrowane wzdhiz linii kolejowej oraz budynki mieszkalne (gtéwnie
komunalne) sasiadujace bezposrednio z ulica 1 Maja, ktora jest w ciagu drogi krajowej nr 50.

7. Uwarunkowania zwigzane z zagrozeniem bezpieczenstwa ludnosci i mienia.

Zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i mienia moga by¢ spowodowane kataklizmami,
powaznymi awariami przemystowymi lub awariami zwiazanymi z transportem substancji
niebezpiecznych. Zagrozenia powodowane kataklizmami sg najtrudniejsze do wyeliminowania
poniewaz nie wynikajg bezposrednio z dziatan mieszkancow miasta. Skutki moga byé lagodzone
poprzez zapewnienie odpowiednich zabezpieczen, drog ewakuacji oraz wszelkg pomoc w sferze
psychicznej i ekonomiczne;.

Zgodnie z ustawg Prawo ochrony srodowiska pod pojgciem powaznej awarii nalezy
rozumiec zdarzenie, w szczegélnosci emisje, pozar lub eksplozje, powstale w trakcie procesu
przemystowego, magazynowania [ub transportu, w ktérych wystepuje jedna lub wigcej
niebezpiecznych substancji, prowadzace do natychmiastowego powstania zagrozenia zycia lub
zdrowia ludzi lub srodowiska lub powstania takiego zagrozenia z op6znieniem. Powazna awaria
przemystowa dotyczy powaznej awarii w zakladzie. Przepisy wykonawcze do w/w ustawy, do
zaktadu o zwigkszonym lub duzym ryzyku zaliczaja zaktad, w ktérym wystepuje jedna lub wiecej
substancji niebezpiecznych zgodnie z nazwami, kategoria i iloscig substancji niebezpiecznych
zawartych w zalacznikach do Rozporzadzenia M.G. z dnia 9 kwietna 2002r. w sprawie rodzajow i
ilodci substancji niebezpiecznych, ktérych znajdowanie si¢ w zakfadzie decyduje o zaliczeniu go do
zakiadu o zwigkszonym ryzyku albo zaktadu o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej.

Na terenie miasta przy ul. Jaktorowskiej funkcjonuje zakiad rozlewni gazu
~GAZGROD, ktéry jest zaliczony do grupy ,,zaktadéw o zwigkszonym ryzyku” i jest
umieszczony w wykazie Komendy Wojewodzkiej PSP w Warszawie. Innym potencjalnym
zagrozeniem jest transport substancji niebezpiecznych po drodze krajowej i wojewddzkiej oraz linig
kolejowa. Trasy przewozu przebiegaja na niektdrych odcinkach w znacznym zblizeniu do
budynkéw przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

Generalnie na terenie miasta wskazane jest wykluczenie realizacji zakladow o duzym i
zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznych awarii przemystowych.



8. Uwarunkowania wynikajace ze stanu prawnego gruntow.

Struktura stanu prawnego gruntéw miasta Zyrardowa , wg. stanu na maj 2007 rok, ksztattuje si¢
nastepujaco:
1. Grunty Skarbu Panstwa z wylqczeniem gruntow przekazanych w uiytkowanie wieczyste —
134, 0 ha, w tym:
- grunty w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe — 65,0
ha,
- grunty w trwalym zarzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych — 25,0 ha,
- grunty wchodzgce w sktad zasobdw nieruchomoscei Skarbu Panstwa — 32,0 ha.

2. Grunty Skarbu Parishwa przekazane w uzytkowanie wieczyste — 94,0 ha.

3. Grunty Spolek Skarbu Paristwa, przedsiebiorsiw panstwowych i innych
panstwowych oséb prawnych — 16,0 ha.

4. Grunty gmin i zwigzkow miedzygminnych z wylqezeniem gruntéw przekazanveh w
wieczyste uzytkowanie —377,0 ha w tym:
- grunty wchodzgce w sktad gminnego zasobu nieruchomosci z wylaczeniem
gruntow przekazanych w trwaly zarzad — 239,0 ha,
- grunty gmin i zwiazkéw migdzygminnych przekazanych w trwaty zarzad gminnym
jednostkom organizacyjnym — 15,0 ha,
- pozostale grunty — 123, 0 ha,

5. Grunty gmin i zwiqzkow miedzygminnych przekazane w uzytkowanie wieczyste —
130,0 ha, w tym w uzytkowaniu wieczystym spo6ldzielni mieszkaniowych — 67, 0 ha.

6. Grunty osob fizycznych — 614,0 ha, w tym:
- grunty 0s6b fizycznych wchodzgce w sktad gospodarstw rolnych — 212,0 ha
- grunty 0s6b fizycznych nie wchodzace w sklad gospodarstw rolnych — 4020 ha,

7. Grunty koSciolow i zwiqzkéw wyznaniowych — 16,0 ha.

8. Grunty powiatow z wylqczeniem gruntow przekazanyeh w uzytkowanie — 18,0 ha, w
tym:
- grunty wchodzace w skiad powiatowego zasobu nieruchomosci z wylaczeniem
gruntdéw przekazanych w trwaty zarzad — 1,0 ha,
- grunty powiatow przekazane w trwaty zarzad oraz grunty, ktérych wiasciciele sa
nieznani — 13,0 ha,

9. Grunty wojewodziw z wylgczeniem gruntow przekazanych w uzytkowanie — 9,0 ha, w
tym:
- grunty wchodzace w skiad wojewoddzkiego zasobu nieruchomosci, z wylaczeniem
gruntow przekazanych w trwaty zarzad — 1,0 ha,
- grunty wojewodztwa przekazane w trwaly zarzad — 8,0 ha,

10.  Grunty bedqgce przedmiotenm wiasnosci i wladania 0séb nie wymienionych w pkt.I-
14 — 27,0 ha, w tym grunty spotek prawa handlowego — 27,0 ha.

Najwigcej zasobow gruntowych miasta, bo az 42,8% znajduje si¢ w rekach 0sdb fizycznych.
Grunty stanowigce zasoby gminy Zyrardow stanowia 26,3% ogdélnej powierzchni miasta oraz
grunty gminy przekazane w uzytkowanie wieczyste — 9%. Grunty Skarbu Panstwa zajmuja 15,9%
obszaru miasta w tym 6,5% to grunty w uzytkowaniu wieczystym. Grunty spotek prawa
handlowego to 1,9% powierzchni miasta. Na terenie miasta grunty powiatu zajmujg 1,3% jego
obszaru. Spotdzielnie mieszkaniowe w obszarze miasta posiadajg w uzytkowaniu wieczystym
4,7% gruntow gminy.

Miejskie zasoby gruntowe to glownie:

- nieruchomosci z zabudowa komunalng stanowigce znaczny procent dziatek centralnej
czesci miasta,
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- nieruchomosci niezabudowane w centralno- wschodniej, pohudniowo-wschodniej czesci
miasta, kwalifikujgce sie na dzialki budowlane mieszkaniowe jednorodzinne,

- nieruchomosci w potudniowej czesci miasta w sasiedztwie zabudowy produkcyjnej przy
ul. Mickiewicza, w sgsiedztwie zalewu Zyrardowskiego oraz nieruchomosci wzdtuz
zachodniej strony ul. Mickiewicza, kidre mogq byé oferiq terenowq dla potencjalnych
przedsiebiorcow,

- niernchomosci w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w pétnocnej czesci
miasta, korzystne dla kontvnuacji zabudowy mieszkaniowej realizowanej przez male
spoldzielnie mieszkaniowe Iub deeveloppera.

- nieruchomosci pod parkami miejskimi, skwerami, zielenig przyuliczna, zielenia
nadrzeczna,
- ulice publiczne.

9. Uwarunkowania inne wymagane przepisami ustawy.

W obszarze miasta nie wystgpujg udokumentowane zloza kopalin ani udokumentowane zasoby
wod podziemnych, w zwiazku z czym nie wystgpujg tereny gornicze wyznaczone na podstawie
przepiséw odrebnych.

Na terenie miasta nie zarejestrowano obszarow naturalnych zagrozen geologicznych.

10. Uwarunkowania wvnikajace z potrzeb i mozliwosci rozwoju.

Potrzeby i mozliwosci rozwoju przestrzennego miasta, wynikajg z caloksztaltu warunkow
srodowiskowych, gospodarczych, spofecznych, przestrzennych, otoczenia miasta, zanalizowanych
w poprzednich punktach uwarunkowan oraz z wizji przysziosci i strategii rozwoju miasta
Zyrardowa.

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze miasto posiada zaréwno szanse jak i ograniczenia
(stabosci) rozwoju, ktore warunkujg mozliwosci rozwoju.

Szansami rozwoju miasta sq:

e status administracyjny miasta powiatu,

e bardzo korzystne powigzania komunikacyjne na zewnatrz z L.odzkg i Warszawska
Aglomeracja Miejska,

» bliskie polozenie pomigdzy Lodzig i Warszawg daje szanse lokalizacji nowych podmiotéw
gospodarczych, rozwoju miasta ,,sypialni”, obstugi mieszkancow miasta w zakresie wysoko
wyspecjalizowanych ustug infrastruktury spolecznej,

e zabytkowa Osada Fabryczna z XIX wieku wraz z zabytkowym Parkiem Dittricha
przyciagajaca zwiedzajacych i wplywajaca na generacje ruchu turystycznego,

o istniejace kompleksy sportowo — rekreacyjne,

o zalew zyrardowski o powierzchni ok. 14,0 ha o charakterze ustugowo-rekreacyjnym,

e sasiedztwo kompleksu lesnego Bolimowskiego Parku Krajobrazowego od zachodu, od
wschodu zalesione ,,Wydmy Miedzyborowskie” oraz nieco oddalony od granic miasta ,,Las
Radziejowicki”,

e zabytkowa substancja poprzemystowa sukcesywnie adaptowana przez prywatnych
inwestorow na funkcje¢ mieszkalna wielorodzinng tzw. lofty oraz ushugi,

o bliskos¢ duzych rynkéw zbytu dla lokalnych produktow i ustug,

o konkurencyjne ceny nieruchomosci pod inwestycje w stosunku do sgsiednich aglomeracji,

° istniejgcy potencjal terendow w poludniowo-wschodniej i wschodniej czgsei miasta pod
rozwd] budownictwa mieszkaniowego cieszgcego si¢ coraz wigkszym zainteresowaniem,

e korzystne rezerwy wody, energii elektrycznej 1 cieplnej oraz duze rezerwy w zakresie
przyjecia sciekow przez miejska oczyszczalnig Sciekow.
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Stabymi stronami miasta oraz pewnym ograniczeniem dla rozwoju miasta sq:

e dominujaca do niedawna monokultura przemystowa,

e niedostateczne wyposazenie w infrastrukture techniczng istniejacych rezerw terenu w
strefach peryferyjnych miasta,

¢ powolne wdrazanie programu gospodarki odpadami statymi, szczegdlnie w zakresie ich
finalnej utylizacji,

e wysoki odsetek osob wymagajgcych opieki spotecznej,

e zly stan techniczny oraz nie doposazenie istniejacej bazy lecznictwa szpitalnego,

o ciagly niedobor komunalnych zasobow mieszkaniowych na potrzeby socjalne, a takze
dekapitalizacja istniejacych zasobow,

e istniejace bariery przestrzenne dla dalszego rozwoju miasta — brak zaplecza przestrzennego
w postaci gminy ziemskiej, linia kolejowa dzielaca miasto na czes¢ pohudniowa i potnocna,
ruch komunikacyjny (tiry) zewnetrzny paralizujacy ruch lokalny,

e odplyw wysokokwalifikowanej silty roboczej do miasta Warszawa o bardziej korzystnych
warunkach pracy i ksztalcenia,

e brak wielkoobszarowej oferty terenowej pod rozwdj produkcji, ustug typu logistic.

Dla rozwoju miasta Zyrardowa przyjeto nastepujace cele strategiczne:

1. Stworzenie zréznicowanej i efektywnej struktury gospodarczej miasta — w zwigzku z tym
wymagane jest migdzy innymi wzmocnienie pozycji jednostek posiadajacych potencjat
rozwojowy, dazenie do rozwoju w miescie nowoczesnych galezi przemyshu, rozwdj instytucji
otoczenia rynkowego.

2. Pozyskanie kapitatu zewnetrznego i mobilizacja kapitatu lokalnego - co wymaga stworzenia
korzystnych warunkéw dla przyciagania inwestorow zewnetrznych, prowadzenie aktywnej polityki
terenowo — prawnej, szeroka promocja miasta.

3. Podniesienie jakosci i dopasowanie kwalifikacji sity roboczej do potrzeb nowoczesnej gospodarki
rynkowej — poprzez stworzenie mieszkancom warunkow do podnoszenia kwalifikacji w miescie
oraz dziatania na rzecz ksztattowania rynku pracy.

4. Rozwoj infrastruktury technicznej — w tym najwazniejsze rozwigzanie gospodarki odpadami i
gospodarki $ciekami wod opadowych oraz poprawa stanu drog.

5. Poprawa warunkdw zycia mieszkancow — poprzez: dziatania na rzecz poprawy srodowiska
naturalnego w miescie, podniesienie standardu bezpieczenstwa publicznego, rozwoj funkeji
rekreacyjno-wypoczynkowej.

6. Tworzenie warunkow przestrzennych dla rozwoju miasta — poprzez: dazenie do poszerzenia
granic administracyjnych miasta, poprawe ukladu przestrzenno-funkcjonalnego ,,Centrum™ i
,Osady Fabrycznej”, dziatania na rzecz budowy obwodnicy, prowadzenie aktywne;j polityki
informacyjne;j.

11. Zadania sluzace realizacji ponadlokalnych celow publicznych.

Do ponadlokalnych celéw publicznych zaliczajg sig zadania stuzace realizacji inwestycji, ktore
shuza spotecznosci nie tylko lokalnej w tym przypadku mieszkanicéw miasta ale szerszemu ogdtowi
ludnosei w skali powiatu, wojewddztwa, kraju.

Na terenie miasta do zadan stuzacych realizacji celow publicznych o znaczeniu ponadiokalnym
nalezy zaliczy¢ utrzymanie, rozbudowe i modernizacjg istniejgcej infrastruktury technicznej
obejmujace;j:

sieci 1 urzadzenia (GPZ) elekiroenergetyczne,
sieci telekomunikacyjne,
- sieci gazowe,
linia kolejowa,
droga wojewodzka i droga krajowa oraz drogi powiatowe.

]
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W ramach zawartego porozumienia pomiedzy gming Jaktoroéw i miastem Zyrardéw,
realizowane jest przedsigwzigcie obejmujace przejecie sciekow z terenu gminy Jaktordow, przez
miejska sie¢ kanalizacyjng i miejska oczyszczalnie sciekow.

Na terenie miasta Zyrardowa zlokalizowane sa instytucje o charakterze ponadlokalnym,
zarzadzane przez samorzad powiatowy. Naleza do nich: szkoty ponad gimnazjalne, lecznictwo
szpitalne, administracja powiatowa oraz inne jednostki pomocnicze szczebla powiatowego.

Obiekty te zachowuje si¢ z mozliwoscig ich rozbudowy, remontéw, a nawet zmiany
sposobu uzytkowania w sytuacji ustania potrzeby ich funkcjonowania w strukturze powiatu. Na
dzien sporzadzania studium.... nie istnieje zapotrzebowanie na realizacje nowych obiektow w
omawianym zakresie.
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II. WPLYW UWARUNKOWAN NA USTALENIE KIERUNKOW I ZASAD
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Uwarunkowania rozwoju przestrzennego, okreslone w rozdziale [ niniejszego studium..
majg swoje odzwierciedlenie we wszystkich sferach funkcjonowania organizmu miejskiego
zarowno gospodarczej, spolecznej, ekologicznej co si¢ przekiada bezposrednio lub posrednio na
gospodarke przestrzenng miasta.

Gtowna problematyka uwarunkowan decydujgca o przysztym ksztalcie kierunkéw rozwoju
przestrzennego miasta oraz zasadach jego zagospodarowania jest nastepujaca:

1. Uwarunkowania zewnefrzne — w tym; Korzystne powigzania z osciennymi gminami na
szczeblu powiatowym, dobre skomunikowanie z aglomeracja warszawska pozwalajace na
rozwdj ushug o znaczeniu ponadlokalnym i rozwdj zaplecza mieszkaniowego dla
Warszawy.

2. Uwarunkowania powodowane istniejqcym stanem zagospodarowania i opracowanymi
planami — w tym; potrzeba zachowania terenéw o ugruntowanym sposobie
zagospodarowania (gtéwnie istniejace tereny zabudowy mieszkaniowej), zachowanie
terenow o przeznaczeniu zgodnym z ustaleniami plandw obowiazujacych przy
uwzglednieniu wnioskéw w zakresie zmiany przeznaczenia dotychczasowego niektorych
terendw, okreslenie terenéw wyposazonych w niezbedne media infrastruktury technicznej,
szezegdlnie terendw stanowigcych oferty inwestycyjne oraz rozwdj funkcjonalnego uktadu
komunikacyjnego w nawigzaniu do projektowanej obwodnicy miasta Zyrardowa (po
terenach gmin osciennych).

3. Uwarunkowania wynikajqce ze stanu infrastruktury technicznej i komunikacji — w tym
zachowanie istniejacych sieci infrastruktury technicznej i ukfadu komunikacyjnego oraz
potrzeba realizacji nowych.

4. Uwarunkowania wynikajqce ze stanu srodowiska - w tym: potrzeba zachowania
istniejacych lasow i terendw zieleni z ograniczeniem ich przeznaczenia na cele budowlane,
wyeliminowanie ucigzliwosci komunikacyjnych dla zabudowy mieszkaniowej, okreslenia
terendéw dla ktorych normowany jest halas dopuszczalny.

5. Uwarunkowania kulturowe — w tym: zachowanie i ochrona obiektéw zabytkowych
(wpisanych do rejestru zabytkdw i bedacych w gminnej ewidencji zabytkow) ze
szczegblnym uwzglednieniem zabudowy ,,Dawnych Zakfadéw Lniarskich” i Osady
Fabryczne;j.

6. Uwarunkowania spoleczno-gospodarcze — w tym: potrzeba zapewnienia terenow pod
ushugi ogolnomiejskie (z zakresu uzytecznosci publicznej), rozwoj sfery rekreacyjno-
wypoczynkowej dla mieszkancéw, zapewnienie standardowych warunkow zamieszkania,
stworzenie ofert terenowych dla rozwoju sfery produkcyjnej zapewniajacej miejsca pracy.

7. Szanse i stabe strony miasta —w tym: szanse wynikajace z pofozenia w urbanizujacym sie
pasmie Warszawa-}.6dz, oraz z petnienia przez miasto funkcji samorzadu powiatowego, a
takze bogactwa kulturowego; ograniczenia wynikajace z braku zaplecza ziemskiego w
postaci gruntéw gminnych, powolnego procesu restrukturyzacji przemystu, wystepowania
barier przestrzennych jakimi sg szlaki komunikacyjne o znaczeniu krajowym.



III. CZESC GRAFICZNA UWARUNKOWAN:

1. Mapa — ,UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ~
SYNTEZA™ wskali 1 : 10 000 — w zalaczeniu.

2. Mapki tematyczne dotyczgce zagadnienia uwarunkowan rozwoju miasta w skali 1 : 20 000 z

wyjatkiem pogladowej (bez skali) mapki Nr 1, wg. ponizszej kolejnosci:

a) Uwarunkowania - powigzania zewngtrzne — Nr |

b) Uwarunkowania wynikajace z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i
uzytkowania terenu — Nr 2

¢) Uwarunkowania - stan prawny gruntéw — Nr 3

d) Uwarunkowania - infrastruktura — sie¢ wodociggowa, siec¢ kanalizacji sanitarnej — Nr 4

e) Uwarunkowania - infrastruktura — sie¢ elektroenergetyczna, sie¢ gazowa, sie¢ cieplownicza,
sie¢ telekomunikacyjna — Nr 5

f) Uwarunkowania - stan komunikacji — Nr 6

g) Uwarunkowania — stan srodowiska kulturowego — Nr 7 i wyniesienie Nr 7a

h) Uwarunkowania — stan $srodowiska — Nr 8
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CZESC B - KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.
I. KIERUNKI ROZWOJU I POLITYKI PRZESTRZENNE..

1. Kierunki polityki rozwoju przestrzennego miasta.

Za podstawowa zasade ksztaltowania polityki rozwoju przestrzennego miasta Zyrardowa
przyjgto rOwnowazenie rozwoju dziedzin: spolecznej, gospodarczej i przyrodniczej.
Zasadzie tej przy$wiecajg nastepujace cele strategiczne przyjete w kontekscie okreslenia przyszlego
kierunku i intensywnosci wykorzystania terenow w miescie:

e Rozwdj gospodarczy przyjazny dla srodowiska.

o Skuteczna ochrona i efektywne wykorzystanie waloréw przyrodniczo-kulturowych.

e Bezpieczenstwo i stabilizacja Zyciowa mieszkancow oraz wlasciwe standardy srodowiska

zamieszkania.
e  Skuteczna realizacja zadan wtasnych gminy w sferach okolo przestrzennych.

Zatozono zachowanie uksztattowanych na przestrzeni lat struktur przestrzennych uzytkowania
terenu oraz ze kontynuowane bgda generalne dotychczasowe kierunki zagospodarowania obszaru
miasta wg. okreslonej kolejnoscig hierarchii:

e  Mieszkalnictwo — jednorodzinne i wielorodzinne.

e Ustugi o funkcji lokalnej i ponadlokalnej.

e Przemysl, magazyny, skiady.

Zachowuje si¢ zwarte obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktdre charakteryzujg
si¢ jednorodna strukturg uzytkowania korzystna z punktu widzenia srodowiska zamieszkania oraz
tereny zabudowy produkcyjne;j.

W celu zachowania istniejacego systemu terendw zieleni miejskiej i funkcji przyrodniczych
miasta wydzielono obszary o symbolach: ZP, ZP1, ZD, ZL, UZ i UZ1 - tereny ushug (w tym ustugi
z zakresu rekreacji 1 wypoczynku) i tereny zieleni. Ponadto ustala si¢ obowigzek zachowania
istniejacych skweréw i zieleficéw znajdujacych si¢ w obszarach o innych kierunkach rozwoju.
Przyjmuje si¢, ze wydzielone tereny o symbolach ZP, ZP1, ZD, ZL bedq stanowily nienaruszaliy
zasob bezinwestycyjny, wobec wzrastajgcego nacisku inwestycyjnego zwiazanego z korzystnym
polozeniem miasta w stosunku do obszaréw metropolitarnych miasta Warszawy i Lodzi.

Rozwoj struktur ustugowo-mieszkaniowych stanowi¢ ma podstawowy kierunek rozwoju
przestrzennego miasta. Kierunek ten ksztattowany bedzie glownie na bazie istniejacej struktury
uzytkowania i zagospodarowania centralnej cze¢sci miasta. W centralnej czeéci obszaru miasta
wyznaczono granicg strefy srddmiejskiej, w obrebie ktorej zatozono wzmocnienie
wielofunkeyjnosci struktur przestrzennych, ze szczegdlnym ukierunkowaniem na rozwoj ustug o
znaczeniu ponadlokalnym, komercyjnym.

Dla struktur mieszkaniowo-ustugowych poza strefa $rodmiejska miasta przyjeto zasade
rownowazenia rozwoju tych funkeji.

Rozwdj struktur produkeyjno- magazynowych z uwagi na ograniczenia przestrzenne, nie bedzie
znaczacym kierunkiem rozwoju. W skali miasta ograniczal si¢ bgdzie do utrzymania juz
wyksztatconych i ksztaltowania nowych w nawiazaniu do istniejacych.

Rodzaje i formy zagospodarowania rekreacyjnego dostosowuje si¢ do zasobdéw przyrodniczych

i walorow kulturowych miasta.

Dla obszaru miasta przyjeto nastepuiqcee kierunki YOZWOoJU preestrzennego.

e Zabudowa mieszkaniowa i zabudowa ustugowa — oznaczenie na rysunku studium..

symbolem M.
e Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z zabudowg ushugowa — oznaczenie na rysunku

studium symbolem MN.
e Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z zabudowsq ustugowa — oznaczenie na rysunku

studium symbolem MW.
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¢ Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa z dopuszczeniem produkcyjnej —
oznaczenie na rysunku studium.. symbolem MNU.

e Zabudowa ustugowa i mieszkaniowa z dopuszczeniem produkcyjnej — oznaczenie na
rysunku studium.. symbolem UM.

¢ Zabudowa ustugowa - oznaczenie na rysunku studium.. symbolem U.

e Zabudowa usfugowa i tereny zieleni — oznaczenie na rysunku studium.. symbolem UZ.

e Ogrody dziatkowe — oznaczenie na rysunku studium symbolem ZD.

e Lasy — oznaczenie na rysunku studium.. symbolem ZL..

e Cmentarze — oznaczenie na rysunku studium.. symbolem ZC.

o Zielen urzadzona — parkowa — oznaczenie na rysunku studium.. symbolem ZP.

e Zabudowa produkeyjna, skiady i magazyny, bazy transportowe z dopuszczeniem
zabudowy ustugowej — oznaczenie na rysunku studium.. symbolem PU.

e Zabudowa techniczna — infrastruktura techniczna - oznaczenie na rysunku studium
symbolem T,

e Wody otwarte z fragpmentami towarzyszacej zieleni nadrzecznej — oznaczenie na
rysunku studium.. symbolem W.

e Drogi (ulice) publiczne (podstawowe w systemie komunikacyjnym miasta) —
oznaczenie na rysunku studium.. symbolem KD.

2. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej miasta oraz w przeznaczeniu terenow.

2.1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej miasta — struktura funkcjonalno -
przestrzenna.

Przyjeta struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta Zyrardowa jest wyrazem
zatozonych kierunkdw rozwoju miasta oraz kontynuowania dotychczasowych przesgdzen
przestrzennych. Dla prawidtowego jej ksztaltowania w ramach niektdérych przyjetych kierunkow
rozwoju, wyodrgbniono obszary (poprzez oznaczenie cyfra np.1, mala litera np.e, oraz w przypadku
komunikacji dodanie duzej litery np.L), ktorym przypisano nieco zroznicowang polityke rozwoju
funkcjonalnego.

Sq to nastgpujgce obszary:

- oznaczone na rysunku studium.. symbolami M1,M2 w ramach kierunku zabudowa mieszkaniowa
1 zabudowa ustugowa,

- oznaczone na rysunku studium.. symbolami MN1,MN2 w ramach kierunku zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna z zabudowg ustugowa,

- oznaczone na rysunku studium.. symbolami UM1, UM2 w ramach kierunku zabudowa ustugowa i
mieszkaniowa z dopuszczeniem produkcyjnej,

- oznaczone na rysunku studium.. symbolami U1,U2,U3 w ramach kierunku zabudowa ushigowa,

- oznaczone na rysunku studium.. symbolem UZ1 w ramach kierunku zabudowa ushigowa i tereny
zieleni,

- oznaczony na rysunku studium.. symbolem ZP1 w ramach kierunku zielen urzadzona — parkowa,

- oznaczone na rysunku studium.. symbolem PU1 w ramach kierunku zabudowa produkcyjna,
sktady i magazyny, bazy transportowe z dopuszczeniem zabudowy ustugowe;j,

- oznaczone na rysunku studium.. symbolami: Tc — cieplownia miejska, Tk — oczyszczalnia
komunalna, Tw — stacja uzdatniania wody, Tg - stacja redukcyjna gazu, Te — GPZ (gldwny punkt
zasilania elektroenergetycznego) w ramach kierunku zabudowa techniczna — infrastruktura
techniczna

- oznaczone na rysunku studium.. symbolami: KDD drogi (ulice)dojazdowe , KDL drogi (ulice)
lokalne, KDZ drogi (ulice) zbiorcze, KDG drogi (ulice) gldwne w ramach kierunku drogi (ulice)
publiczne (podstawowe w systemie komunikacyjnym miasta).

Studium generalnie sankcjonuje obecny przestrzenny rozkiad funkcji wynikajacy z
istniejgcego zagospodarowania oraz w wigkszosci przesadzen ustalonych planami miejscowymi.
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1

Struktura funkcjonalno - przestrzenna miasta Zyrardowa:

Wprowadzone sg pewne zmiany podyktowane:

dopuszczeniem w niektorych obszarach funkcji uzupemiajgcych,

koniecznoscig wyznaczenia nowej lokalizacji projektowanego cmentarza,
wprowadzenia nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej we wschodniej

czesci miasta,

zmiany funkcjonalnej obszaréw zabudowy mieszkaniowe] w polnocnej czgsci miasta,
wyznaczenia wigkszych obszarow zabudowy mieszkaniowej przy ul. I Maja.

Polityka ksztaltowania struktury funkcjonalno-przestrzennej — wytyczne do
okreslania w planach miejscowych
Symbol polityka zasady i warunki ograniczenia w
obszaru rozwoju zagospodarowania oraz zagospodarowaniu i
funkcjonal- | zakres dopuszczalnych zmian | uzytkowaniu
nego
obszaru
1 2 3 4
Rozwqj - kontynuacja istniejace;j - ushugi 1 ustugi produkcyjne
M zabudowy struktury uzytkowania i tylko nieuciazliwe, tzn. takie,
mieszkanio- | przeznaczenia terendw tj. ktorych wszelkie
wej 1 zabudowa mieszkaniowa ponadnormatywne
ustugowej w | jednorodzinna i wielorodzinna, | oddzialywanie bedzie zamykad
tym obiektow | ustugowa, sig w granicach terenu danej
uzytecznosci | - preferowane ustugi zwigzane | inwestycji, z wykluczeniem
publiczne;. z obstuga mieszkancow z przedsigwziec zaliczanych do
zakresu uzytecznosci mogacych zawsze znaczaco
publicznej, oddziatywac na srodowisko,
- dopuszcza sie lokalizacje w - lokalizacja ustug z zakresu
obszarze ustug produkcyjnych, | warsztatdw samochodowych,
pod warunkiem zachowania stacji paliw ptynnych i do
standardéw zamieszkania, tankowania samochoddw na gaz
- dopuszcza si¢ wydzielanie mozliwa po szczegdltowym
terenow pod skoncentrowang przeanalizowaniu
zabudowe ustugowa w tym uwarunkowan lokalizacyjnych
ustug produkceyjnych pod pod katem braku
warunkiem, Ze nie beda one niekorzystnego oddziatywania
stanowi¢ wigcej niz 30% na $rodowisko zamieszkania,
powierzchni calego obszaru M, | - wyznaczane tereny z udziatem
- zachowuje sig z mozliwoscig | funkcji chronionych akustycznie
rozbudowy, modernizacji, winny by¢ pod wzgledem
remontu istniejace obiekty i dopuszczalnych poziomdow
inwestycje, ktore nie mieszczg | hatasu w srodowisku zaliczane
si¢ w polityce okreslonej dla do rodzajow terendw zgodnie z
obszaru o symbolu M pod obowiazujacymi w tym zakresie
warunkiem, Ze nie beda przepisami szczegdlnymi.
ucigzliwe dla Srodowiska
zamieszkania.
Rozwoj - w obszarze M1 moze by¢ - ustugi i ustugi produkcyjne
M1 zabudowy realizowana zabudowa tvlko nieucigzliwe, tzn. takie,
mieszkanio- | mieszkaniowa jednorodzinna i | ktérych wszelkie
wej | wielorodzinna, uslugowa, ponadnormatywne
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ustugowej w
tym obiektow
uzytecznosci
publicznej.

- w obszarze moga by¢
wydzielane tereny zabudowy
ustugowej wg. potrzeb, przy
warunku, ze zwarty teren
wydzielony pod
skoncentrowang zabudowe
ustugows nie przekroczy 50%
powierzchni catego obszaru
M1,

- dopuszcza sig przeznaczenie
catego obszaru M1 tylko pod
zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng lub tylko pod
zabudoweg mieszkaniowsg
wielorodzinng w ramach,
ktorych mogga by¢ realizowane
ushugi,

- w uzasadnionych wzgledami
lokalizacyjnymi sytuacjach
dopuszcza sie w obszarze
realizacj¢ obiektow ustug
produkcyjnych,

- zaleca sig objecie
opracowaniem planu
miejscowego calego obszaru
MI.

oddziatywanie bgdzie zamykaé
si¢ w granicach terenu danej
inwestycji z wykluczeniem
przedsiewzieé zaliczanych do
mogacych zawsze znaczaco
oddziatywaé na srodowisko,

- wyklucza si¢ lokalizacje w
terenie ustug z zakresu baz
transportowych,

- w terenach zabudowy
mieszkaniowe] lokalizacja ustug
z zakresu warsztatow
samochodowych, stacji paliw
plynnych i do tankowania
samochoddéw na gaz jest
mozliwa po szczegdtowym
przeanalizowaniu uwarunkowan
lokalizacyjnych pod katem
braku niekorzystnego
oddzialywania na srodowisko
zamieszkania,

- wyznaczane tereny z udziatem
funkcji chronionych akustycznie
winny by¢ pod wzgledem
dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku zaliczane
do rodzajow terendw zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami szczegolnymi.

M2

Rozwoj
zabudowy
mieszkanio-
wej oraz
mozliwosé
realizacji
ustug.

- w obszarze moze by¢
realizowana zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i
mieszkaniowa wielorodzinna,
- ustugi handlu o powierzchni
sprzedazy tylko do 50,0 m’,

- preferowane budownictwo
mieszkaniowe socjalne,

- tereny ustugowe nie moga
stanowi¢ wigcej niz 30%
powierzchni catego obszaru
M2.

- ustugi tylko nieucigzliwe tzn.
takie, ktorych uciazliwosé
bedzie si¢ zamykala w
granicach wiasnosci dziatki,

- WyZnaczane tereny z
udziatem funkcji chronionych
akustycznie winny by¢ pod
wzgledem dopuszczalnych
pozioméw hatasu w srodowisku
zaliczane do rodzajow terendw
zgodnie z obowigzujacymi w
tym zakresie przepisami
szczegolnymi,

Rozw0j
zabudowy
mieszkanio-
wej
jednorodzin-
nej z
mozliwosceig
realizacji,
zabudowy

- obszary praktycznie
zainwestowane, kontynuacja
istniejacej struktury
uzytkowania i przeznaczenia
terenow,

- zachowuje sig istniejace
obiekty ustugowe, ktére
zaliczajg sie do wymienionych
w kolumnie 4, pod warunkiem,

- zakaz realizacji obiektow
ustugowych mogacych stanowié
uciazliwosc dla srodowiska w
tym obnizajacych standardy
zamieszkania,

- zakaz lokalizacji ushug z
zakresu baz transportowych,
technicznego zaplecza
motoryzacji w tym warsztatow
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ustugowej w
tym obiektow
uzytecznosci
publicznej.

ze prowadzona w nich
dziatalnos¢ nie oddziatuje na
budynki mieszkalne, lub
wprowadzony zostanie wymog
ich modernizacji w kierunku
wyeliminowania lub
ograniczenia ucigzliwosci
wynikajacej z prowadzone;j
dzialalnosci,

- zachowuje si¢ z mozliwoscig
rozbudowy, modernizacii,
remontu istniejgce obiekty i
inwestycje, ktore nie mieszcza
si¢ w okreslonej polityce
odnosnie obszaru o symbolu
MN pod warunkiem, ze nie
beda ucigzliwe dla srodowiska
zamieszkania.

samochodowych o wiecej niz 1
stanowisko, stacji paliw
plynnych i do tankowania
samochoddw na gaz,

- tereny z udzialem funkcji
chronionych akustycznie winny
by¢ pod wzgledem
dopuszezalnych poziomoéw
hatasu w srodowisku zaliczane
do rodzajow terenow zgodnie z
obowiazujacymi w tym zakresie
przepisami szczegdlnymi.

MN|

Rozwoj
zabudowy
mieszkanio-
wej
jednorodzin-
nej oraz
zabudowy
ustugowej w
tym obiektdw
uzytecznosci
publicznej.

- tereny koncentracji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami,

- dopuszcza si¢ wyznaczanie
planem miejscowym terenow
pod skoncentrowang zabudowe
ushugows pod warunkiem, ze
powierzchnia tych terenow nie
przekroczy 30% powierzchni
danego obszaru MN1 i pod
warunkiem zachowania
standardow zamieszkania,

- w uzasadnionych wzgledami
lokalizacyjnymi sytuacjach
dopuszcza si¢ w obszarze
realizacje obiektow ustug
produkeyjnych przy warunku
zachowania standardow
zamieszkania,

- zachowuje sie z mozliwoscia
rozbudowy, modernizacji,
remontu istniejgce obiekty i
inwestycje, ktore nie mieszcza
si¢ w okreslonej polityce
odnosnie obszaru o symbolu
MN1 pod warunkiem, ze nie
bedg uciazliwe dla srodowiska
zamieszkania.

- ushugi, ustugi produkcyjne
tylko nieucigzliwe, tzn. takie,
ktorych wszelkie
ponadnormatywne
oddzialywanie bedzie zamykaé
si¢ w granicach terenu danej
inwestycji, z wykluczeniem
przedsigwzigé zaliczanych do
mogacych zawsze znaczaco
oddziatywaé na srodowisko,

- zakaz lokalizacji ushug z
zakresu baz transportowych,

- w terenach zabudowy
mieszkaniowej lokalizacja uslug
z zakresu warsztatow
samochodowych, stacji paliw
ptynnych i do tankowania
samochoddw na gaz jest
mozliwa po szczegotowym
przeanalizowaniu uwarunkowan
lokalizacyjnych pod katem
braku niekorzystnego
oddziatywania na srodowisko
zamieszkania,

- tereny z udziatem funkcji
chronionych akustycznie winny
by¢ pod wzgledem
dopuszczalnych poziomow
hatasu w srodowisku zaliczane
do rodzajow terendéw zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami szczegdlnymi.

Rozwdj

- tereny realizacji zabudowy

- zakaz realizacji obiektow
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MN2

zabudowy
mieszkanio-
wej
Jjednorodzin-
nej oraz
mozliwosé
realizacji
ustug w tym
z zakresu
uzytecznosci
publicznej.

mieszkaniowej jednorodzinnej,
- ustugi mogg by¢ realizowane
tylko w ramach terenow
zabudowy mieszkaniowej w
obrgbie dzialek budowlanych
zabudowy mieszkaniowej,

- obiekty handlowe o
powierzchni sprzedazy tylko do
100,0 m’,

- w uzasadnionych
uwarunkowaniami lokalnymi
przypadkach, dopuszcza sie
realizacje ushig na odrebnych
dziatkach budowlanych.

ustugowych mogacvch
znaczaco oddzialywa¢ na
srodowisko,

- zakaz lokalizacji ustug z
zakresu baz transportowych,
technicznego zaplecza
motoryzacji w tym warsztatow
samochodowych oraz stacji
paliw ptynnych i do tankowania
samochodéw na gaz,

- tereny z udziatem funkcji
chronionych akustycznie winny
by¢ pod wzgledem
dopuszczalnych poziomow
hatasu w Srodowisku zaliczane
do rodzajow terendow zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami szczegllnymi.

MNU

Rozwoj
zabudowy
mieszkanio-
wej
jednorodzin-
nej i
zabudowy
ushugowe;j
oraz
mozliwosé
realizacji
obiektow
produkcyj-
nych.

- tereny koncentracji zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej w
tym z zakresu uzytecznosci
publicznej,

- w granicach obszaru moga
byé wydzielane tereny
zabudowy mieszkaniowej,
tereny zabudowy ustugowej czy
tereny zabudowy mieszanej,

- obiekty produkcyjne mogg
by¢ realizowane pod
warunkiem zachowania
standardow srodowiska i przy
wyeliminowaniu ewentualnego
uciagzliwego oddzialywania na
zabudowe mieszkaniows,

- zachowuje sie z mozliwoscia
rozbudowy, modernizacji,
remontu istniejgce obiekty i
inwestycje, ktére nie mieszczg
sig¢ w okreslonej polityce
odnoénie obszaru o symbolu
MNU pod warunkiem, ze nie
beda ucigzliwe dla srodowiska
zamieszkania.

- ustugi i obiekty produkeyjne
tylko nieuciazliwe, tzn. takie,
ktérych wszelkie
ponadnormatywne
oddziatywanie bedzie zamykac
sie w granicach terenu danej
inwestycji oraz nie beda
zaliczane do przedsiewzieé
mogacych zawsze znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko,

- tereny z udzialem funkc;ji
chronionych akustycznie winny
by¢ pod wzgledem
dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku zaliczane
do rodzajow terenéw zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami szczegdlnymi.

- w wyznaczanych terenach
zabudowy mieszkaniowej zakaz
lokalizacji ustug z zakresu baz
transportowych, natomiast
lokalizacja warsztatow
samochodowych, stacji paliw
plynnych i do tankowania
samochodow na gaz mozliwa po
szczegdltowym
przeanalizowaniu uwarunkowan
lokalizacyjnych pod kgtem
braku niekorzystnego
oddzialywania na $rodowisko
zamieszKkania,

- wprowadza si¢ ograniczenia w
zakresie realizacji zabudowy w
formie szeregowej, ktéra moze
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by¢ realizowana tylko w
uzasadnionych przypadkach, po
przeprowadzeniu analizy
lokalnych uwarunkowan
lokalizacyjnych, np. zbyt
waskie istniejace dzialki.

MW

Rozwoj
zabudowy
mieszkanio-
wej
wielorodzin-
nej oraz
mozliwosé
realizacji
zabudowy
ustugowej w
tym
obiektow
uzytecznosci
publicznej.

- kontynuacja istniejace;j
struktury uzytkowania i
przeznaczenia terenow,

- preferowane ushugi z zakresu
uzytecznosci publicznej
zwigzane z lokalng obstugg
mieszkancow,

- dopuszcza si¢ lokalizacje w
terenie ushug produkcyjnych,

- zachowuje sig istniejace
obiekty, ktore zaliczaja sig do
wymienionych w kolumnie 4,
pod warunkiem, ze prowadzona
w nich dziatalno$¢ nie
oddziatuje na zabudowe
mieszkaniowa, lub
wprowadzony zostanie wymog
ich modernizacji w kierunku
wyeliminowania lub
ograniczenia ucigzliwosci
wynikajacej z prowadzonej
dziatalnosci,

- zachowije si¢ z mozliwoscia
rozbudowy, modernizacji,
remontu istniejace obiekty i
inwestycje, ktdre nie mieszcza
si¢ w okreslonej polityce
odnosnie obszaru o symbolu
MW pod warunkiem, ze nie
beda ucigzliwe dla srodowiska
zamieszkania.

- ustugi i ushugi produkcyjne
tylko nieucigzliwe, tzn. takie,
ktorych wszelkie
ponadnormatywne
oddziatywanie bedzie zamykac
si¢ w granicach terenu danej
inwestycji oraz z wykluczeniem
przedsigwzigc zaliczanych do
mogacych zawsze znaczaco
oddziatywac na srodowisko,

- zakaz lokalizacji ushug z
zakresu baz transportowych

- lokalizacja warsztatow
samochodowych, stacji paliw
plynnych i do tankowania
samochodéw na gaz oraz ushugi
produkcyjne, mozliwe po
szczegdtowym
przeanalizowaniu uwarunkowan
lokalizacyjnych pod katem
braku niekorzystnego
oddziatywania na srodowisko
zamieszkania,

- tereny z udziatem funkcji
chronionych akustycznie winny
by¢ pod wzgledem
dopuszczalnych pozioméw
hatasu w $rodowisku zaliczane
do rodzajow terenow zgodnie z
obowiazujacymi w tym zakresie
przepisami szczegolInymi.

UM

Rozwdj
zabudowy
ushigowej w
tym obiekty
uzytecznosci
publicznej,
zabudowy
mieszkanio-
wej

oraz
mozliwos¢
realizacji
zabudowy
produkcyj-

- obszar ksztaftowania centrum
miasta,

- istniejace zainwestowanie
funkcjami mieszanymi do
zachowania z mozliwoScig
przeksztaicania i uzupelniania
zgodnie z okre$long polityka
zagospodarowania i rozwoju,
- preferowana koncentracja
ushug o charakterze
ogdlnomiejskim i
komercyjnym,

- obiekty produkcyjne moga
by¢ realizowane pod

- ustugi i obiekty produkcyjne
tylko nieucigzliwe, tzn. takie,
ktorych wszelkie
ponadnormatywne
oddziatywanie bedzie zamyka¢
si¢ w granicach terenu danej
inwestycji oraz nie sa zaliczane
do przedsigwzie¢ mogacych
zawsze znaczqco oddziatywac
na srodowisko,

- tereny z udzialem funkeji
chronionych akustycznie winny
by¢ pod wzgledem
dopuszczalnych poziomow
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nej.

warunkiem zachowania
standardow zamieszkania i
$wiadczenia ustug uzytecznosci
publicznej w sasiedztwie,

- w terenie dawnej
elektrocieptowni Vt Energo
dopuszcza sig realizacjg
obiektow handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej
2000,0 m* pod warunkiem, ze
beda w formie galerii
handlowo-ustugowej,

- zachowuje sie z mozliwoscig
rozbudowy, modemizacji,
remontu istniejgce obiekty i
inwestycje, ktore nie mieszcza
sie w okreslonej polityce
odnosnie obszaru o symbolu
UM pod warunkiem, ze nie
beda uciazliwe dla srodowiska
zamieszkania i §wiadczenia
ushug z zakresu uzytecznosci
publiczne;j.

hatasu w §rodowisku zaliczane
do rodzajow terendw zgodnie z
obowiazujacymi w tym zakresie
przepisami szczegdlnymi,

UM 1

Rozwdj
zabudowy
ushugowej w
tym obiekty
uzytecznosci
publicznej,
zabudowy
mieszkanio-
wej

oraz
mozliwosé
realizacji
zabudowy

produkcyjnej.

- wiekszos$¢ obszarow jest w
Znacznym stopniu
zainwestowana funkcjami
mieszanymi, ktore sie
zachowuje z mozliwoscia
przeksztatcania i uzupehiania
zgodnie z okreslong polityka
zagospodarowania i rozwoju
obszaru,

- dopuszcza si¢ realizacj¢
obiektéw produkeyjnych oraz
wyznaczanie planem terendow
pod zabudowg produkcyjng pod
warunkiem, ze powierzchnia
tych terenow nie przekroczy
30% powierzchni danego
obszaru oraz przy warunku
zachowania standardow
zamieszkania i $wiadczenia
ustug uzytecznosci publicznej
w sasiedztwie,

- zachowuje sie z mozliwoscig
rozbudowy, modernizacji,
remontu istniejace obiekty i
inwestycje, ktore nie mieszczg
sie w okreslonej polityce
odnosnie obszaru o symbolu
UM]1 pod warunkiem, ze nie
beda ucigzliwe dla srodowiska
zamieszkania i $wiadczenia

- ustugi, obiekty produkcyjne
tylko nieuciazliwe, tzn. takie,
ktorych wszelkie
ponadnormatywne
oddziatywanie bedzie zamykac
sig w granicach terenu danej
inwestycji oraz nie sg zaliczane
do przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczgco oddziatywac
na srodowisko,

- tereny z udziatem funkeji
chronionych akustycznie winny
by¢ pod wzgledem
dopuszczalnych poziomow
hatasu w §rodowisku zaliczane
do rodzajow terenow zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami szczegdlnymi.
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ustug z zakresu uzytecznosci
publiczne;j.

UM 2

Rozwd)j
zabudowy
ustugowej w
tym obiekty
uzytecznosci
publicznej,
zabudowy
mieszkanio-
wej

oraz
mozliwosé
realizacji
zabudowy
produkeyj-
nej.

- wigkszo$¢ obszarow jest w
znacznym stopniu
zainwestowana funkcjami
zabudowy mieszkaniowe;j i
ustugowej, ktdre si¢ zachowuje
z mozliwoscig przeksztalcania i
uzupetniania zgodnie z
okreslong polityka
zagospodarowania i rozwoju
obszaru,

- w obszarze preferowane sg
ushugi z zakresu ustug
pogrzebowych i obstugi
cmentarnej,

- dopuszcza sig¢ realizacje
obiektdw produkeyjnych przy
warunku zachowania
standardow zamieszkania i
swiadczenia ustug uzytecznosci
publicznej w sasiedztwie,

- zachowuje sie z mozliwoscia
rozbudowy, modernizacji,
remontu istniejace obiekty i
inwestycje, ktdre nie mieszczg
si¢ w okreslonej polityce
odnosnie obszaru o symbolu
UM2,

- ushugi, obiekty produkcyjne
tylko nieuciazliwe, tzn. takie,
ktorych wszelkie
ponadnormatywne
oddziatywanie bedzie zamykaé
sie¢ w granicach terenu danej
inwestycji.

Uz

Rozwdj
zabudowy
ustugowe;j
oraz tereny
zieleni.

- tereny pod zabudowe
ustugowa moga by¢
wyznaczane tylko planem
migjscowym i przy warunku, Ze
zabudowa ushugowa nie moze
stanowi¢ wigcej niz 50% terenu
objetego planem,

- preferowane ustugi zwigzane
z rekreacja i wypoczynkiem,

- dopuszcza sie
zagospodarowanie danego
obszaru UZ wytacznie jako
tereny zieleni urzgdzone;j.

- zakaz realizacji ustug, ktore
stanowityby ucigzliwosé dla
Srodowiska i ktére zaliczane sa
do przedsigwzig¢ mogacych
zawsze znaczaco oddziatywac
na srodowisko,

- zakaz realizacji ushug z
zakresu baz transportowych,
technicznego zaplecza
motoryzacji w tym warsztatow
samochodowych oraz stacji
paliw ptynnych i do tankowania
samochoddw na gaz.

UZ1

Rozwdj
zabudowy
ustugowej
oraz tereny
zieleni.

- preferowane ustugi zwigzane
z rekreacjg 1 wypoczynkiem,

- dopuszcza sie
zagospodarowanie obszaru
wyltacznie jako tereny zieleni
urzadzonej,

- dopuszcza sig

- zakaz realizacji obiektéw
handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 400,0 m’,

- ushugi tylko nieuciazliwe, tzn.
takie, ktorych wszelkie
ponadnormatywne
oddzialywanie bgdzie zamykaé
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zagospodarowanie obszaru
wylgcznie tylko w formie
ustugowej pod warunkiem
znacznego udziatu zieleni
towarzyszacej w ramach
dziatek budowlanych.

sie w granicach terenu danej
inwestycji i ktore nie sg
zaliczane do przedsigwzigd
mogacych zawsze znaczaco
oddziatywac na srodowisko,

- zakaz lokalizacji stacji paliw
ptynnych i na gaz, baz
transportowych oraz warsztatow
samochodowych.

Rozwdj
zabudowy
ustugowej w
tym z zakresu
uzytecznosci
publicznej.

- kontynuacja istniejgcych form
zagospodarowania ustugowego,
- ustugi z zakresu obiektow
uzytecznosci publicznej przy
uwzglednieniu ograniczen w
kolumnie 4,

- zachowuje sie z mozliwoscig
modernizacji, remontu
istniejace obiekty 1 inwestycje,
ktére nie mieszeza sig w
okreslonej polityce odnosnie
obszaru o symbolu U.

- wyznaczane tereny z udziatem
funkcji chronionych akustycznie
winny by¢ pod wzgledem
dopuszczalnych poziomow
hatasu w srodowisku zaliczane
do rodzajow terenow zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami szczegolnymi.

- w obszarze nie moga by¢
lokalizowane obiekty handlowe
o powierzchni sprzedazy
powyzej 100,0 m’.

Ul

Rozwqj
zabudowy
ushigowej z
zakresu
uzytecznosci
publiczne;j.

- kontynuacja istniejacych form
zagospodarowania ushugowego,
- ushugi wylacznie z zakresu
ustug oswiaty i wychowania
oraz sportu i rekreacji

- wyznaczane tereny z udzialem
funkcji chronionych akustycznie
winny byé pod wzgledem
dopuszczaluych poziomaw
hatasu w srodowisku zaliczane
do rodzajéw terenow zgodnie z
obowiazujacymi w tym zakresie
przepisami szczegolnymi.

Uz

Rozwdj
zabudowy
ustugowej w
tym z zakresu
uzytecznosci
publicznej.

- kontynuacja istniejacych form
zagospodarowania ustugowego
w tym ustugi uzytecznosci
publicznej z zakresu ustug
zdrowia, opieki spotecznej,

- istniejace prosektorium i
obiekty zwigzane z ustugami
pogrzebowymi zachowuje si¢ z
mozliwoscig ich rozbudowy,
przebudowy, modernizacji,
remontu,

- w obszarze dopuszcza sig¢
realizacje ustug z zakresu
odnowy biologiczne;j,
podnoszenia kondycji fizycznej
itp., w tym z wykorzystaniem
waod geotermalnych.

- wyznaczane tereny z udziatem
funkcji chronionych akustycznie
winny by¢ pod wzgledem
dopuszczalnych poziomow
hatasu w srodowisku zaliczane
do rodzajéw terenow zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami szczegolnymi.

U3

Rozwdj
zabudowy

- kontynuacja istniejacych form
zagospodarowania ustugowego

43




ustugowej.

— targowisko.

pPU

Rozwoj sfery
produkeyjnej
i ushugowej
w tym
skiady,
magazyny,
bazy
transportowe
oraz
mozliwosc¢
wprowadze-
nia
zabudowy
mieszkanio-
wej

- tereny koncentracji zabudowy
produkcyjnej, magazyndow,
sktadow i ushug,

- dopuszcza sie realizacje
mieszkan albo domu
mieszkalnego dla wiadciciela
jako towarzyszace miejscu
pracy pod warunkiem, ze
zostang zachowane standardy
zamieszkania,

- w obszarze moga by¢
wyznaczane tylko tereny
ustugowe, produkcyjne,
sktadow i magazynéw lub o
mieszanej funkgji,

- zachowuje sie z mozliwoscig
rozbudowy, modernizacji,
remontu istniejgce obiekty i
inwestycje, ktore nie mieszcza
sig¢ w okreslonej polityce
odnosnie obszaru o symbolu
PU.

- zakaz lokalizowania
inwestycji do utylizacji
odpaddéw niebezpiecznych, oraz
lokalizacji zaktadow
produkcyjnych o duzym ryzyku
wystapienia powaznej awaril
przemystowe;j,

- ustugi i obiekty produkcyjne
tylko takie, ktorych wszelkie
ponadnormatywne
oddzialywanie bedzie sie
zamykalo w granicach danej
inwestycji,

- w obszarze nie powinny by¢
lokalizowane obiekty
uzytecznosci publicznej z
wylaczeniem handlu oraz
gastronomii i obstugi
podréznych,

- w obszarze przy ul.
Mickiewicza dopuszcza sie
lokalizacje obiektu handlowego
wielkopowierzchniowego o
powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m”.

PUI

Rozwoj sfery
produkcyjnej
i ustugowe;j
w tym
sktady,
magazyny,
bazy
transportowe
oraz z
mozliwoscia
wprowadze-
nia
zabudowy
mieszkanio-
wej

- dopuszcza si¢ realizacje
mieszkan albo domu
mieszkalnego dla wlasciciela
jako towarzyszace miejscu
pracy pod warunkiem, Ze
zostang zachowane standardy
zamieszkania,

- w obszarze mogg by¢
wyznaczane planem tylko
tereny ustugowe, produkcyjne,
sktadow i magazynow lub o
mieszane] funkcji,

- dopuszcza si¢ powstawanie
odrgbnych dzialek zabudowy
mieszkaniowej, po
przeprowadzeniu szczegdtowe;
analizy uwarunkowan
lokalizacyjnych
zapewniajacych odpowiednie
standardy zamieszkania oraz
tylko w oparciu o plan
miejscowy,

- zachowuje sie z mozliwoscig
rozbudowy, modernizacji,

- zakaz lokalizowania
inwestycji do utylizacji
odpaddw niebezpiecznych, oraz
lokalizacji zakladow
produkcyjnych o duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii
przemyslowej,

- ustugi i obiekty produkcyjne
tylko takie, ktorych wszelkie
ponadnormatywne
oddziatywanie bedzie sig
zamykato w granicach danej
inwestycji,

- w obszarze nie powinny by¢
lokalizowane obiekty
uzytecznosci publicznej z
wylaczeniem handlu oraz
gastronomii i obstugi
podroznych,

- wyznaczane tereny z udzialem
funkcji chronionych akustycznie
winny by¢ pod wzgledem
dopuszczalnych poziomdow
hatasu w srodowisku zaliczane
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remontu istniejace obiekty i
inwestycje, ktdre nie mieszczg
si¢ w okreslonej polityce
odnosnie obszaru o symbolu
PUI.

do rodzajow terendw zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie
przepisami szczegdlnymi.
ochrony srodowiska.

Te, Tk,
Te, Tg,
Tw

Zabudowa
techniczna i
infrastruktura
techniczna

- obiekty i urzgdzenia
infrastruktury techniczne;j

ZL

Lasy

- dopuszcza si¢ realizacjg
urzadzen rekreacji i
wypoczynku typu sciezki
zdrowia.

Zp

Rozwdj
terenow
zieleni,

- dopuszcza sig realizacje matej
architektury,

- zachowuje sig z mozliwoscia
rozbudowy, modernizacji,
remontu istniejace obiekty i
inwestycje, ktére nie mieszcza
si¢ w okreslonej polityce
odnosnie obszaru o symbolu ZP

- zakaz zabudowy nie zwigzanej
z funkcjonowaniem istniejacych
obiektdw zieleni 1 obiektu
muzeum,

- dopuszcza sig realizacje matej
gastronomi lub handlu typu
kiosk z wylaczeniem obszaru
parku im. Dittricha.

ZP1

Rozwoj
terenow
zieleni,

- dopuszcza sie realizacje matej
architektury, miejsc
parkingowych,

- zachowuje sie z mozliwoscia
rozbudowy, modernizacji,
remontu istniejgce obiekty i
inwestycje, ktore nie mieszcza
si¢ w okreslonej polityce
odnosnie obszaru o symbolu
ZP1.

- dopuszcza sig¢ realizacje matej
gastronomi lub handlu typu
kiosk.

ZD

Ogrody
dziatkowe

- zabudowa i zagospodarowanie
zwigzana z funkcjonowaniem
terenow ogrodow dzialkowych.

ZC

Cmentarze z
niezbedng
infrastrukturg

- dopuszcza sig realizacje ustug
zwigzanych wytgcznie z
obstuga cmentarza,

- w granicach projektowanego
cmentarza dopuszcza sie
realizacje¢ miejsc parkingowych.

- zakaz zabudowy niezwiazanej
z funkcjonowaniem cmentarza,
- w granicach projektowanego
cmentarza ( w pohnocnej czesci
miasta) winna zawieraé si¢
strefa 50,0 m od granic terenu
cmentarza, bez powierzchni
grzebalnej, natomiast w sytuacji
braku sieci wodociagowej w
sasiadujacych terenach
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przeznaczonych pod zabudowe
chroniong przepisami
szczegolnymi, strefa bez
powierzchni grzebalnej winna
wynosi¢ minimum 150m od
granic tych terenow.
W Wody - dopuszcza sig realizacjg -zakaz zabudowy niezwigzanej
powierzchnio | urzadzen stuzacych rekreacji. z gospodarka wodna i
-we zZ urzgdzeniami rekreacyjnymi.
towarzyszaca
na niektorych
odcinkach
(zgodnie z
rysunkiem
studium..)
zielenig
nadrzeczng.
Drogi - ulice gléwne (KDG), ulice
KDD, (ulice)publicz | zbiorcze (KDZ), ulice lokalne
KDL, -ne (KDL), ulice dojazdowe (KDD)
KDZ, - dopuszcza sie obnizenie lub
KDG podniesienie okreslonej klasy
ulicy (o jedna klasg) , jezeli
bedzie to podyktowane
wzgledami funkcjonalno-
komunikacyjnymi.

Dotve - zaklada sig, ze we wszystkich wyodrgbnionych w granicach miasta obszarach
b fy zachowuje sig istniejacy infrastrukture techniczng (obiekty, urzadzenia, sieci) w
wszyst- tym ulice z mozliwosciag wykonywania na nich robét budowlanych, a takze z

lgldl mozliwoscig likwidacji w sytuacji zaistnialej potrzeby,
09828~ | _ zakilada sie, 7e we wszystkich obszarach wyodrebnionych w granicach miasta
row moze by¢ realizowana infrastruktura techniczna (obiekty, urzadzenia, sieci) w tym

ulice stosownie do aktualnych potrzeb danego obszaru lub calego obszaru miasta

Kierunki rozwoju i polityke ksztaltowania struktury funkcjonalno-przestrzennej obszaru
miasta w tym kierunki rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej obrazuje rysunek
studium.. w skali 1 ; 10 000 — pt. ,.Kierunki zagospodarowama przestrzennego”

Przyjmuje sig, ze ustalone na ryvsunku studium.. linie rozgraniczajqce obszary o roznych
kierunkach rozwoju i polityce ksztaltowania struktury funkcjonalno-przestrzennej mogq byé
korygowane na etapie planow miejscowych , jezeli bedzie to wynikac z potrzeb funkcjonalnych
np. realizacja danej inwestycji na pograniczu obszarow pod warunkiem, ze nie bedzie 1o
stanowio wiecej niz 10% powierzchni terenu danef inwesiycii, lub dostosowania do aktualnych
granic wlasnosci czy uwarunkowan fizjograficznych.

Przyjmuje sig, ze ewentualny podziat funkcjonalny wyznaczonych w studium.. obszaréw
liniami rozgraniczajgcymi na tereny o réznym przeznaczeniu (funkcjach) i réznych zasadach
zagospodarowania, nastapi na etapie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
przy zachowaniu zasady rozdzielenia przestrzennego funkcji, ktore sa w stosunku do siebie
kolizyjne i uciazliwe, szczegdlnie pod katem zachowania standardow srodowiska w sasiedztwie

1 warunkow zamieszkania.
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2.2. Kierunki zmian w przeznaczeniu terenow.

Zagospodarowywanie obszaru miasta odbywa si¢ w oparciu o przeznaczenie terendw okre$lane
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego lub w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

W obowiazujacych planach gtéwnym przeznaczeniem, ktére to we wczesniejszych planach
okreslane bylo (funkcjami) sa: mieszkalnictwo; ushugi; produkcja; skady i magazyny; tereny
zieleni; komunikacja. Sg to formy (funkcje) zagospodarowania decydujace o ksztalcie i rozwoju
miasta.

Przyjeto zasadg zachowania istniejqcych podstawowych kierunkow w przeznaczeniu terenow.

Majac na wzgledzie powyzsze, okreslono nastepujace kierunki rozwoju w zakresie
podstawowych funkeji:

o Mieszkalnictwa:

- w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - w formie uzupetnien wolnych
enklaw lub wyznaczonych (zgodnie z wezesniejszymi tendencjami) nowych terenow
zabudowy,

- w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - w formie uzupeinieri wolnych
enklaw lub wyznaczonych nowych terenéw zabudowy,

- w terenach zabudowy mieszkaniowej (w formie jednorodzinnej i wielorodzinnej) —
roéwniez jako uzupetnienia wolnych enklaw lub wyznaczonych nowych terenow
zabudowy mieszkaniowej ogdtem,

- w terenach zabudowy ustugowej i mieszkaniowej w centralnej czesci miasta z
wykorzystaniem istniejacej substancji mieszkaniowej i zabytkowego budownictwa
poprzemystowego na tzw. , lofty” oraz nowych realizacji,

- w innych terenach jako dopuszczenie.

o Uslug:

- w terenach zabudowy mieszkaniowej (jednorodzinnej, wielorodzinnej) jako funkcja
uzupetniajaca z preferencjami do lokowania ustug o znaczeniu podstawowym,

- w terenach zabudowy ustugowej 1 mieszkaniowej (w centrum miasta z preferencjami do
lokowania ustug o znaczeniu ponadlokalnym w tym ustug komercyjnych) jako funkcja
dominujaca lub réwnorzedna z mieszkalnictwem,

- w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej jako funkcija
réwnorzedna w stosunku do mieszkalnictwa,

- w terenach wielofunkcyjnych z zabudows produkcyjna, skladami,

- w terenach wielofunkcyjnych z terenami zieleni z preferencjami dla funkeji rekreacji i
wypoczynku,

- mozliwe lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, wskazane
na rysunku studium....

o Sfery produkcyjnej:

- w istniejacych i projektowanych terenach zabudowy ustugowej, produkeyjnej, sktadéw,
magazynow i baz transportowych,

- w terenach o innych funkcjach jako dopuszczenie.

o Terenow zieleni:

- w istniejacych terenach zieleni urzadzonej,

- w istniejgcych terenach lasow,

- w istniejgcych terenach ogrodow dziatkowych,

- w projektowanych terenach zabudowy ustugowej i terenéw zieleni,

- w terenach o innych funkcjach w formie zieleni towarzyszacej i obowigzujacej powierzchni
biologicznie czynnej.

o Komunikacji:

- w wyznaczonych pasach drogowych (ulicznych), ksztaltowanych na bazie istniejacych
drog (ulic), oraz nowoprojektowanych paséw drogowych drog: zbiorczych i lokalnych,

- w obszarach wyznaczonych pod zabudowe w tym zabudowe z terenami zieleni, przy czym
wyznaczenie w tych obszarach terenéw pod komunikacje bedzie si¢ odbywalo w oparciu o plany

miejscowe, decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub przepisy odrgbne
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dotyczace realizacji drog publicznych.

3. Kierunki i wskazniki zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw w tym tereny

wvlaczone spod zabudowy.

3.1. Parametry i wskazniki urbanistyczne oraz wytyczne ich okreslania w planach.

Dla poszczegdlnych obszarow tworzqcyeh strukture funkcjonalno-przestrzenng miasta

przvimuje sie ponizsze standardy 1 wskazniki zagospodarowania oraz uzytkowania.

Oznaczenie | Warunki zagospodarowania oraz wskazniki i standardy urbanistyczne do
obszaru okreslania w planach
1 2
M; MI; M2 - w terenach nowo zabudowujacych sig, powierzchnia terenu biologicznie

czynna na poziomie min, 20% w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
lub terenu danej inwestycji, a w uzasadnionych przypadkach dopuszcza sig
zmniejszenie okreslonej powierzchni do min. 5%,

- w terenach zainwestowanych zachowanie powierzchni terenu biologicznie
czynnej, winno by¢ okreslane indywidualnie dla danego terenu na etapie planu
miejscowego,

- dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wskazane zapewnienie
miejsc parkingowych w ilosci min. 0,5 miejsca na jeden lokal mieszkalny, w
zaleznosci od mozliwosci terenowych,

- dla zabudowy ushlugowe;j i ustug produkcyjnych nalezy zapewni¢: min. 1
miejsce postojowe na kazde 600,0 m* powierzchni uzytkowej: min. 1 miejsce
postojowe na 4 miejsca konsumpceyjne; min. 1 miejsce postojowe na kazde 100,0
m’ powierzchni sprzedazy, a w terenach juz zainwestowanych dopuszcza si¢
zastosowanie mniejszego wskaznika stosownie do mozliwosei terenowych,

- minimalng powierzchni¢ nowo ksztaltowanych dziatek budowlanych
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej okresla si¢ w wysokosci: dla
zabudowy wolnostojacej — 500,0 m’; szeregowej — 150,0 m?; blizniaczej —
200,0 m’,

- minimalng powierzchni¢ nowo ksztalttowanych dziatek budowlanych:
zabudowy usfugowej okresla sig na poziomie - 200,0 m” (nie dotyczy obicktdw
ustugowych typu kiosk, kwiaciarnia, upominki itp., dla ktérych nie okresla sie
minimalnej powierzchni dziatki), zabudowy ushug produkcyjnych - 300,0 m’

- minimalna powierzchnia dziatek o funkcji mieszanej nie powinna by¢ mniejsza
niz powierzchnia tej funkcji (wchodzacej w sklad dziatki), dla ktorej okreslono
wieksza minimalng powierzchnie,

- nie okresla sie powierzchni wydzielanych dziatek z zabudowa istniejaca, gdyz
ich wielko$¢ winna by¢ okreslana indywidualnie stosownie do potrzeb i
funkcjonowania zabudowy,

- powierzchnia dzialek budowlanych zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
zespotow tej zabudowy winna by¢ dostosowana do mozliwosci realizacji
urzadzen i obiektow niezbednych do funkcjonowania tej zabudowy jak np.
miejsca parkingowe itp.,

- dopuszcza sie w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z analiz
przestrzennych na etapie sporzadzania planu zmniejszenie okreslonych
minimalnych powierzchni dziatek o max.15%,

- maksymalna wysokos¢ budynkéw — 25,0m n.p.t., a w uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sig jej zwigkszenie na etapie planu miejscowego
stosownie do potrzeb.

48




MN; MNI;
MN2

- w terenach nowo zabudowujacych sig, powierzchnia terenu biologicznie
czynna na poziomie min. 30% w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j
lub terenu danej inwestycji, a w uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie
zmniejszenie okreslonej powierzchni do min.15%,

- w terenach zainwestowanych powierzchnia terenu biologicznie czynna, winna
by¢ okreslana indywidualnie dla danego terenu na etapie projektu planu,

- dla zabudowy ustugowej nalezy zapewni¢: min, | miejsce postojowe na kazde
500,0 m® powierzchni uzytkowej; min. 1 miejsce postojowe na 4 miejsca
konsumpeyjne; min. 1 migjsce postojowe na kazde 100,0 m? powierzchni
sprzedazy, a w terenach juz zainwestowanych dopuszcza sie zastosowanie
mniejszego wskaznika stosownie do mozliwosci terenowych,

- minimalng powierzchnig¢ nowo ksztaltowanych dziatek budowlanych
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej okresla si¢ w wysokosci: dla
zabudowy wolnostojacej — 500,0 m’; szeregowej — 150,0 m>; blizniaczej -
200,0 m’,

- minimalng powierzchnig nowo ksztattowanych dziatek budowlanych
zabudowy ustugowej okresla sie na poziomie - 150,0 m? (nie dotyczy obiektow
ustugowych typu kiosk, kwiaciarnia, upominki itp., dla ktérych nie okresla sig
minimalnej powierzchni dziatki),

- minimalna powierzchnia dziatek o funkcji mieszanej nie powinna by¢ mniejsza
niz powierzchnia tej funkeji (wchodzacej w skiad dziafki), dla ktérej okreslono
wigkszg minimalng powierzchnig,

- nie okresla si¢ powierzchni wydzielanych dzialek z zabudowg istniejaca, gdyz
ich wielko$¢ winna by¢ okreslana indywidualnie stosownie do potrzeb i
funkcjonowania zabudowy,

- dopuszcza si¢ w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z analiz
przestrzennych na etapie sporzadzania planu miejscowego zmniejszenie
okreslonej minimalnej powierzchni dziatki o max.15%,

- maksymalna wysokosé¢ budynkow mieszkalnych jednorodzinnych — 14,0 m
n.p.t, pozostatych budynkéw do 16,0 m n.p.t.,

MNU

- w terenach nowo zabudowujacych sig, powierzchnia terenu biologicznie
czynna na poziomie min, 20% w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j
lub terenu danej inwestycji, a w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z
analiz przestrzennych na etapie sporzadzania planu dopuszcza si¢ zmniejszenie
okreslonej powierzchni do min. 10%,

- w terenach zainwestowanych zachowanie powierzchni terenu biologicznie
czynnej, winno by¢ okredlane indywidualnie dla danego terenu na etapie
projektu planu,

- dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej nalezy zapewnié: min. | miejsce
postojowe na kazde 500,0 m” powierzchni uzytkowej; min. 1 miejsce postojowe
na 4 migjsca konsumpcyjne; min. 1 miejsce postojowe na kazde 150,0 m*
powierzchni sprzedazy, oraz min. jedno stanowisko na kazde rozpoczete 5
stanowisko pracy, a w terenach zainwestowanych dopuszcza si¢ zastosowanie
mniejszego wskaznika w zaleznosci od warunkow terenowych,

- minimalna powierzchni¢ nowo ksztattowanych dziatek budowlanych
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej okresla si¢ w wysokosci: dla
zabudowy wolnostojacej — 500,0 m’: blizniaczej - 250,0 m?; szeregowe) —
200,0 m” (w przypadku realizacji zabudowy w takiej formnie);

- minimalng powierzchnig nowo ksztattowanych dziatek budowlanych
zabudowy ustugowej okresla si¢ na poziomie - 200,0 m* (nie dotyczy obiektow
ustugowych typu kiosk kwiaciarnia, upominki itp., dla ktérych nie okreéla sie
minimalnej powierzchni dziatki), a zabudowy produkcyjnej na poziomie min.
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250,0 m*

- minimalna powierzchnia dzialek o funkcji mieszanej nie powinna by¢ mniejsza
niz powierzchnia tej funkeji (wchodzgcej w sklad dzialki), dla ktdrej okreslono
wigksza minimalng powierzchnig,

- nie okresla si¢ powierzchni wydzielanych dzialek z zabudowa istniejaca, gdyz
ich wielkos$¢ winna by¢ okreélana indywidualnie stosownie do potrzeb i
funkcjonowania zabudowy,

- dopuszcza sig w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z analiz
przestrzennych na etapie sporzgdzania planu zmniejszenie okreslonej minimalnej
powierzchni dziatki o max.10%,

- maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych do 14,0 m n.p.t. pozostatych
budynkéw do 16,0 m n.p.t..

- w terenach nowo zabudowujacych sie, powierzchnia terenu biologicznie
czynna na poziomie min. 25% w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
lub terenu danej inwestycji, a w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z
analiz przestrzennych na etapie sporzadzania planu dopuszcza si¢ zmniejszenie
okreslonej powierzchni do min.15%,

- w terenach zainwestowanych zachowanie powierzchni terenu biologicznie
czynnej, winno by¢ okreslane indywidualnie dla danego terenu na etapie
projektu planu,

- w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wskazane zapewnienie
miejsc parkingowych w ilosci min. 0,5 miejsca na jeden lokal mieszkalny, w
zaleznosci od mozliwosci terenowych,

- dla zabudowy ustugowej nalezy zapewni¢: min. I miejsce postojowe na kazde
500,0 m? powierzchni uzytkowej; min. 1 miejsce postojowe na 4 miejsca
konsumpcyjne; min. 1 miejsce postojowe na kazde 100,0 m? powierzchni
sprzedazy, a w terenach zainwestowanych dopuszcza si¢ zastosowanie
mniejszego wskaznika w zaleznosci od warunkéw terenowych,

- minimalng powierzchnig¢ nowo ksztaltowanych dzialek budowlanych
zabudowy ustugowej okresla si¢ na poziomie - 150,0 m? (nie dotyczy obiektow
ustugowych typu kiosk, kwiaciarnia, upominki itp., dla ktérych nie okresla sie
minimalnej powierzchni dziatki),

- nie okresla sie powierzchni wydzielanych dziatek z zabudowa istniejaca, gdyz
ich wielkos$¢ winna by¢ okre$lana indywidualnie stosownie do potrzeb i
funkcjonowania zabudowy,

- powierzchnia dziatek budowlanych zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
zespolow tej zabudowy winna byé dostosowana do mozliwosci realizacji
urzadzen i obiektow niezbednych do funkcjonowania tej zabudowy jak np.
miejsca parkingowe itp.,

- dopuszcza si¢ w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z analiz
przestrzennych na etapie sporzadzania planu zmniejszenie okreslonej minimalnej
powierzchni dziatki ustugowej o max.15%,

- maksymalna wysokos¢ budynkéw - 30,0m n.p.t., a w uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sig jej zwigkszenie na etapie planu miejscowego
stosownie do potrzeb.

UZ; UZ1

- dla zabudowy uslugowej nalezy zapewnié¢: min. | miejsce postojowe na kazde
600,0 m” powierzchni uzytkowej; min. | miejsce postojowe na 4 miejsca
konsumpcyjne: min. | miejsce postojowe na kazde 100,0 m? powierzchni
sprzedazy,

- w obrebie dzialek zabudowy ustugowej (nowo zagospodarowywanych, ktérych
wielko$¢ winna by¢ ustalana indywidualnie na etapie planu miejscowego)
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powierzchnia terenu biologicznie czynna winna si¢ ksztattowac na poziomie
min. 30% powierzchni dziatki lub terenu danej inwestycji ustugowej, w
uzasadnionych przypadkach dopuszcza si¢ jej zmnigjszenie do min. 20%,

- wysoko$¢ zabudowy do czterech kondygnacji nadziemnych.

UM; UMI;
UM?2

- na dziatkach nowo zabudowujacych sig, powierzchnia terenu biologicznie
czynna na poziomie min. 15% w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej
lub terenu danej inwestycji, a w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z
analiz przestrzennych na etapie sporzadzania planu dopuszcza sie zmniejszenie
okreslonej powierzchni do min.5%,

- w terenach zainwestowanych zachowanie powierzchni terenu biologicznie
czynnej, winno by¢ okreslane indywidualnie dla danego terenu na etapie
projektu planu,

- w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wskazane zapewnienie
miejsc parkingowych w ilosci min. 0,5 miejsca na jeden lokal mieszkalny, w
zaleznosci od mozliwosci terenowych,

- dla zabudowy ustugowej nalezy zapewnic: min. | miejsce postojowe na kazde
600,0 m” powierzchni uzytkowej; min. 1 miejsce postojowe na 6 miejsc
konsumpcyjnych; min. 1 miejsce postojowe na kazde 150,0 m” powierzchni
sprzedazy, a w terenach zainwestowanych dopuszcza sig zastosowanie
mniejszych wskaznikow w zaleznosci od warunkéw terenowych,

- minimalng powierzchnig¢ nowo ksztaltowanych dziatek budowlanych
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej okresla si¢ w wysokosci: dla
zabudowy wolnostojacej — 450,0 m?; szeregowej — 150,0 m”; blizniaczej —
200,0 m’,

- minimalng powierzchni¢ nowo ksztaltowanych dziatek budowlanych
zabudowy ustugowej okresla sie na poziomie - 150,0 m® (nie dotyczy obiektéw
ustugowych typu kiosk, kwiaciamia, upominki itp., dla ktérych nie okresla sig
minimalnej powierzchni dziatki), a obiektow produkcyjnych na poziomie min.
200,0 m’

- nie okresla si¢ powierzchni wydzielanych dziatek z zabudowg istniejaca, gdyz
ich wielkos¢ winna by¢ okreslana indywidualnie stosownie do potrzeb i
funkcjonowania zabudowy,

- minimalna powierzchnia dziatek o funkcji mieszanej nie powinna by¢ mniejsza
niz powierzchnia tej funkeji (wchodzacej w skiad dziatki), dla ktérej okreslono
wieksza minimalng powierzchnie,

- powierzchnia dziatek budowlanych zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
zespoléw tej zabudowy winna by¢ dostosowana do mozliwosci realizacji
urzadzen i obiektow niezbgdnych do funkcjonowania tej zabudowy jak np.
miejsca parkingowe itp.,

- dopuszcza sig¢ w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z analiz
przestrzennych na etapie sporzadzania planu zmniejszenie okreslonej minimalnej
powierzchni dziatki o max.10%,

- dla obszarow UM potozonych w granicach zabudowy $rédmiejskiej, nie
okresla si¢ wymogow w zakresie zapewnienia miejsc parkingowych oraz
wielkosci powierzchni terenu biologicznie czynnej i minimalnej powierzchni
dziatki budowlanej, potrzeby te winny by¢ rozpatrywanie indywidualnie na
etapie planow miejscowych wg. potrzeb i mozliwosci realizacyjnych,

- maksymalna wysokos¢ budynkéw - 30,0m n.p.t., a w uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sig jej zwigkszenie na etapie planu miejscowego
stosownie do potrzeb.

- zachowuje sig istniejgce budynki nie spelniajace okreslonej wysokosci.
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v, U1, U2, U3

- na dziatkach nowo zabudowujacych sig¢, powierzchnia terenu biologicznie
czynna na poziemie min. 30% w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j
lub terenu danej inwestycji, a w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z
analiz przestrzennych na etapie sporzadzania planu dopuszcza si¢ zmniejszenie
okreslonej powierzchni do min.10%,

- w terenach zainwestowanych zachowanie powierzchni terenu biologicznie
czynnej, winno by¢ okreslane indywidualnie dla danego terenu na etapie
projektu planu,

- dla zabudowy ustugowej nalezy zapewnic: min. | miejsce postojowe na kazde
700,0 m” powierzchni uzytkowej; min. 1 miejsce postojowe na 4 miejsca
konsumpcyjne; min. 1 miejsce postojowe na kazde 150,0 m® powierzchni
sprzedazy, a w terenach zainwestowanych dopuszcza si¢ zastosowanie
mniejszego wskaznika w zalezno$ci od warunkéw terenowych,

- minimalna powierzchnig nowo ksztaltowanych dzialek budowlanych
zabudowy ustugowej okresla si¢ na poziomie - 250,0 m? (nie dotyczy obicktow
ushugowych typu kiosk, kwiaciarnia, upominki itp., dla ktérych nie okresla sie
minimalnej powierzchni dziatki),

- nie okresla si¢ powierzchni wydzielanych dzialek z zabudowsg istniejaca, gdyz
ich wielko$¢ winna byc¢ okreslana indywidualnie stosownie do potrzeb i
funkcjonowania zabudowy,

- dopuszcza sig¢ w uzasadnionych przypadkach wynikajgcych z analiz
przestrzennych na etapie sporzadzania planu zmniejszenie okreslonej minimalnej
powierzchni dziatki o max. 15%,

- maksymalna wysokos$é budynkéw — 25,0 m n.p.t..

ZD

- tereny zainwestowane - nie okresla si¢ wskaznikéw na etapie studium.

ZL

- nie okresla si¢ wskaznikéw odnosnie zabudowy zwiazanej z gospodarka lesna.

zZC

- zabudowa ustugowa zwigzana z obstuga cmentarza parterowa,
- nie okresla si¢ parametrow zabudowy sakralnej typu kaplica itp..

ZP, ZP1

- nie okresla si¢ parametréw matej architektury i budynku muzeum, natomiast
budynki uslugowe parterowe o powierzchni zabudowy do 100,0 m*.

PU; PUI

- na dziatkach nowo zabudowujacych si¢, powierzchnia terenu biologicznie
czynna na poziomie min. 20% w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j
lub terenu danej inwestycji, a w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z
analiz przestrzennych na etapie sporzadzania planu dopuszcza si¢ zmniejszenie
okreslonej powierzchni do min. 5%,

- w terenach (dziatkach) juz zainwestowanych zachowanie powierzchni terenu
biologicznie czynnej, winno by¢ okreslane indywidualnie dla danego terenu na
etapie projektu planu,

- dla zabudowy ustugowej nalezy zapewni¢: min. 1 miejsce postojowe na kazde
500,0 m” powierzchni uzytkowej; min. 1 miejsce postojowe na 4 miejsca
konsumpcyjne; min. I miejsce postojowe na kazde 100,0 m’ powierzchni
sprzedazy, a w terenach zainwestowanych dopuszcza sig zastosowanie
mniejszego wskaznika w zaleznosci od warunkow terenowych,

- dla zabudowy produkcyjnej nalezy zapewni¢ min. jedno miejsce postojowe na
kazde rozpoczete 5 miejsce pracy, a w terenach zainwestowanych dopuszcza sie
zastosowanie mniejszego wskaznika w zaleznosci od warunkow terenowych,

- minimalng powierzchnig¢ nowo ksztaltowanych dziatek budowlanych
zabudowy produkcyjnej okresla si¢ w wysokosci - 600,0 m’,

- minimalng powierzchni¢ nowo ksztaftowanych dziatek budowlanych
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B zabudowy ushugowe;j okresla si¢ na poziomie - 300,0 m” (nie dotyczy obiektéw
ushugowych typu kiosk, mata gastronomia itp.),

- minimalna powierzchnia dziatek o funkcji mieszanej nie powinna by¢ mniejsza
niz powierzchnia tej funkcji (wchodzacej w skiad dziatki), dla ktérej okreslono
wieksza minimalna powierzchnie,

- nie okresla si¢ powierzchni wydzielanych dzialek z zabudows istniejaca, gdyz
ich wielkos¢ winna by¢ okreslana indywidualnie stosownie do potrzeb i
funkcjonowania zabudowy,

- dopuszcza si¢ w uzasadnionych przypadkach wynikajacych z analiz
przestrzennych na etapie sporzadzania planu zmniejszenie okreslonej minimalnej
powierzchni dziatki o max. 15%,

- wysokos¢ zabudowy rozstrzygana indywidualnie na etapie sporzadzania planu,
pod warunkiem nie przekraczania maksymalnej wysokosci 30,0 mn.p.t., a
zabudowga produkceyjna o charakterze wiezowym wysokosci 50,0 m n.p.t.

Te, Tk, Tg,Te, - nie ustala sie wskaznikdw.

Tw

W - nie ustala sie wskaznikow.

KDG; KDL; - parametry zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

KDZ;KDD

Dotyezy - we wszystkich obszarach z dopuszczona realizacja budynkéw, dachy o
wszystkich nachyleniu potaci dachowych do 45, przy zasadzie, ze dla poszczegolnych
obszarow terendw nachylenie to bedzie okreslane indywidualnie z ewentualnym
zabudowy zawezeniem rozpigtosci nachylenia w dostosowaniu do istnigjacych

uwarunkowan lokalnych.

- dopuszcza sie w planach miejscowych okreslanie innych wskaznikéw
urbanistycznych przy warunku nie przekraczania minimalnych i maksymalnych
wskaznikéw okre§lonych w niniejszym studium..

3.2. Tereny wylaczone spod zabudowy.

W obrgbie granic miasta nie wyznacza sig terendw, ktore sg wylaczone spod zabudowy.

Wyznacza si¢ szereg obszaréw w obrebie ktorych zabudowa moze by¢ realizowana, ale tylko w
ograniczonym zakresie i przy znacznych ograniczeniach.

Do obszardw tych zaliczajq sie:

e Lasy - zabudowa zwiazana z gospodarka lesng,

e Cmentarze — zabudowa zwiazana tylko z obstuga tej funkcji,

o Zielen urzadzona — parkowa — zabudowa zwigzana z obstugg parku,

e Ogrody dziatkowe — zabudowa zwiazana tylko z ta funkcjq

e Wody otwarte z fragmentami towarzyszacej zieleni nadrzecznej — zabudowa zwigzana z

gospodarka wodna, ewentualnie mozliwo$¢ realizacji urzadzen rekreacyjnych.

4. Kierunki rozwoju systemow infrastruktury technicznej.

Przyjeto dla miasta zasade dgzenia do uzbrojenia i pelnego wyposazenia terenow
przeznaczonych pod zabudowe w podstawowe media infrastruktury technicznej (energia
elektryczna, wodociag, kanalizacja, cieplo, gazociag — sieci i urzgdzenia) oraz inne media z ich
lokalizacjg w obszarach przeznaczonych pod infrastrukturg techniczng oraz w obszarach o innych
kierunkach rozwoju jako niezbedne dla funkcjonowania tych obszaréw lub obszaru calego miasta.
Utrzymuje sig istniejgce sieci infrastruktury technicznej w istniejacych lokalizacjach z mozliwoscia
ich rozbudowy, modernizacji, wymiany, ewentualnie likwidacji. Na rysunku studium.. zostaty
wyodrgbnione wazniejsze obszary lokalizacji obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, nie
okreslano sieci poniewaz istniejace przebiegi nie s trescig mapy topograficznej i wkreslenie ich jest
trudne, a wersje projektowe nowych realizacji mogg ulega¢ zmianie na etapie dokumentacji, np. w
zaleznosci od mozliwosci terenowych.
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Zaopatrzenie w wode.

Glownym kierunkiem zaopatrzenia miasta w wodg zaréwno dla celéw komunalnych jak i
produkeyjnych jest ujgcie ,,Sokule™ na terenie gminy Wiskitki, z przesytem surowej wody
na istniejacg Stacje Uzdatniania Wody w Zyrardowie.

Zachowanie rezerwowych zasobow dyspozycyjnych wody z ujeé w Feliksowie (300 m’/h)

i w Stanistawowie (100 m*/h), a takze dopuszcza sie mozliwosé rozpoznawania innych
rezerw,

Perspektywiczna realizacja drugostronnego zasilania miasta w wode uzdatniong w oparciu o
budowe nowej stacji uzdatniania wody przy ujeciu w Feliksowie.

Systematyczna rozbudowa lokalnych sieci wodociagowych opartych o istniejace i
projektowane, stosownie do zapotrzebowania, gldwne rurociagi przesylowe.

Przyjmuje sig, ze lokalizacja i przebieg infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w
wodg beda ustalane w zaleznosci od zapotrzebowania w oparciu o plany miejscowe lub
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Kontynuacja zaopatrzenia duzych zaktadow przemystowych gléwnie w oparciu o wlasne
istniejace ujecia wody z mozliwoscia wykorzystania innych zrédet zaopatrzenia .

System kanalizacji sanitarnej i deszczoweij.

Objegcie catego miasta systemem kanalizacji deszczowej i sanitarne;.

Oparcie gospodarki sciekowej miasta o ukfad kanalizacji typu rozdzielczego.
Modernizacja istniejacej komunalnej oczyszczalni sciekow (zarzadzanej przez
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej ,,Zyrardow™) w dwéch etapach do docelowej
mozliwosci przejgcia Sciekdw sanitarnych i przemystowych w ilodei Q.= 24 000m’/d.
Obstuga gminy Jaktorow w zakresie przyjecia $ciekéw z terenu gminy na komunalng
oczyszczalnie w Zyrardowie.

Zaklada si¢ mozliwos¢ obstugi przyleglych do obszaru miasta terenéw gminy Wiskitki i
Radziejowice w zakresie przyjecia $ciekow komunalnych na komunalng oczyszczalnie
sciekow.

Projektowana jest rozbudowa podstawowego systemu kanalizacji sanitarnej w tym miedzy
innymi o: rurociag ttoczny wraz z gtdwna pompownig w potnocnej czeéci miasta, kanal
sanitarny D we wschodniej i pélnocnej czesci miasta oraz rozbudowa kanatu E w
zachodniej czgsci miasta — co umozliwi objecie calego miasta systemem kanalizacji
sanitarnej — ideogram projektowanych odcinkéw przedstawia plansza nr 5 o ktérej mowa w
czgsci A tekstu studium.., ktéry moze ulega¢ modyfikacjom i uzupetnieniom.
Rozbudowa sieci kanalizacji deszczowej opartej o gldwne rowy melioracyjne tzw. row nr
60 i L oraz kolektor deszczowy wybudowany na znacznym odcinku rowu nr 51.
Wymienione rowy moga by¢ systematycznie zastepowane przez budowe kolektorow
deszczowych wraz z budowa podczyszcezalni, zgodnie z przyjeta dla miasta koncepcja
rozwoju kanalizacji deszczowej, ktora w miare potrzeb moze by¢ modyfikowana.

Zaopatrzenie w energie elektryczng

Zachowanie istniejacego dwustronnego systemu zasilania w energie elektryczna — z
kierunku Mszczonowa i Sochaczewa.

Zachowanie dwoch GPZ —téw (potnocna i potudniowa czes¢ miasta) z rozprowadzajaca
siecia rozdzielczg 15kV (kablowa i napowietrzna) do stacji 15/0,4 kV z mozliwoscig ich
rozbudowy, przebudowy, modernizacji lub w uzasadnionych przypadkach likwidacji oraz
budowy nowych.

Systematyczne podjgcie dziatan na rzecz skablowania sieci napowietrznych.

Zachowanie z mozliwoécig ich rozbudowy, modernizacji, przebudowy, zmiany przebiegu
lub w uzasadnionych przypadkach likwidacji istniejacych linii elektroenergetycznych
wysokiego napigcia z uwzglednieniem ograniczen w zagospodarowaniu w zasiegu ich
oddziatywania zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych.
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Budowa i rozbudowa stacji transformatorowych 15/0,4 kV w terenach nowo
urbanizowanych — w planach miejscowych beda okreslane zasady ich lokalizacji lub beda
wskazywane tereny pod budowg w miare zapotrzebowania.

Zaopatrzenie w gaz.

Przyjmuje si¢ dwustronne zasilanie miasta z sieci gazociagdw wysokopreznych z gazociagu
Piotrkéw Trybunalski — Mory (istniejacy kierunek) i Blonie — Sochaczew (projektowany
kierunek).

System gazowniczy obejmowal bedzie stacje redukcyjno-pomiarowe I° (w potudniowe]
czgsci miasta — istniejaca i w pdtnocnej czgsci miasta — projektowana).

Stacja przy ul. Mickiewicza zasilana jest z gazociggu Piotrkéw Trybunalski — Mory, a
projektowana stacja bedzie zasilana z gazociagu Blonie —Sochaczew lub z gazociagu wyzej
wymienionego w zaleznosci od wyboru wariantu przez wiasciciela sieci.

Przyjmuje si¢ systematyczng rozbudowe sieci rozdzielczej na terenie catego miasta z
preferencjami dla terendow zabudowy w centrum miasta.

Budowa stacji redukcyjno-pomiarowych I1° z siecia niskiego cisnienia dla zaopatrzenia
odbiorcow — w iloéci dostosowanej do zapotrzebowania i oplacalnosci ekonomicznej
zarowno odbiorcéw jak i dostawcow gazu.

Nie okresla sig terenéw pod lokalizacjg stacji redukeyjnych (I i 11° ), poniewaz ustala sie,
ze stacje redukcyjne gazu mogg by¢ lokalizowane takze w obrgbie innych obszaréw poza
wyznaczonymi pod infrastrukture techniczna.

Zasady zaopatrzenia w cieplo.

Ustala sig, ze podstawg gospodarki cieplnej miasta bgdzie system cieptowniczy zarzadzany
przez Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej ,,Zyrardéw” Sp. z 0.0.

Przyjmuje sig¢ systematyczng modernizacje i rozbudowg, budowe nowych obiektow i
urzadzen systemu cieplowniczego jak np.: kottowni, urzadzen, weztow, sieci magistralnej,
rozdzielczej i przylaczy.

Przewiduje si¢ budowe nowego Zrodia ciepta (pradu) z lokalizacjq na terenie dawnych
zaktadéw Iniarskich tzw. ,,Wykanczalni” — szczegétowe ustalenie lokalizacji na etapie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Iub decyzji celu publicznego.
Uzupetniajgcymi zrédtami zaopatrzenia w ciepto moga by¢ inne grupowe i indywidualne
zrodla ciepla.

Dopuszcza sig funkcjonowanie indywidualnych zrddet ciepta oraz innych podmiotow
dostarczajacych cieplo przy zapewnieniu zachowania warunkow ochrony $rodowiska.

W gospodarce cieplnej preferuje sig proekologiczne nosniki cieplne z przysziosciowym
ukierunkowaniem na wykorzystanie energii geotermalnej, ktdore polegatoby na
bezposredniej wymianie ciepta miedzy weztami geotermalnymi i zakladami produkujacymi
cieplo.

Zasady obslugi w zakresie telekomunikacji

Miasto posiada dogodne warunki rozwoju w zakresie tacznosci telekomunikacyjnej oraz
znajduje si¢ w zasiggu cyfrowej telefonii komorkowej.

Zaklada sig¢ dalszy rozwdj infrastruktury telekomunikacyjnej w tym zwigzanej z sieciami
szerokopasmowymi stosownie do zapotrzebowania i oplacalno$ci ekonomicznej zaréwno
odbiorcow jak i operatoréw sieci, ktdre mogg by¢ lokalizowane w obszarach o technicznyin
kierunku zagospodarowania oraz w obszarach o innych kierunkach rozwoju.

Realizacja nowych wiez baz telefonii komorkowej na zasadach ustalonych w
obowigzujgcych przepisach.

Gospodarka odpadami

Objecie wszystkich mieszkancow miasta zorganizowanym systemem gospodarki odpadami.
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Intensyfikacja dziatan w zakresie zamknigcia i rekultywacji istniejacego sktadowiska
odpadéw komunalnych w Stabomierzu — Krzyzéwce i budowa nowe;j niecki sktadowiska w

Stabomierzu — Krzyzowce.
Likwidacja zagrozen srodowiska powodowanych przez nielegalne sktadowanie odpadow.
Systematyczne wdrazanie przyjetego ,,Planu Gospodarki Odpadami w miescie Zyrardéw na

lata 2004 — 20012”.

. Kierunki rozwoju systemow komunikacji.

e Priorytetowym dzialaniem na rzecz usprawnienia funkcjonowania uktadu drogowo-
ulicznego jest eliminacja ruchu tranzytowego z ulicy 1 Maja — droga krajowa Nr 50,
poprzez przeniesienie przebiegu drogi krajowej (obwodnica) poza obszar miasta,
zgodnie z przyjetymi juz rozwigzaniami.

e Zaklada sig, ze gléwny uktad komunikacyjny miasta (po wyeliminowaniu ruchu
tranzytowego) stanowigcy powigzania wewngtrzne i zewngtrzne miasta, beda stanowi¢
ulice gléwne (KDG) — ul. Jaktorowska i ul. Reymonta (w ciagu drogi wojewodzkiej nr
719), oraz ulice zbiorcze (KDZ) — ulica 1 Maja i ul. Mickiewicza, projektowana ulica
(KDZ) o przebiegu: od ulicy Al. Wyzwolenia wzdhuz wschodnich obrzezy miasta,
nastepnie po $ladzie istniejgcej ul. Lakowej 1 Skrowaczewskiego, przecina ul. 1 Maja i
dalej do wlaczenia w ulicg powiatowg o Nr 4728W z perspektywicznym wilaczeniem
do obwodnicy miasta w ciggu drogi krajowej nr 50 (na terenie gminy Wiskitki).

o Podstawowy uktad komunikacyjny miasta bedg stanowic:

- ulice zbiorcze (KDZ) — o przebiegu ulic: 1 Maja - Mickiewicza; Mireckiego —
Jodtowskiego-Kapitana Pataca — Skrowaczewskiego — odcinek projektowany (od ul. 1
Maja do ul. Mokrej); Limanowskiego (od 1 Maja do Zeromskiego)- Zeromskiego-
Mokra-Miynska; Wypoczynkowa — projektowany odcinek z przejsciem wiaduktem
przez tereny PKP do ul. Reymonta (droga wojewddzka); Chmielna - projektowany
odcinek wzdtuz poludniowych granic miasta, na odcinku od ul. Zielonej do ul.
Roszarniczej o cze$ciowym przebiegu po pasie drogowym na terenie gminy
Radziejowice (w sytuacji porozumienia z Samorzadem Gminy Radziejowice) w
sytuacji braku porozumienia przebieg po terenie miasta — Roszarnicza do ul.
Mickiewicza; Oginskiego od ul. Mireckiego do projektowanej obwodnicy;
projektowany odcinek od ul. Jaktorowskiej (droga wojewddzka) z przejsciem
wiaduktem przez tereny PKP do ul. Al. Wyzwolenia (z mozliwym czesciowym
wykorzystaniem pasa drogowego drogi przebiegajacej rownolegle po terenie gminy
Jaktorow, w sytuacji porozumienia z Samorzgdem Gminy Jaktorow) — dalej wzdhiz
wschodniej i pdtnocnej czgéci miasta- Nietrzebki (fragment)- Lakowa- do
Skrowaczewskiego,

- ulice lokalne (KDL), ktére sg prowadzone gtéwnie po §ladzie istniejacych ulic tj.:
Radziwittowska — POW- Bohateréw Warszawy- Al. Wyzwolenia; Srodkowa- Filipa de
Girarda; Jednosci Robotniczej-Zaciszna-projektowany odcinek do projektowanej
obwodnicy; Limanowskiego od ul. 1 Maja do ul. Srodkowej; Lelewela-Zielona —
projektowany odcinek do projektowanej obwodnicy; Nietrzebki od ul.
Skrowaczewskiego do projektowanego odcinka Nietrzebki jako ul. zbiorcza; Opolska-
Ziotowa; Limanowskiego (od ul. Zeromskiego)- Konarskiego-projektowany odcinek do
ul. Wypoczynkowej; Piotra Skargi-Rolna.

e Zaklada sig, ze pozostale istniejace ulice (ktére nie zostaty wyodrebnione na rysunku
studium..) stanowig wypehienie systemu komunikacyjnego miasta jako istotne z
punktu widzenia zapewnienia wewnatrzmiejskiej obstugi komunikacyjnej. Ulice te
winny by¢ w klasie drog dojazdowych w uzasadnionych przypadkach lokalnych.

o Ustala si¢ wyposazenie obszarow o roznych kierunkach rozwoju w niezbgdng sie¢ drog
(ulic) dojazdowych czy lokalnych z mozliwoscia wprowadzania drég wewngtrznych.

o Ustala si¢ mozliwos¢ realizacji drég (ulic) w terenach o kierunkach rozwoju innych niz
wskazane na rysunku studium.. jako drogi (ulice), stosownie do potrzeb obstugi
komunikacyjnej calego miasta czy fragmentu miasta.
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Ustala si¢ obowiazek systematycznego podnoszenia parametrow technicznych ulic w
dostosowaniu do klasy jaka zostata danej ulicy nadana.

Dopuszcza sig obnizenie lub podwyzszenie o jedna klasg ustalonych klas ulic stosownie
do potrzeb, ktore mogg wynikac ze zmian organizacji ruchu czy tez innych rozwigzan
funkcjonalno-przestrzennych w miescie. Doprecyzowanie klas ulic winno nastepowaé
w planach miejscowych czy w procedurach zgodnie z obowiazujgcymi przepisami.
Przyjmuje si¢ powigzanie obwodnicy w ciagu drogi krajowej nr 50 (przebiegajgcej po
terenie gminy Wiskitki i Radziejowice) z systemem komunikacji miejskiej w trzech
miejscach: zjazd na drogg krajowa (przedhuzenie ul. Mickiewicza) juz na terenie gminy
Radziejowice, skrzyzowanie z drogg wojewodzka nr 719 (na terenie gminy Wiskitki),
ktéra na terenie miasta jest ulica Reymonta i Jaktorowska oraz wnioskowany zjazd
(teren gminy Wiskitki) z wlaczeniem na projektowana w potnocnej czesci miasta ulice
zbiorcza, ktora dalej przechodzi w ul. Skrowaczewskiego.,

Utrzymuje si¢ z mozliwoscig modernizacji, przebudowy, wszystkie istniejgce zjazdy,
wiaczenia ulic i dojazdéw do istniejace]j drogi wojewddzkiej nr 719 i krajowej nr 50.
Zaktada sig¢ usprawnienie potgczenia komunikacyjnego poétnocnej i potudniowej czesci
miasta poprzez dodatkowe projektowane dwa przejazdy kolejowe (wiadukty) we
wschodniej i zachodniej czgsci miasta, poza projektowanymi przejazdami i
przejéciami w ramach modernizacji linii kolejowej Warszawa — £.6dz.

Utrzymuje si¢ lokalizacje dworca kolejowego, inne urzadzenia kolejowe i przebieg
istnicjacej linii kolejowej (wraz z projektowana modernizacja) jako tereny zamkniete,
ktorych status nalezy dostosowaé do aktualnych przepiséw prawnych.

Przyjmuje si¢ sytuowanie obiektow w stosunku do drég (ulic) oraz obszaroéw
kolejowych zgodnie z obowigzujacymi przepisami, z mozliwoscia zblizenia w
uzasadnionych przypadkach lecz na warunkach zarzadzajacego droga (ulica) i terenami
kolejowymi.

Przyjmuje sie mozliwos$¢ realizacji sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w pasach
drogowych na warunkach okreslonych w przepisach szczegdlnych i za zgoda zarzadcy
drogi.

Zaklada sie¢ mozliwo$¢ realizacji $ciezek rowerowych w pasach drogowych drég (ulic)
na warunkach zarzadzajacego dang droga (ulica), wzdtuz drég (ulic) w terenach o
innych kierunkach rozwoju. Uktad $ciezek rowerowych zobrazowany na rysunku
studium jest orientacyjny i moze ulega¢ zmianie w zaleznosci od potrzeb i mozliwosci
realizacyjnych sciezek w danym terenie.

6. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

Przyjmuje si¢ cele dziatar ekorozwojowych w miescie Zyrardéw zawartych w

Programie ochrony $rodowiska wraz z planem gospodarki odpadami w miescie

Zyrardéw na lata 2004 — 2012. Cele szczegdtowe to:

- ograniczenie emisji substancji 1 energii,

- ochrona zasobdw srodowiska przyrodniczego i krajobrazu,

- racjonalne gospodarowanie §rodowiskiem,

- zwigkszona aktywnos$¢ obywatelska i wyzszy stan swiadomoéci ekologicznej
spoteczenstwa.

Realizacja celow bedzie si¢ odbywata poprzez cele operacyjne i dzialania w

okresach krotkookresowym (lata 2004 — 2008) i dlugoterminowym (lata 2008 — 2012).

Dziatania, ktore dotycza glownie realizacji inwestycji z zakresu rozbudowy i

modernizacji systemu wodno-kanalizacyjnego i cieplnego miasta oraz gospodarki

odpadami przetozone sg na harmonogram rzeczowo — finansowy realizacji programu.

Zatozone inwestycje sg spojne z kierunkami rozwoju okreslonymi w studium. Przyjete

cele i przypisane im zadania zmierzaja do eliminacji niekorzystnych oddziatywan na

srodowisko i zagrozen srodowiska.

Zaklada si¢ dazenie do lokalizowania nowych zakladéw produkcyjnych w sasiedztwie

juz istniejacych.
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Zaktada si¢ dazenie do prawidlowych rozwigzan komunikacyjnych prowadzacych do
zmniejszenia zagrozen i ucigzliwosci katastrof drogowych, w tym wyprowadzenie
ruchu tranzytowego z centrum miasta (budowa obwodnicy zachodniej miasta w ciggu
drogi krajowej nr 50) oraz budowa obwodnicy wewnetrznej miasta.

Zachowanie 1 ochrona istniejgcych na terenie miasta obszaréw lesnych z ograniczeniem

wprowadzania zabudowy niezwigzanej z gospodarka le$na.

Zachowanie, ochrona i biezgca konserwacja istniejacych parkow, zielencow i skwerow

w tym podlegajacych ochronie zabytkowe;j.

Wzmocnienie systemu zieleni miejskiej poprzez zagospodarowanie terendéw lesnych

potozonych pomigdzy granicami miasta a projektowang obwodnica miasta (w ciagu

drogi krajowej) w formie miejskiego parku lesnego z urzadzeniami matej architektury.

Tworzenie na bazie doliny rzeki Pisi Gagoliny z doptywami i doliny rzeki Wierzbianki

miejskiego lokalnego korytarza ekologicznego o funkcjach biotycznych,

wentylacyjnych i hydrologicznych poprzez:

- utrzymanie nurtu rzek,

- zakaz przegradzania koryt rzek (poza realizacjami dotyczacymi
niezbgdnych przejsé komunikacyjnych wynikajacych z zasad obstugi
komunikacyjnej miasta),

- stosowanie zieleni niskiej wzdhuz koryta rzek, zieleni wysokiej na krawedziach
dolin,

- zakaz odprowadzania zanieczyszczen do rzek i gruntu, w tym takze
zwigzanych z wodami deszczowymi, ktore powinny by¢ oczyszczane przed
ich wpuszczeniem do rzek,

- ograniczenie zabudowy dolin rzek do ekstensywnej zabudowy z preferencjami dla
funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych,

- pozostawienie wzdhuz rzek jak najwigkszej ilosci zbiorowisk roslinnych,
stanowigcych schronienie dla fauny.

Przyjmuje sig, ze ksztaltowanie miejskiego systemu przyrodniczego jako osnowy

zagospodarowania przestrzennego miasta wymaga:

- ochrony istniejacych zasobéw biotycznych srodowiska,

- ograniczenia do niezbgdnego minimum zmniejszania ilosci istniejacego
drzewostanu przy modernizacji i przeksztalcaniu zabudowy, a takze przy
zabudowie terendw poddawanych procesom urbanizacyjnym,

- sukcesywnego przeksztalcania terendw zieleni o charakterze lesnym (w
sasiedztwie wsi Migdzyborow tzw. wydmy) w park lesny — stuzacy
wypoczynkowi mieszkaficom miasta,

- wprowadzanie za pomocg decyzji administracyjnych i opracowan
planistycznych do terenéw zurbanizowanych i urbanizujacych sie korzystnej z
punktu widzenia srodowiska i krajobrazu powierzchni terenu biologicznie
czynnej.

Zachowanie walorow krajobrazowych $rodowiska poprzez harmonizowanie nowej

zabudowy z otoczeniem, gtownie w sasiedztwie sSrodmiejskiej zabudowy oraz

poszczegdlnych obiektow zabytkowych, a takze rewaloryzacja istniejgcej substancji
zabytkowej.

Dazenie w miar¢ mozliwosci do sukcesywnego kablowania istniejacych

napowietrznych sieci linii energetycznych wplywajacych dysharmonizujaco na

krajobraz i powodujacych ograniczenia w zagospodarowaniu terenu w sasiedztwie ich
przebiegu (zgodnie z obowigzujacymi przepisami).

Ochrona 19 drzew objetych ochrong prawng jako pomniki przyrody. Gospodarowanie

w obrebie stref ochronnych (ustalonych zgodnie z aktem prawnym uznajacym dane

drzewo za pomnik przyrody) w sposob ograniczajacy wplyw na zanieczyszczenie

srodowiska gruntowo-wodnego oraz chroniacy system korzeniowy tych drzew.

Zagospodarowanie terendw w sasiedztwie rzek, przy zachowaniu pasa terenu bez

zabudowy o szerokosci min. 10,0 m od gornej skarpy rzeki, z mozliwoscig zmniejszenia
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tej odleglosci po szczegdlowym przeanalizowaniu uwarunkowan lokalnych
(dotyczacych danej dziatki).

Ustala sig zakaz realizacji na terenie miasta zaktadow o duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii przemystowych, zas zaklady o zwigkszonym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowe] winny by¢ sytuowane poza centrum miasta po
przeanalizowaniu lokalnych uwarunkowan i mozliwosci realizacji takiego zakiadu.
Obowigzuje ochrona rzek, rowow i zbiornikéw wodnych zgodnie z obowigzujacymi
przepisami z zakresu ochrony srodowiska w tym prawa wodnego.

W przypadku zmiany sposobu uzytkowania terendw, na ktérych wystepuja urzadzenia
melioracyjne nalezy je przebudowac w sposob umozliwiajgcy prawidlowe
funkcjonowanie na terenach oddzialywania urzadzen melioracji wodnych
szczegolowych, a po zmianie sposobu uzytkowania gruntéw rolnych, na ktorych
wystepuja urzadzenia melioracyjne wskazane jest wystapienie o wykreslenie z
ewidencji urzadzen melioracji wodnych powierzchni zajetej na przedmiotowy cel.

W pasie terenu o szerokosci min. 50,0 m od granic cmentarza obowiazujg ograniczenia
w zagospodarowaniu terenu zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr
kultury wspolezesnej.

Rysunek studium.. okresla granice obszaru osady fabrycznej wpisanego do rejestru
zabytkéw na podstawie postanowienia WMKZ nr 308/09. Postanowienie zgodnie z
przepisami jest obowigzujace, natomiast prowadzone jest postepowanie odwolawcze. W
zwigzku z tym dopuszczalna bedzie korekta granic obszaru na etapie sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, gdyby w wyniku
postgpowania odwolawczego nastapita zmiana granic obszaru wpisanego do rejestru
zabytkow.

Wprowadza si¢ w obszarze osady fabrycznej wpisanym do rejestru zabytkow
obowiazek: dazenia do zachowania istniejacych historycznych zatozen przestrzennych,
a w sytuacji zatartych uktadow przestrzennych do ich odtworzenia; harmonizowania
wspolczesne] zabudowy z obiektami zabytkowymi (wpisanymi do rejestru zabytkow i
znajdujacymi si¢ w ewidencji zabytkdw); prowadzenia na warunkach konserwatorskich
wszelkich dzialan inwestycyjnych: obejmujacych budowg nowych budynkdw,
rozbudowe i nadbudowg istniejacych obiektow, przebudowe zwigzang ze zmiang
elewacji lub konstrukeji dachu budynku, remontéw, rozbidrki istniejacej zabudowy
zabytkowej.

Obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow podlegaja ochronie na podstawie
przepisow odrgbnych — wszelkie dziatania inwestycyjne winny by¢ prowadzone
zgodnie z tymi przepisami.

Ustala si¢ ochrong i zachowanie obiektéw zabytkowych ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow (ktora moze ulegac weryfikacji niezaleznie od ustaleni studium..)
przedstawionych w czesci graficznej studium.. (mapki w czgsci uwarunkowan nr 7 i nr
7a). W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego wymagane jest
ustalenie ochrony obiektow znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji zabytkéw oraz
uzgadnianie z wlasciwym konserwatorem zabytkéw planowanych robot budowlanych
przy tych obiektach na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych. Rozbiorke
obiektu wpisanego do ewidencji dopuszcza si¢ wylacznie za zgodg konserwatora
zabytkow 1 na warunkach przez niego ustalonych (np. wykonanie dokumentacji
fotograficznej).

Zachowanie i ochrona zabytkow archeologicznych (stanowisk) bedzie ustalana w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w formie stref ochrony
konserwatorskiej (zgodnie z czescig graficzng studium..) z mozliwoscig korekty na
etapie planu, w obrebie ktorej wszelkie dziatania zwiazane z pracami ziemnymi winny
by¢ prowadzone zgodnie z przepisami odrgbnymi.
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8. Obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestyveje celu publicznego.

Na terenie miasta Zyrardowa zgodnie z interpretacja inwestycji celu publicznego zawarta w
przepisach odrebnych wystepuja obszary, na ktérych rozmieszczone sg inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewddzkim, krajowym).

8.1. Obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Na rysunku studium... nie zostaty wydzielone obszary pod katem istniejacych inwestycji celu
publicznego jako obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego. Podyktowane to zostato zbyt
matymi powierzchniami terenu zajmowanego pod te inwestycje. Ponadto niejednokrotnie trudno
oddzieli¢ lokalizacyjnie funkcje celu publicznego od innych funkeji. Dziatki budowlane, na ktérych
funkcjonujg inwestycje celu publicznego zawierajg si¢ wiec w obszarach o réznych kierunkach
rozZwojll.

Do istniejgcych inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym na terenie miasta zalicza sie:
- Drogi /ulice/ publiczne, w stosunku do ktérych zaktada si¢ ich utrzymanie, modernizacje,
przebudowe — wskazane na rysunku studium.. oraz drogi (ulice) nizszych klas — lokalne,
dojazdowe, ktore zgodnie z zapisami studium zachowuje si¢ z mozliwoscig modernizac;ji,
przebudowy. Obszary drég klas od lokalnych (czgs¢) wzwyz zostaty wyodrebnione na
rysunku studium... jako drogi publiczne

- Obiekty oswiaty i wychowania (szkoly podstawowe, gimnazja, przedszkola), placéwki
kulturalne, obiekty sportowe, obiekty administracji publicznej, ochrony zdrowia itp. w
stosunku do ktérych ustala si¢ ich zachowanie z dopuszczeniem ich rozbudowy, remontéw,
modernizacji. Obiekty te mieszczg sie gtdéwnie w obszarach o symbolu: U,U1,U2,U3,UM.

- Obiekty, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, ktore si¢ utrzymuje w istniejacej
lokalizacji, z mozliwoscia ich rozbudowy, przebudowy, ewentualnej likwidacji. Wickszosé
tych inwestycji miesci si¢ w obszarach o symbolu: Tc, Tk, Tw, Tg, Te.

Zaktada sie. ze nowe inwestycje celu publicznego beda lokalizowane:

- z zakresu komunikacji: w ramach wydzielonych obszaréw projektowanych paséw
drogowych (ulic), zgodnie ze wskazaniami terenowymi na rysunku studium. .., (ktére moga
ulegac¢ pewnym modyfikacjom w miarg potrzeb) w tym wiadukty nad terenami PKP i
przepusty pod torami oraz zgodnie z zapisami tekstu studium.., ktére umozliwiaja realizacje
nowych ulic w wyznaczonych obszarach o réznych kierunkach rozwoju zgodnie z
zapotrzebowaniem,

- z zakresu inwestycji celu publicznego o charakterze obiektéw uzytecznosci publicznej (brak
obecnie listy planowanych inwestycji celu publicznego) w obszarach o kierunku rozwoju: pod
zabudowe mieszkaniowa, ustugowa, mieszkaniowo-ustugowa, ustugi z zielenig w zaleznosci
od zapotrzebowania,

- z zakresu infrastruktury technicznej: w ramach wyznaczonych na ten cel obszaréw o symbolu
Te,Tk,Te,Tg,Tw oraz w obszarach o innych kierunkach rozwoju w zaleznosci od potrzeb
ogolnomiejskich czy potrzeb danego obszaru,

- z zakresu ustug spoleczno-komunalnych wyznacza si¢ nowy teren pod realizacje cmentarza w
potnocno-wschodniej czgsci miasta.

Nie wyznacza si¢ w studium nowych obszaréw z przeznaczeniem tylko pod lokalizacje
inwestycji celu publicznego z zakresu ustug spotecznych i infrastruktury technicznej w tym drég
(ulic) klasy (KDD czy KDL), czy np. nowego Zrodfa ciepta (pradu), ktérego lokalizacje przewiduje
si¢ na terenie dawnych zakladéw Iniarskich tzw. . Wykariczalni”. Zaklada sie e realizacia i
lokalizacja inwestycji celu publicznego bedzie nastepowata w miare potrzeb i mozliwogei
lokalizacyjnych w obszarach o wyznaczonych réznveh kierunkach rozwoiju.
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8.2. Obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego, ani programy
zawierajace zadania rzagdowe nie przewidujg na terenie miasta Zyrardowa nowych inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, dla ktorych realizacji nalezatoby wyznaczyé obszar.

Zachowuje sig istniejgce na terenie miasta obszary w obrebie ktorych zlokalizowane sa miedzy
innymi inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, a do ktérych zalicza sie:

- obszar drogi krajowej nr 50 (ulica 1 Maja i Mickiewicza), ktérg docelowo przewiduje

si¢ do przeniesienia na projektowana poza terenem miasta obwodnice (symbol KDZ),

- obszar drogi wojewddzkiej nr 719 (ulica Jaktorowska, Reymonta) (symbol KDG),

- obszary drog powiatowych (symbol KDZ),

- sieci przesylowe infrastruktury technicznej,

- tereny w ktorych usytuowane sa obiekty administracji samorzadowej powiatowe;j,

administracji specjalnej /Sad Rejonowy, Prokuratura Rejonowa/, siedzib
specjalistycznych stuzb i inspekcji, szkolnictwa sredniego i wyzszego oraz opieki
zdrowotnej (szpital) zawierajg si¢ w obszarach o symbolu: U,U1,U2,UM,M.

- obszary kolejowe (symbol KK).

Zaklada si¢ mozliwoéé rozbudowy, remontu, modernizacji, przebudowy badz ewentualne;
likwidacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Ewentualne nowe realizacje
inwestycji o znaczeniu ponadlokalnym mogg nastepowa¢ w obszarach o réznych kierunkach
rozwoju pod warunkiem, ze lokalne uwarunkowania sg korzystne dla lokalizacji danego typu

inwestycji.

9. Obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

9.1. Obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci.

Studium nie wyznacza w obszarze miasta terenow dla ktérych obligatoryjnie wymagane bytoby
przeprowadzenie scalenia i podziatu nieruchomosci zgodnie z zapisem ust.2 pkt. 8 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjmuje si¢ mozliwo$é wskazywania w planach
miejscowych terenow do scalenia gruntow i ponownego ich podziatu, co moze byé podyktowane
lokalnymi uwarunkowaniami wyniktymi na etapie sporzadzania planu.

9.2. Obszary rozmieszczenia obiektéow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000,0 m>.

W obszarze miasta wyznacza sig¢ obszary, w obrebie ktérych dopuszcza sie powstanie obiektu
handlowego o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 2000,0 m” z zalozeniem, ze obiekt
zlokalizowany w obszarze dawnych zakladow Iniarskich (przy ul. Okrzei) bedzie miat charakter

galerii handlowej.
Na rysunku studium... okreslone zostaly obszary mozliwej lokalizacji takich obiektdw. Obszar

wskazany w rejonie ul. Okrzei do realizacji obiektu wielkopowierzchniowego objety jest granicami
uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Dla obszaru przy ul. Mickiewicza wymagane bedzie sporzadzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

9.3. Obszary przestrzeni publicznej.

W obszarze miasta do obszaréw przestrzeni publicznej, ktore nalezy interpretowaé zgodnie z
ustawg o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym zalicza si¢ Plac Jana Pawla Il oraz Park
Miejski im. Karola Dittricha. Obszary te majg aktualne miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, w ktorych okreslone cechy funkcjonalno-przestrzenne obszaréw sa adekwatne do
roli obszarow przestrzeni publicznych.
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9.4. Obszary inne wynikajace z przepisow odr¢bnych.

Na terenie miasta Zyrardowa nie wystepuja obszary, dla ktérych obowiazkowe jest
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow

odrebnych.

10. Obszary, dla ktorych miasto zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia

na cele nierolnicze.

Obszar miasta Zyrardowa w okoto 40% pokryty jest miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Plany w okresie obowigzywania studium z 1999r. sporzadzane byly dla terenow
wyznaczonych w studium i obejmowaty centralng czg¢s¢ miasta oraz tereny peryferyjne miasta
wskazane do zabudowy. Granice obowigzujacych planow przedstawiono na mapie
~Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego - synteza™ oraz na mapce nr 2 ,,
Uwarunkowania wynikajace z dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzytkowania

terenu”.
Przyjmuje si¢ kontynuacje zalozonej w studium z 1999r. zalozonej strategii opracowywania

planéw miejscowych.
Przede wszystkim plany beda sporzadzane dla terenéw nowo urbanizujacych sig, ze wzgledu na
zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i sg to:
- tereny w poinocno-wschodniej czgsci miasta pomiedzy wewnetrzna obwodnicyg
miasta a granica administracyjng z gming Wiskitki - oznaczone symbolem M1 |
- tereny we wschodniej czg$ci miasta pomigdzy wewnetrzng obwodnicg miasta, a
granicami administracyjnymi z gming Jaktoréw — oznaczone symbolami MNI,
ZC,
- tereny w potudniowo-wschodniej czesci miasta do poludniowych granic
administracyjnych miasta — oznaczone symbolem MNU.

Obszary, w stosunku do ktérych miasto zamierza opracowaé plany, ze wzgledu na potrzebe
zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, mogg by¢ dzielone na mniejsze
powierzchniowo obszary ograniczone charakterystycznymi elementami przestrzennymi jak np.
ulice, cieki wodne pod warunkiem, ze objecie planem czesci obszaru nie ograniczy rozwigzan
komunikacyjnych pozostatej czgsci obszaru w nawigzaniu do komunikacji wewnatrzmiejskie;j.

Ponadto przyjmuje sig, Zze w miarg potrzeb beda realizowane plany miejscowe dla terendw juz
zagospodarowanych i posiadajacych plany, szczegolnie tych terendéw gdzie dotychczasowy sposob
uzytkowania jest réznorodny i1 konfliktogenny w tym zabudowa o niskim stanie technicznym oraz
terenéw, dla ktérych dotychczasowy sposob przeznaczenia i zagospodarowania jest
niezadowalajacy dla wilascicieli i inwestorow pod warunkiem, ze zamierzenia nie bedg sprzeczne z

ustaleniami niniejszego studium.

11. Kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i le§nej przestrzeni produkcyjnej.

W obszarze miasta nie przewiduje si¢ rozwoju rolnictwa z uwagi na brak ekonomicznych
podstaw do jego rozwoju, w zwigzku z czym nie okresla sig¢ kierunkdw i zasad ksztaltowania
przestrzeni rolniczej. Obszary obecnie rolnicze w studium planowane sg do przeznaczenia na cele
nierolnicze. Zaktadany jest rozwo] w tych obszarach zabudowy mieszkaniowej, ustugowej oraz
budowa cmentarza.

Czesé tych terenow zgodnie z rysunkiem studium.. jest zdrenowana, dlatego przed
zagospodarowaniem tych terendw urzadzenia melioracyjne nalezy dostosowaé do planowanego
przeznaczenia w tym planowanych inwestycji liniowych (zachowanie lub przebudowa z
ewentualng czesciowy ich likwidacja) w sposdb umozliwiajacy prawidlowe funkcjonowanie na
sgsiednich terenach oddzialywania urzadzen melioracji wodnych.

W zakresie ksztaltowania lesnej przestrzeni produkcyjnej przyjmuje si¢ utrzymanie istniejacych
lasow - obszary te wyodrgbnia sig na rysunku studium... Nie wskazuje si¢ w obszarze miasta
teren6w do zalesiania.
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12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

W obrebie miasta do terendw zamknietych zalicza sie teren linii kolejowej Warszawa — L6dz.
Tereny te nie posiadaja wyznaczonej strefy ochronnej. Realizacja inwestycji czy wykonywanie
robét budowlanych w bezposrednim sasiedztwie terendéw kolejowych wymaga dostosowania do
przepisow odrebnych.

13. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji lub rekultywacii.

W studium.. nie wskazuje si¢ obszarow wymagajacych przeksztalcen, rehabilitacji lub
rekultywacji. W stosunku do wigkszosci obiektdw i terendw wskazanych w studium.. z 1999r. do
przeksztalcen jak: stoldwka przy ul. Limanowskiego, budynek ,,Resursy”, budynek ,,Starej
kregielni”, teren ,,dawnych zakiaddw Iniarskich” podjeto dzialania, czy to ze strony wiadz miasta
czy osob prawnych i jednostek fizycznych, zmierzajace do przeksztalcen funkcjonalnych,
rehabilitacji 1 rewaloryzacji w nawigzaniu do historycznej zabudowy.

Objeto juz planami tereny zabudowy $rodmiejskiej i ,,dawnych zaktadow Iniarskich™ (w ktdérych
zawierajq si¢ pozostate obiekty wskazane do przeksztalcen) celem okreslenia zasad przeksztatcen
funkcjonalno-przestrzennych tych terendw i obiektdw na nich zlokalizowanych.

14. Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnvych.

W obszarze miasta nie wystepuja tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie
mas ziemnych.

15. Obiekty i obszary, dla ktorvch wyznacza sie¢ w zlozu kopaliny filar ochronny.

Na terenie miasta nie wystgpuja ztoza surowcow naturalnych w zwigzku z czym nie ma
obszarow i obiektow, dla ktorych zachodzitaby potrzeba wyznaczenia w zfozu kopaliny filaru

ochronnego.

16. Obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych.

Na terenie miasta nie wystepujq obszary pomnikdw zaghady i ich stref ochronnych w mysl
przepiséw ustawy z dnia 7 maja 1999r. o ochronie terendw bylych hitlerowskich obozéw zaglady,
ani innych miejsc pamigci narodowej, ktére nalezatoby wskazaé do ochrony.
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UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIA PRZYJETYCH ROZWIAZAN
W STUDIUM.

Niniejsza edycja studium jest pierwszg zmiang studium obowigzujacego przyjetego przez
Radg Miejska w 1999r. ‘W okresie od przyjecia studium do roku 2007 w ktérym podjeto prace nad
zmiang studium zaistniato wiele zmian poczawszy od zmiany przepiséw prawa stanowigcych
podstawe prawna sporzadzania studium do podstawowych uwarunkowan wptywajacych na ksztalt
polityki przestrzennej miasta.

Wymogi ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zobligowaty do
rozszerzenia zakresu tresci studium zarowno w sferze uwarunkowan jak i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego w kwestii: uwarunkowar wynikajacych z dotychczasowego
przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu, stanu tadu przestrzennego, koniecznosci
okreslenia wskaznikéw i standardow dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania terendéw.

Czgs¢ A niniejszego studium obejmujaca uwarunkowania rozwoju zostata zaktualizowana
w zakresie podstawowych danych dotyczacych réznych sfer zycia miasta, ktére uleghy zmianie na
przestrzeni prawie dziesieciu lat.

Najwigksze zmiany nastapity w zakresie:

- zmian w strukturze uzytkowania gruntdw na rzecz wzrostu terenéw budowlanych,

- przeksztafcen strukturalnych w przemysle w kierunku zniesienia monokultury przemystu
Iniarskiego,

- rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej,

- wzrostu powierzchni miasta objgtej miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego,

- panujgcych tendencji w kwestii osiedlania si¢ w miescie ludnosci zatrudnionej w

Warszawie,
- panujacej mody i zapotrzebowania na przeksztalcanie substancji poprzemystowej na tzw.

lofty”
2] 2

Zmiany zaistniate w sferze uwarunkowan wplyngly na czesciowe zmiany w dotychczas
przyjetych rozwigzaniach w zakresie kierunk6w i polityki rozwoju przestrzennego miasta.

Przyjeta polityka i kierunki rozwoju przestrzennego miasta podyktowane zostaty gléwnie:

o  przesgdzeniami w obowigzujacych planach miejscowych, w stosunku do ktérych
praktycznie nie bylo wnioskéw o ich zmiang, a ktdre sporzadzane byty w oparciu o kierunki
rozwoju okreslone w studium.. dotychczas obowiazujacym oraz istniejace tereny o
ugruntowanym sposobie uzytkowania i zagospodarowania — na tej podstawie przyjeto dla
wigkszosci terenéw kontynuacje dotvchczasowych kierunkdw rozwoju miasta,

e chionnym rynkiem mieszkaniowym i tendencjami do powstawania ,,loftéw” — co wplynelo
na zachowanie i kontynuacje dotychczasowych kierunkéw w zakresie rozwoju
mieszkalnictwa oraz na zmiang w kierunkach rozwoju terenéw »~dawnych zaktadow
Iniarskich”, dla ktorych dotychezasowa wiodaca funkcja produkcyijna zostata zastapiona
funkcja mieszkaniowa i ustugowa.

e zachowaniem istniejacego i dotychczas projektowanego systemu komunikacyjnego miasta,
ktéry sprawdzit sig w tkance miejskiej przy wprowadzeniu niewielkich korekt.

e ustalonymi w planach miejscowych wskaznikami odnosnie standardéw zabudowy, ktére
dotychczas sprawdzity si¢ przy urbanizacji miasta, a ktore w zwiazku z tym
przetransponowano z pewnymi korektami podyktowanymi uwarunkowaniami lokalnymi na
inne tereny miasta.

e Promowaniem charakteru turystycznego miasta i petnienia funkcji o$rodka ushugowego o
znaczeniu ponadlokalnym oraz mozliwych miejsc lokalizacji centrow ustugowych typu
galerie,
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SYNTEZA USTALEN PROJEKTU STUDIUM.

Podstawowe dzialy niniejszego studium to:

- Czes¢ A ,,Uwarunkowania Zagospodarowania Przestrzennego”
- Czesé B, Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego™,

Okreslone uwarunkowania rozwoju decydujq o kierunkach rozwoju i strukturze

funkcjonalno-przestrzennej miasta.

Do podstawowych uwarunkowan majacych wplyw na gospodarke przestrzenng miasta

naleza:

1. Uwarunkowania w zakresie powigzan z otoczeniem w tym:

Petnienie przez miasto funkcji osrodka powiatowego,

Petnienie przez miasto funkcji obstugi ponadlokalnej w zakresie szkolnictwa $redniego,
administracji specjalne;j itp.

Potozenie w zasiggu wplywow aglomeracji warszawskiej.

Dobre skomunikowanie na zewnatrz poprzez lini¢ kolejowa i drogi: krajowa i wojewodzka.

2. Uwarunkowania $rodowiskowe i kulturowe w tym:

Wystgpowanie obszaréw o podwyzszonym natgzeniu hatasu komunikacyjnego — wzdhuz

drogi krajowej nr 50 (ulica 1 Maja i Mickiewicza), drogi wojewddzkiej nr 719 (ul. Reymonta

i Jaktorowska), linii kolejowej Warszawa — Lodz.

Potrzeba wyeliminowania ruchu tranzytowego z centrum miasta.

Staty spadek terenéw otwartych w strukturze uzytkowania gruntéw, stad potrzeba
ochrony doliny rzeki Pisi Gagoliny i jej doptywdw przed zabudowa.

Zachowanie i ochrona istniejgcych terendw lesnych wykazanych w ewidencji

gruntow oraz tych terendw, ktore posiadajg charakter lesny:.
Zachowanie 1 ochrona istniejacych terenéw zieleni miejskiej z dazeniem do ich
WZrostu.

Ochrona istniejacej substancji zabytkowej z dgzeniem do jej konserwacji i
rewaloryzacji.

Zharmonizowanie procesu urbanizacyjnego z zasobami przyrodniczymi.

3. Uwarunkowania wynikajjce ze stanu zagospodarowania i uzytkowania gruntéw w tym:

o Potrzeba zachowania i kontynuacji istniejacych struktur przestrzennych.
e Uwzglednienie istniejacych ustalen planéw miejscowych.
e Brak wyraznie wyksztalconego centrum ustugowego.

4. Uwarunkowania infrastruktury technicznej i komunikacji w tym:

°  Wyposazenie terenéw urbanizujacych si¢ w media infrastruktury technicznej i drogi
osiedlowe i przygotowanie uzbrojonej oferty terenowe;.

e Rozwigzanie gospodarki sciekowe]j miasta w zakresie kanalizacji deszczowej 1
oczyszczania wod opadowych odprowadzanych do odbiornikéw ktérymi sg wody
otwarte.

e Usprawnienie powigzan komunikacyjnych potudniowej i pétnocnej czgsci miasta —
rozdzielonej linig kolejows.

e Koniecznos¢ budowy obwodnicy potnoc-potudnie po stronie wschodniej obszaru miasta i
obwodnicy po zachodniej stronie granicy administracyjnej miasta celem wyeliminowania
ruchu z centrum miasta.

65



Dla miasta przyjeto nastepujqgce kierunki i zasady rozwoju przestrzennego, przy zasadzie
kontvnuacji zalozen przvietych w studium z 1999r.

e Zalozono, ze bgdg kontynuowane obecne kierunki zagospodarowania i zwigzane z nimi

gléwne funkcje tj.

- mieszkalnictwo w tym jednorodzinne i wielorodzinne,

- ustugi o charakterze lokalnym jako te niezbedne sprzezone na ogét z zabudowa
mieszkaniowa,

- ustugi o znaczeniu ponadlokalnym w tym z racji funkcji miasta jako o$rodka
powiatowego oraz z zakresu turystyki i rekreacji z wykorzystaniem gléwnie walorow
zabytkowych miasta i zasobdw przyrodniczych (zalew miejski),

- produkcja, magazyny, sktady zaréwno o znaczeniu lokalnym jak i ponadlokalnym.

e Planowana struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta generalnie sankcjonuje
obecny i przyjety w studium obowigzujacym rozktad przestrzenny kierunkdw
rozwoju z pewnymi modyfikacjami w obrgbie bytych zakiadow Iniarskich, zabudowy
srodmiejskiej, zabudowy w poinocnej czesci miasta i lokalizacji cmentarza,

e Wyodrgbniony zostat obszar zabudowy srodmiejskiej w obrebie ktérego przyjmuje sig
dazenie do wzrostu roli funkcji ustug o znaczeniu ponadlokalnym w tym komercyjnych z
obnizeniem priorytetu funkcji zabudowy mieszkaniowe;j.

e Zachowany zostal istniejacy system przyrodniczy miasta oparty na bazie doliny rzeki
Pisi Gagoliny i kompleksu lesnego w potudniowo-zachodniej czesci miasta z
ograniczeniami dotyczacymi zabudowy. Ponadto wskazuje si¢ na potrzebe zachowania
istniejgcego zadrzewionego i zakrzewionego o charakterze leSnym terenu wydm
miedzyborowskich oraz istniejacych na terenie miasta skwerdw i zielericow
zawierajacych si¢ w obszarach o innych kierunkach rozwoju.

e  Okreslone zostaly granice obszaru Osady Fabrycznej wpisanego do rejestru zabytkow, w
obrebie ktorego obowigzujg zasady gospodarowania okreslone na warunkach
konserwatorskich. Zachowuje si¢ obiekty zabytkowe bedace w ewidencji
konserwatorskiej i obiekty wpisane do rejestru zabytkow, w stosunku do ktorych okresla
si¢ zasady na jakich mogg by¢ prowadzone dziatania inwestycyjne.

e Utrzymano zaktadany od lat podstawowy system komunikacyjny, z niewielkimi
modyfikacjami gléwnie w czgsci potudniowej miasta. Na rysunku studium pokazane
zostaly tylko klasy drég od KDG do KDL (wyjatek droga dojazdowa z przejsciem
tunelem pod torami PKP) z dopuszczeniem ewentualnej zmiany klasy tych drog w
zakresie obnizenia lub podwyzszenia danej drogi (ulicy) o jedna klase. Zatozono, ze
zachowuje si¢ istniejacy lokalny uklad komunikacyjny oraz wprowadza mozliwosé
budowy nowego dla obstugi wyznaczonych terenéw zabudowy z lokalizacjq w obszarach
o innych kierunkach rozwoju w zaleznosci od potrzeb.

e Dalszy systematyczny rozwdj sieci infrastruktury technicznej w zakresie: sieci
wodociagowej, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji wod deszczowych z rozbudowa systemu
oczyszczajacego wody opadowe.

e  Gospodarowanie odpadami zgodnie z przyjetym dla miasta programem gospodarki
odpadami.

e Wskazniki i parametry urbanistyczne jako optymalne dla obszaru miasta pozwalajgce na
wlasciwe ksztattowanie tadu w przestrzeni, zachowanie zasady zrownowazonego rozwoju
w tym zharmonizowanie procesu urbanizacyjnego z zasobami srodowiska.
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