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CZESC I
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. Funkcja miasta i obszaréw wiejskich
1.1 Miasto

Miasto Koluszki peti¢ bedzie funkcje wielofunkcyjnego osrodka o znaczeniu ponadlokalnym
z funkcjami: mieszkaniowg, nowoczesnej przedsiebiorczosci, ustug, handlu, oswiaty, opieki
zdrowotnej i administracji.

Planowane jest wzmochienie pozycji miasta jako osrodka ustugowego oraz rozwdj funkcji
przemystowych oraz mieszkalnych.

1.2 Obszary wiejskie

1. Czes¢ wschodnia gminy — obszar wielofunkcyjny z dominujgcymi funkcjami rolnymi
i przyrodniczymi - planuje sie stopniowe ograniczenie funkcji rolnych na rzecz terenéw lesnych
(wytaczenie z uzytkowania rolnego gruntdw najmniej przydatnych dla rolnictwa) oraz
przeksztalcenie  terenéw zabudowy wsi w struktury wielofunkcyjne taczace zabudowe
zagrodowa, ustugowa i mieszkaniowa.

2. Czes¢ zachodnia - obszar wielofunkcyjny z dominujgcymi funkcjami rolnymi i przyrodniczymi
z silnie rozwijajacq sie funkcjg rekreacyjng i mieszkaniowg w czesci potudniowej — planowany
jest dalszy rozwdj funkcji mieszkalnych i rekreacyjnych w obszarze oraz ochrona gruntéw
rolnych warto$ciowych dla produkcji rolne;j.

2. Kierunki ochrony, rozwoju zasobow i ksztaltowania srodowiska przyrodniczego

Za podstawowe kierunki rozwoju systemu przyrodniczego gminy uznano:

1) rewaloryzacje, ochrone i rozwdj istniejgcych zasobow srodowiska przyrodniczego oraz
niwelowanie niekorzystnego wpltywu dziatalnosci cztowieka na to srodowisko,

2) ochrone terenéw cennych krajobrazowo.

Konieczne jest utrzymanie spéjnego systemu powigzan przyrodniczych w gminie poprzez

zachowanie droznosci naturalnych korytarzy ekologicznych jakimi sg przede wszystkim doliny rzek

i ciekbw oraz ochrone wezidbw ekologicznych, jakimi sa istniejgce ekosystemy lesne

wielkopowierzchniowe (lasy w potudniowej czesci gminy) oraz mniejsze. Ochrona i uzytkowanie

laséw musi sie odbywac zgodnie z zasadami okreslonymi w planach urzadzenia laséw.

Szczegolnej ochronie nalezy podda¢ te elementy systemu ekologicznego, ktére zapewniajg

pOW|azan|a gminy z elementami krajowego i regionalnego systemu ekologicznego, sg nimi:
kompleksy lesne w potudniowej czesci gminy wchodzace w sklad Lesnego Kompleksu
Promocyjnego ,Lasy Spalsko-Rogowskie”, stanowigce potaczenie lasow spalskich z lasami
Parku Krajobrazowego Wzniesien £édzkich,

- dolina rzeki Rawki i réwnolegta do niej dolina rzeki Mrogi, stanowigce korytarze ekologiczne
wigzace obszar gminy ze zlewnig Bzury.

2.1 Ochrona obiektow i obszaréw przyrodniczych obj etych ochron g prawn a

Na obszarze gminy wyréznia sie obszary i obiekty o ustalonych formach ochrony przyrody na mocy
obowigzujacych przepiséw. Ich ochrona musi odbywac¢ sie poprzez respektowanie w pelni zasad
ochrony zawartych w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 92, poz.
880) oraz aktach prawnych ustanawiajacych poszczegdélne formy ochrony jakimi sa:
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1) dla rezerwatu lesnego ,Galkow” — Zarzadzenie Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z
dnia 18 lipca 1958 r.. Jest to rezerwat lesny, ktérego gtdwnym przedmiotem ochrony sa stare
drzewostany bukowo- jodtowe, w tym jodta na granicy zasiegu; inne niz leSne uzytkowanie tego
terenu jest wykluczone;

2) dla rezerwatu wodno-krajobrazowego ,Rawka” — Zarzadzenie Ministra Le$nictwa i Przemystu
Drzewnego z dnia 24 listopada 1983 r.. Rezerwat zostat powotany w celu ochrony rzeki Rawki
od jej zrodet (na terenie gminy) az do ujscia wraz ze starorzeczami i fragmentami doptywow
oraz ciekawg flora i faung wodng (rezerwat zajmuje tacznie ok. 470 ha na terenie powiatoéw
skierniewickiego, brzezinskiego, rawskiego, t6dzkiego wschodniego i tomaszowskiego);

3) dla pomnikéw przyrody:

a) 5 bukow pospolitych w Lesnictwie Gatkow, 1 buka pospolitego w Lesnictwie Zielen, 3 lip
drobnolistnych, 19 klonoéw, 8 lip drobnolistnych, 3 modrzewi europejskich, 3 bukéw
pospolitych,1 wigzu szyputkowego w parku we wsi Lisowicach, 1 lipy drobnolistnej w
Koluszkach Starych — Zarzadzenie Nr 45/87 Wojewody Piotrkowskiego z dnia 15 grudnia
1987 r.,

b) 2 lip drobnolistnych w Redzeniu Starym, 1 lipy szerokolistnej, 1 debu szyputkowego, 1 buku
pospolitego w Koluszkach - Zarzadzenie Nr 4/96 Wojewody Piotrkowskiego z dnia 4
listopada 1996 r.,

c) 1 lipy drobnolistnej we wsi Wierzchy, 1 buka pospolitego w Koluszkach, 1 debu
szyputkowego i 1 lipy drobnolistnej w Bedzelinie — Uchwata Nr XXI11/82/04 Rady Miejskiej w
Koluszkach z dnia 18 pazdziernika 2004 r.

Wszystkie pomniki przyrody nalezg do obiektoéw, ktére nalezy poddawac statym zabiegom

konserwacyjno — pielegnacyjnym wynikajagcym z potrzeb biezgcych; nalezy je odpowiednio

oznakowaé¢. Ochrona ich polega m.in. na zakazie dokonywania wszelkich zmian wich
bezposrednim otoczeniu: usuwania drzew, porostow imszakéw, skladowania odpadow
zrebowych w strefie 10 m od drzewa pomnikowego.

4) dla 6 uzytkow ekologicznych - rozporzgdzenie Nr 5/96 Wojewody Piotrkowskiego z dnia 4
listopada 1996r. w sprawie uznania za zespoly przyrodniczo — krajobrazowe oraz uzytki
ekologiczne(obecnie nie obowigzuje). Uzytki sg zewidencjonowane w zasobach Nadlesnictwa
Koluszki w Kaletniku.

Uzytki ekologiczne na terenie gminy Koluszki zajmujg powierzchnie 10,07 ha, sg to kompleksy

srodlesnych torfowisk oraz terendéw okresowo zalewanych woda. Inne niz lesne uzytkowanie

tego terenu jest wykluczone;

2.2 Rozszerzenie ochrony zasobow $rodowiska przyrodniczego

Zgodnie z ustaleniami ,Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa tddzkiego”

zatwierdzonego Uchwatg Nr XLV/524/2002 Sejmiku Wojewoddztwa t.ddzkiego z dnia 9 lipca 2002 r.

(Dz. Urz. Woj. L6dzkiego Nr 249, poz. 3166) i zmiang do tego planu bedaca w trakcie opracowania,

wskazuje sie tereny na obszarze gminy przewidziane do objecie ochrong prawng ze wzgledu na

walory krajobrazowe, postulowane do wigczenia w system obszaréw chronionego krajobrazu.

Proponuje sie powotanie na terenie gminy 2 obszaréw chronionego krajobrazu:

1) ,Koluszkowsko-Lubochniahskiego”;

2) ,Mrogi - Mrozycy” (jest to propozycja poszerzenia granic istniejgcego obszaru chronionego
krajobrazu ,Mrogi i Mrozycy” powotanego Rozporzadzeniem Nr 36 Wojewody Skierniewickiego
z dnia 28 lipca 1997 r. (Dz. Urz. Woj. Skierniewickiego Nr 18 poz. 113);

Dla terendw gminy proponowanych do utworzenia obszaréw chronionego krajobrazu nalezy przyjac
taki sposob zagospodarowania, ktory do czasu objecia ich formg prawng zapewni ich rzeczywistg
ochrone. Przy okreslaniu zasad gospodarowania na tych terenach nalezy wyprzedzajgco (w chwili
obecnej nie ma prawnego usankcjonowania ich istnienia) uwzglednia¢ ograniczenia jakie naktada
Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody dla obszaréw tego typu. Na obszarach
chronionego krajobrazu moga by¢ wprowadzone (w rozporzadzeniu powotujgcym obszar) zakazy
okreslone w art. 24 ust. 1 ustawy. W zwigzku z powyzszym dla ochrony tych terenéw proponuje sie
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w planach miejscowych zagospodarowania przestrzennego wprowadzenie zapisow tj.:

- zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych;

- zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, a dla terenéw
eksploatacji powierzchniowej wprowadzenie obowigzku rekultywacji przywracajacej pierwotne
uksztattowanie terenu, ewentualnie utworzenie zbiornikéw wodnych;

- ograniczenia w lokalizacji obiektéw budowlanych w poblizu istniejacych ciekéw i zbiornikow
wodnych z wyjatkiem urzadzeh wodnych oraz obiektéw stuzgcych prowadzeniu racjonalnej
gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej,

- zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na sSrodowisko
I przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko okreslonych
w aktualnym Rozporzadzeniu Rady Ministrow, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

Ochrong w obrebie omawianych obszaréw nalezy objaé wszelkie obiekty o wartosci historycznej
i kulturowej. Pozadang forma uzytkowania tych obszarow jest rekreacja i wypoczynek.

Zarbwno w odniesieniu do istniejgcych jak i do projektowanych obszaréw i obiektow objetych
prawng ochrong, nalezy przyja¢ zasade ich ochrony przed degradacjg powodowang niewlasciwym
uzytkowaniem, a szczegdlnie chroni¢ przed przeinwestowaniem.

Nalezy podkresli¢, iz realizacja zadan w zakresie ochrony obszaréw cennych przyrodniczo, w tym
okreslenie zasad ich uzytkowania, na mocy obowigzujgcych przepiséw odbywa sie przy udziale
samorzadu gminy, ktory opiniuje wszelkie plany w tym zakresie. Konieczne jest wypracowanie
takich rozwigzan, ktére pogodza wymogi ochrony $rodowiska z gospodarczymi potrzebami
mieszkahcow poszczegodlnych terendw gminy planowanych do objecia prawnymi formami ochrony.

2.3 Ochronairozwdj zieleni w mie $cie

1. lIstniejacy park i zespoly zieleni miejskiej planowane sg do utrzymania.
2. Planuje sie rewitalizacje:
e parku miejskiego — dokonanie korekty istniejacego drzewostanu, dostosowanie dla
potrzeb organizacji imprez masowych oraz rekreacji;
e terenu cegielni w rejonie ulic: Polnej i Czarneckiego — rekultywacja terenu, dostosowanie
dla potrzeb rekreacji i uprawiania sportu (obok funkcji ustugowych).
3. Ogrody dziatkowe planowane sg do zachowania.
4. Dodatkowo proponuje sie wzmocnienie systemu przyrodniczego miasta poprzez obsadzanie
Zielenig izolacyjng (zaleca sie stosowanie ciggdéw roslinnosci  wielowarstwowej
o0 nieregularnym ukladzie drzew i krzewow, z duzym udzialem gatunkéw zimozielonych)
terendéw przemystowych, sktadowych oraz gtéwnych szlakéw komunikacyjnych (w tym takze
torow kolejowych), ze szczeg6lnym uwzglednieniem sasiedztwa terenéw mieszkaniowych.

2.4 Tworzenie systemu ci agow i w eztow zieleni w obszarze gminy

Dla prawidlowego funkcjonowania systemu przyrodniczego gminy konieczne jest zapewnienie
ciggtosci w przestrzeni ukladow przyrodniczych, a szczegdlnie zachowanie tgcznosci miedzy
obszarami chronionymi (istniejacymi i projektowanymi). Planowane jest wylgczenie z uzytkowania
rolnego znacznych powierzchni terenu we wschodniej i potudniowej czesci gminy — wprowadzenie
zalesien — rozwoj istniejgcych komplekséw lesnych oraz realizacja zespotéw lesnych w obszarach
rolnych. Granice rolno — lesne winny by¢ okreslone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Realizacja nhowego zainwestowania nie moze powodowac pogorszenia warunkéw funkcjonowania
istniejacych terenow zieleni oraz korytarzy ekologicznych, z ktérych za najwartosciowsze uznaje sie
doliny rzek (Mroga, Rawka, Piasecznica) i wszystkie cieki wodne. Ze wzgledu na istotne znaczenie
dla funkcjonowania lokalnych populacji, przed przeksztatceniami nalezy chroni¢ takze drobng sie¢
korytarzy tj. zadrzewienia, roslinnos¢ wzdtuz drég.
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2.5 Ochrona zasobow wod, powietrza i gleby

1. Dla ochrony wéd powierzchniowych i podziemnych planuje sie:

1) dalszy rozwéj systemow kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczoweyj;

2) monitoring gospodarki sciekami w obszarach nieskanalizowanych;

3) wspieranie budowy lokalnych oczyszczalni Sciekdw w obszarach wiejskich;

4) dalszy rozwoj systemow selektywnej zbiorki odpadéw;

5) monitoring gospodarowania odpadami na terenie gminy;

6) rekultywacje istniejacego sktadowiska odpadéw komunalnych po zakonczonej eksploatacji —
kierunek lesny;

7) budowa nowego skfadowiska odpadéw komunalnych z zachowaniem wszelkich wymogow
ochrony srodowiska.

Ze wzgledu na potozenie w granicach gminy Gtéwnych Zbiornikow Wéod Podziemnych (Nr 403 i Nr
404), konieczna jest ochrona terendéw narazonych na przenikanie zanieczyszczen do wéd
w ramach stref najwyzszej ochrony (ONO) i wysokiej ochrony (OWO) tych zbiornikbéw poprzez m.in.
priorytet dla realizacji kanalizacji sanitarnej (i kontrole gospodarki $ciekowej prowadzonej
w gospodarstwach domowych nie podigczonych do zbiorczej kanalizacji sanitarnej) oraz zakaz
prowadzenia dziatarh mogacych w powazny sposob zmieni¢ stosunki wodne.

2. Dla ochrony powietrza planuje sie:
1) rozwdj sieci cieplej w obszarze miasta;
2) rozbudowe sieci gazowej z dostosowaniem do zaopatrzenia obiektow w gaz do celow
grzewczych;
3) przebudowe uktadu komunikacyjnego w miescie — wyprowadzenie drogi wojewddzkiej poza
centrum miasta oraz budowa obwodnicy miasta Koluszki.

3. Dla ochrony gleb planuje sie racjonalizowanie rozwoju zainwestowania:

1) koncentracje zabudowy w obszarze miasta;

2) pierwszoplanowo uzupetnianie zabudowy w obszarach zainwestowanych lezacych
Z zasiegu urzadzen infrastruktury technicznej, posiadajacych dostep do urzadzonych drog;

3) zakaz realizacji zainwestowania w obszarze gminy na glebach klasy Il i lepszych lezacych
poza istniejgcymi zespotami i pasmami zabudowy;

4) realizacja nowej zabudowy na terenach wiejskich gtownie w terenach rolnych na glebach
klas Vi VI.

2.6 Eksploatacja zt6 z kopalin

Planuje sie eksploatacje zt6z kopalin w obrebie istniejacych udokumentowanych zt6z (Lisowice,
Dlugie, Erazméw). Ztoze gliny ,Natolin I’ po zakonczeniu eksploatacji poddane zostato rekultywaciji
— planuje sie wigczenie w wielofunkcyjny obszar o dominujacej funkcji zieleni i rekreacji oraz
ustugowej.
Eksploatacja zt6z winna by¢ prowadzona zgodnie z wymogami okreslonymi w koncesjach na
wydobywanie kopaliny ze zt6z ,Dlugie”, ,Lisowice”, ,Erazmow”, w tym dla ustanowionych obszaréw
i terendw gérniczych:
1) Tereniobszar gorniczy ,Lisowice” ustanowiony koncesjg Wojewody Piotrkowskiego Nr 154
z dnia 16.12.1998 r., aktualizacja ustanowiona decyzjg Marszatka Wojewddztwa tédzkiego
w dniu 16.04.2009 r. znak: RO.V-KK-7513-1/09. Koncesji udzielono do dnia 31.12.2028 r.
2) Teren i obszar gorniczy ,Diugie” ustanowiony koncesjg Starosty todzkiego Wschodniego
z dnia 23 czerwca 2009 r., znak: RGRIOS.7512.1- 04/09 na wydobywanie kruszywa
naturalnego (piasku) ze ztoza ,Diugie”, zlokalizowanego w czesci dziatek nr ewidencyjny
264 i 293 w obrebie geodezyjnym Dtugie. Koncesji udzielono do dnia 31.12.2019 r.
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Tereny poeksploatacyjne winny by¢ zrekultywowane, za najbardziej pozadany kierunek uznaé
nalezy kierunek wodny lub lesny. Inwestorzy eksploatujacy ztoza sg zobowigzani do wykonania
drég dojazdowych zapewniajgcych obstuge komunikacyjng oraz do wspétpracy przy utrzymaniu
drog publicznych, z ktérych korzystaja.

Nie wyznacza sie, dla zadnych obiektéw i obszarow, filarow ochronnych dla ziéz kopalin.

W studium, zgodnie z decyzjg Rady Miejskiej w Koluszkach, wyznacza sie nowe tereny na
obszarze gminy przewidziane do eksploatacji kopalin ze zloza ,Erazméw” potozonego w
Erazmowie oraz na terenach sasiadujgcych ze ztozem ,Erazmow” i ztozem ,Lisowice” (zgodnie z
oznaczeniem graficznym na rysunku Studium) z mozliwoscig wyznaczania nowych terenéw
gorniczych.

Na pozostatych obszarach gminy nie przewiduje sie eksploatacji zt6z i ustanawiania nowych
terenéw gorniczych.

2.7 Przeciwdziatanie zagro zeniu powodzi. Zagospodarowanie obszaréw nara zonych na
niebezpiecze nstwo powodzi i osuwanie si @ mas ziemnych oraz okresowe podtopienia

Na terenie gminy wystepujg obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi wodami
powodziowymi 0,5% i 1% potozone po obu brzegach rzeki Piasecznicy oraz obszary narazone na
niebezpieczehstwo powodzi wodami powodziowymi 1% potozone po obu brzegach rzeki Mrogi.
Tereny zainwestowane i urbanizujgce sie potozone sg we wsi Stotwiny — obreb geodezyjny
Redzen Nowy, w tym rejonie istniejg tereny bazy przetadunkowej. Pozostate tereny w granicach
wylewu rz. Piaseczniczy to gtdwnie lasy pahstwowe i prywatne oraz tereny tgk. Wzdtuz rzeki Mrogi,
na terenie jej wylewu niema i nie przewiduje sie urbanizacji — sg to tereny rolne. We wsi Lisowice
w rejonie zabytkowego dworu projektowana jest zabudowa rekreacyjna, przy realizacji ktorej nalezy
uwzgledni¢ zagrozenie powodziowe, odsuwajac tereny przeznaczone pod realizacje zabudowy od
brzegu rzek.

Obszary zagrozenia powodziowego wskazane w studium nie posiadajg zabezpieczeh w postaci
watow przeciwpowodziowych, sg to wiec obszary bezposredniego zagrozenia powodziowego.

Dla obszarow bezposredniego zagrozenia powodziowego ustala sie nastepujace zakazy
i ograniczenia w dziataniach:

1) zabrania sie wykonywania urzadzen wodnych oraz wznoszenia innych obiektow
budowlanych,

2) zabrania sie sadzenia drzew lub krzewdw, z wyjatkiem plantacji wiklinowych na potrzeby
regulacji wod oraz roslinnosci stanowigcej element zabudowy biologicznej dolin rzecznych
lub stuzacej do wzmacniania brzegoéw, obwatowan lub odsypisk,

3) zabrania sie zmiany uksztaltowania terenu, skfadowania materialtdbw oraz wykonywania
innych robdt, z wyjatkiem robot zwigzanych z regulacja lub utrzymywaniem wod oraz brzegu
morskiego, a takze utrzymywaniem lub odbudowa, rozbudowag lub przebudowg watdéw
przeciwpowodziowych wraz z ich infrastruktura,

4) zabrania sie lokalizowania inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywa¢ na Srodowisko, gromadzenia $Sciekow, odchoddéw zwierzecych, $rodkow
chemicznych, a takze innych materiatdw, ktére mogag zanieczysci¢ wody, prowadzenia
odzysku lub unieszkodliwiania odpadow, w tym w szczegoélnosci ich sktadowania,

5) zalecane jest aby w granicach naturalnych zalewéw wodg o prawdopodobienstwie p = 1%
i mniejszym nie planowac¢ nowej zabudowy mieszkalnej lub przemystowej,

6) zalecane jest ustalenie dokladnych stref zagrozenia powodziowego w rejonie planowanej
zabudowy co wymaga¢ moze dodatkowych prac inwentaryzacyjnych i pomiarowych na
rozpatrywanym obszarze,

7) w strefach plytkiego zalewu do 0,5 ograniczenia moga by¢ mniej restrykcyjne niz na
pozostatym obszarze zagrozenia powodziowego. Np. dopuszczenie zabudowy pod
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warunkiem wykonania odpowiednich zabezpieczen podniesienia terenu badz zabezpieczenia

budowli do okreslonej rzednej, nie budowania piwnic itp. Sg to strefy, w ktérych ograniczenia

powinny by¢ mniejsze, a inwestycje moga by¢ dopuszczone do realizacji po spetnieniu
okreslonych wymogéw, majacych na celu zabezpieczenie ich oraz otaczajgcego $rodowiska
przed ewentualnym zalewem powodziowym,

8) wyznaczone zagrozenie na terenach przyjetych jako obszary szczegé6lne wymaga
specjalnego potraktowania w planowaniu (zaréwno przysztych dziatan ochrony biernej, czyli
zastosowania odpowiednich zabezpieczen, jak réwniez przygotowania odpowiednich
dziatah operacyjnych) oraz zwrdcenia uwagi samorzadom na zagrozenia.

Obszary wystepowania woéd hipodermicznych planowane sg do ochrony przed realizacjg
zainwestowania — utrzymuje sie funkcje przyrodnicze terenu.

Wyijatek stanowig planowane tereny przemystowe w sasiedztwie OLPP w Koluszkach — realizacja
zainwestowania wymaga uporzadkowania stosunkéw wodnych.

Na niewielkich fragmentach prawego brzegu rzeki Mrogi w/w opracowani RZGW w Warszawie
wystepuje zagrozenie osuwaniem sie mas ziemnych. Problem ten wystepuje w terenach
uzytkowanych rolniczo i przewidzianych do takiego zagospodarowania. Gdyby jednak zaistniata
taka koniecznos¢ obowigzkowo lokalizacja zabudowy w rejonach zagrozonych osuwaniem skarp
lub zboczy winna by¢ poprzedzona ekspertyzg geotechniczng, w celu okreslenia stopnia ryzyka.

Na obszarze calej gminy, gtéwnie w terenach obnizen dolinnych rzek i ciekéw, gdzie wystepujg
miejscowe podtopienia (np. spowodowane ulewnymi deszczami), studium dopuszcza dokonanie
korekty granic terendw przeznaczonych pod zabudowe na etapie opracowywania planu
miejscowego. W trakcie opracowywania planéw miejscowych dla nowej zabudowy nalezy opierac
sie o wykonane, dodatkowo opracowania hydrologiczne, pozwalajgce na okreslenie granic terendéw
wykluczonych z zabudowy ze wzgledu na czasowe podtopienia.

2.8 Ochrona uzdrowisk

Zagadnienia zwigzane z ochrong uzdrowisk w obszarze miasta nie wystepujg. Na terenie miasta
nie jest prowadzone lecznictwo uzdrowiskowe. Nie nadano obszarowi miasta statutu uzdrowiska ani
statusu obszaru ochrony uzdrowiskowej zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o
lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach
uzdrowiskowych (Dz.U. z 2005 r. Nr 167, poz. 1399).

2.9 Whytyczne okre slania zasad ochrony $rodowiska i jego zasobéw w planach
miejscowych

W planach miejscowych nalezy zapewni¢ rewaloryzacje, ochrone i rozwdj istniejacych zasobow
Srodowiska przyrodniczego oraz niwelowanie niekorzystnego wptywu dziatalnosci cztowieka na
Ssrodowisko zgodnie z kierunkami zawartymi w Studium. Nalezy wprowadzi¢ ograniczenia w
zakresie wykorzystania powierzchni ziemi — ustali¢ wskazniki powierzchni biologicznie czynnej
dostosowanej do specyfiki lokalizacji. Nalezy, zgodnie z kierunkami zawartymi w Studium okresli¢
zasady gospodarowania wodami, odprowadzania $ciekow, gospodarki odpadami. Istniejace
zespoly zieleni, lasy winny by¢ chronione przed niszczeniem — ustalenia stref ochronnych
ograniczajacych rozwdj zabudowy. Istniejgce cieki winny by¢ chronione przed zasypywaniem
i zabudowywaniem poprzez ustalenie stref ochronnych i zakazu niwelowania terenu.

W ustaleniach planéw nalezy bezwzglednie uwzgledni¢ zasady ochrony obszaréw i obiektéw
objetych ochrong prawng na podstawie przepisow odrebnych.



PRACOWNIA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO ARCHITEKCI T. BRZOZOWSKA, A TOMCZAK,
ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOLUSZKI
przyjetego uchwatg Nr XL1/48/2006 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 23 pazdziernika 2006 r. — opracowanego przez
INTEKPROJEKT - Gabriel Ferlinski

3. Kierunki ochrony, rozwoju zasobow i ksztaltowania srodowiska kulturowego

Najwieksze zagrozenie dla ochrony srodowiska kulturowego gminy stanowi stan swiadomosci ludzi
i ich dzialania, ktorych skutki sg wyraznie widoczne na terenie gminy. Niewiedza o wartosci
zabytkow, o skutkach wyrwania ich z kontekstu, o ich znaczeniu dla tozsamosci gminy, o trudnosci
ich odtworzenia, a takze ignorancja i konformizm, powodujg miedzy innymi usuniecie wielu
zabytkéw dla zapewnienia miejsca dla nowych obiektow.

Kilka zabytkowych obiektéw (wciggnietych do wojewddzkiej ewidencji zabytkow) juz nie istnieje:
miedzy innymi drewniany dom nr 68 w Gatkowie Duzym z 2 pot. XIX wieku, drewniany dom
Z poczatku XX wieku przy ul. Brzezinskiej 11 w Koluszkach, dwoér z 2 pot. XIX wieku w Gatkowie
Parcela, drewniany czworak z konca XIX wieku w Lisowicach, budynek wagi kolejowe;j
w Koluszkach.

Biorac pod uwage, iz jednym z podstawowych celéw studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy jest stworzenie podstaw do ustalania, w sporzgadzanych
w nastepnej kolejnosci planach zagospodarowania przestrzennego regulacji dotyczacych
przeznaczenia i zasad zagospodarowania przestrzennego terendOw, przyjmuje sie nastepujace
kierunki polityki przestrzennej gminy dla realizacji celéw dotyczacych ochrony, rozwoju zasobéw
i ksztattowania srodowiska kulturowego:
1) rewaloryzacja istniejacych zasobow oraz tworzenie nowych wartosci kulturowych
w przestrzeniach publicznych miasta i obszaréw wiejskich;
2) ochrona elementow $rodowiska kulturowego jako istotnych dla budowania tozsamosci
miasta i obszaréw wiejskich;
3) tworzenie obrazu gminy rozwijajace;j sie harmonijnie, wykorzystujacej
i Sszanujgcej swoje dziedzictwo.

Podstawg prawng ochrony jest ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca
2003 r. (Dz.U. z 2003 r. Nr 162, poz. 1568 z p6z. zmianami).

3.1 Ochrona obiektéw zabytkowych

Gmina prowadzi, opracowang w czerwcu 2007 roku, gminng ewidencje zabytkdéw. Wszystkie
zabytki nieruchome wyszczegodlnione w tej ewidencji, nie objete decyzjg o wpisie do rejestru
zabytkdéw, bedg podlegaly ochronie prawnej poprzez ustanowienie ochrony w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub decyzjach administracyjnych.

Do zachowania, nie tak licznych, zabytkbw na terenie gminy bardzo przyczynito sie opracowanie
w kwietniu 2009 r. gminnego programu opieki nad zabytkami.

Gminny program opieki nad zabytkami dla gminy Koluszki na lata 2008-2011" jest podstawag
wszelkich dziatan zwigzanych z ochrong oraz promowaniem zachowanych jeszcze reliktow
przesztosci dajgcych swiadectwo historyczne rozwoju obszaréw miasta i gminy.

W oparciu o program wyznacza sie w studium:

3.1.1. Obszarow g form e ochrony dziedzictwa kulturowego na terenie miasta Koluszki w
formie parku kulturowego zespotu osiedla mieszkanio wego pracownikéw Kolei. Dla
realizacji tego zadania niezbedne jest:

a) przeprowadzenie prac analitycznych i studialnych majgcych na celu okreslenie celu i zasad
ochrony ,

b) podjecie przez Rade Miejskg uchwaty o powotaniu parku kulturowego,

c) sporzadzenie planu ochrony parku kulturowego,

c) opracowanie dla tego obszaru planu miejscowego,

d) pozyskanie funduszy na realizacje tego celu,
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dla zespotu osiedla mieszkaniowego pracownikéw kolei wyznacza sie w studium przeznaczenie
terenu pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i ustugowa, przy czym ustugi powinny byc¢
funkcjg docelowg dla zrewitalizowanego obszaru.

3.1.2 Zasieg i wytyczne w zakresie ochrony zespotéw obiektéw zabytkowych. Ochrona matych
zespotdéw i uktadow urbanistycznych odbywa sie za pomocg ustanowienia strefy ochrony
konserwatorskiej - ,strefy B” oraz strefy ekspozyciji - strefy ,E”

1) Strefa B: obejmuje tereny historycznych uktadow przestrzennych, zawierajgcych obiekty
zabytkowe rozproszone wsrdéd obiektow o mniejszej wartosci. W strefie tej szczegolnej ochronie
podlegaja; obszary i obiekty, figurujgce w rejestrze zabytkdw, objete ewidencjg Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkbw badz gminng ewidencjg zabytkdéw, elementy historycznego
rozplanowania, (sie¢ uliczna w pierwotnych liniach rozgraniczajgcych, zachowane stare
podzialy wkasnosciowe — w strefie przyulicznej), skala i tradycje ksztattowania zabudowy.

Strefa tg objeto:

a) zabudowe wzdtuz ul. Brzezinskiej i 3 Maja w Koluszkach;

b) wies$ sznurowg w Gatkowie Duzym.

W obrebie strefy ochrony konserwatorskiej wzdtuz ul. Brzezi askiej i ul. 3-go Maja nalezy:

* bezwzglednie zachowac istniejace linie zabudowy oraz dgzy¢ do uzupetnienia zabudowy
pierzejowej, poprzez wprowadzenie obowigzujacych linii zabudowy;

e zachowa¢ w jak najlepszym stanie technicznym istniejgce obiekty zabytkowe, oraz nie
dopusci¢ do dalszej ich degradacji. Wszelkie inwestycje dokonane na wyzej
wymienionych obiektach oraz w ich otoczeniu powinny by¢ wykonane pod nadzorem
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow;

e dazy¢é do poprawy ekspozycji zabytkowych zespoldw przestrzennych poprzez
obowigzek uzgadniania z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow lokalizacji, form i
gabarytbw nowo realizowanych obiektow, oraz stopniowo eliminowa¢ obiekty
dysharmonijne;

* w przypadku wymiany zabudowy nalezy zachowac skale zabudowy i jej charakter, kat
nachylenia potaci dachowych, materiat pokrycia dachu, materiat oraz podzialy elewaciji;

« nowe budynki powinny posiada¢ maksymalnie 2 kondygnacje + poddasze (uzytkowe lub
nie). W uzasadnionych przypadkach (istniejgce sasiedztwo, konkurencja wysokich
obiektéw dysharmonizujgcych historyczng strukture przestrzenng) dopuszczalne jest
zastosowanie wysokosci do 3 kondygnacji, z zachowaniem zewnetrznych cech
architektury regionalnej oraz odpowiednich proporcji gabarytowych;

« wykaza¢ szczegdlng dbatos¢ o rodzaj nawierzchni ulic i ciggéw pieszych oraz zieleni w
obrebie zespotu.

W obrebie strefy ochrony konserwatorskiej wsi sznurowej w Gatkowie Du  zym nalezy:

« zachowa¢ w jak najlepszym stanie technicznym istniejacq tradycyjng zabudowe
drewniang oraz nie dopuscic¢ do dalszej jej degradacji. Wszelkie inwestycje dokonane na
wyzej wymienionych obiektach oraz w ich otoczeniu powinny by¢ wykonane pod
nadzorem Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow;

* nowa zabudowa pod wzgledem gabarytéw, formy architektonicznej (szerokos¢ elewaciji,
wysokos$¢, katy spadkow dachow, kierunek kalenicy w stosunku do frontu dziatki) winna
nawigzywac do zachowanej tradycyjnej zabudowy drewnianej;

« nowe budynki powinny by¢ jednokondygnacyjne + ewentualnie poddasze uzytkowe.

2) Strefa E — strefa ochrony ekspozycji zabytkowych oraz szczegdlnie wartosciowych nie
zabytkowych obiektow i uktadoéw przestrzennych.
Strefa tg objeto otoczenie:

a) zespotu kosciofa parafialnego p.w. Niepokalanego Poczecia NMP w Koluszkach;

b) zespotu kosciota Sw. Katarzyny w Koluszkach;

c) zespotu kosciota Parafialnego p.w. Sw. Tréjcy w Gatkowie Duzym.
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W strefie ochrony ekspozycji Zespotu ko sciota parafialnego p.w. Niepokalanego Pocz ecia
Naj$wietszej Maryj Panny i Zespotu ko $ciota Sw. Katarzyny w Koluszkach obowigzuije:

« zakaz wszelkich dziatah przestrzennych mogacych pogorszy¢ ekspozycje chronionych
zespotdw, w tym m.in. takie jak: prowadzenie w strefie napowietrznych linii
energetycznych i telefonicznych (docelowo nalezy wyeliminowaé¢ stamtad linie juz
istniejgce), Wprowadzanie nasadzen przystaniajgcych widok w kierunku chronionych
zespotdéw, wprowadzanie ogrodzen przystaniajgcych widok w kierunku chronionych
zespotow;

* wysokos¢ zabudowy w tej strefie nie powinna przekracza¢ 12 metrow;

e projekty zmian urzadzenia przestrzeni publicznej (dotyczy napowietrznych linii
instalacyjnych, projektow lokalizacji, wygladu i sposobu wykonania reklam) powinny by¢
uzgodnione z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow;

» obowigzek konsultacji z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow realizacji inwestyciji
kubaturowych na terenach objetych granicami strefy.

W strefie ochrony ekspozycji Zespotu ko $ciota parafiainego p.w. Sw. Tréjcy w Gatkowie
Duzym obowigzuje:

« zakaz wszelkich dziatah przestrzennych mogacych pogorszy¢ ekspozycje chronionych
zespotdw, w tym m.in. takie jak: prowadzenie w strefie napowietrznych linii
energetycznych i telefonicznych (docelowo nalezy wyeliminowa¢ stamtad linie juz
istniejgce), wprowadzanie nasadzen przystaniajgcych widok w kierunku chronionych
zespotdéw, wprowadzanie ogrodzen przystaniajgcych widok w kierunku chronionych
zespotow;

» wylaczenie terendéw objetych strefg spod zabudowy. Wprowadzanie nowej zabudowy
mozliwe jest jedynie w przypadkach wyjgtkowych. Nowa zabudowa moze by¢
realizowana po uzgodnieniu z konserwatorem lokalizacji, form i gabarytéw nowych
obiektow;

e projekty zmian urzadzenia przestrzeni publicznej (dotyczy napowietrznych linii
instalacyjnych, projektow lokalizacji, wygladu i sposobu wykonania reklam) powinny by¢
uzgodnione z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

3.1.3. Dla promacji miejsc i obszaréw zabytkowych wyznacza sie rowerowe trasy turystyczne:

a) trase rowerowg , W dolinie rzeki Mrogi”(inwestycja realizowana w porozumieniu z gminami
Brzeziny i Rogow),

b) trase rowerowg ,Przez las koluszkowski™ (inwestycja realizowana w porozumieniu z gming,
Bréjce),

c) trase rowerowg , W dolinie rzeki Rawki do Jezowa”(inwestycja realizowana w porozumieniu
z gming Jezdéw),

d) trase rowerowg , Szlakiem cmentarzy ewangelickich”

Nalezy pamietac, ze obiekty zabytkowe podlegajg ochronie niezaleznie od ich stanu technicznego.
Obiekty w bardzo zlym stanie technicznym, ktoéry nie pozwala na przeprowadzenie remontu bgdz
tez koszt remontu znacznie przekraczajgcy wartos¢ obiektu, zakwalifikowane na podstawie
szczegOtowych ekspertyz konstrukcyjno-budowlanych do rozbiorki, podlegajg ochronie poprzez
obowigzek sporzadzenia szczegOtowej dokumentacji inwentaryzacyjnej konserwatorsko —
budowlanej przed dokonaniem rozbiérki.

3.2 Ustanowiona ochrona prawna pojedynczych obiekt 6w

Ochronie prawnej, ustanowionej w przepisach odrebnych - ustawa o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami, podlegajg wszystkie obiekty wyszczegollnione w rejestrze zabytkéw. Wszelkie
prace remontowe oraz jakiekolwiek zmiany dotyczace zabytku oraz jego otoczenia muszg odbywac
sie za zgodg wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w todzi i pod jego nadzorem.
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Wszelkie remonty i konserwacje wykonane na pozostalych budynkach objetych ochrong
konserwatorska (na podstawie wpisu do planu zagospodarowania przestrzennego, znajdujgcych
sie w gminnej ewidencji zabytkéw) powinny odbywa¢ sie pod nadzorem Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw.

Ewentualna rozbiérka obiektu jest dopuszczalna po uzyskaniu pozytywnej opinii WKZ na podstawie
orzeczenia o stanie technicznym obiektu, analizy nieoptacalnosci remontu i prac renowacyjnych i po
przedtozeniu okreslonej przez WKZ dokumentacji inwentaryzacyjnej.

3.3 Ochrona stanowiska archeologicznych

Ochrona prawna stanowiska archeologicznych odbywa sie na podstawie - zapis art. 31 ust. la
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. Nr 162,
poz. 1568 z po6zn. zm.) a konkretnie zmiany tej ustawy uchwalonej 22 maja 2009 roku a
obowigzujacej od 22 czerwca 2009 roku. W studium naniesiono lokalizacje granic chronionych
stanowisk.

W planach miejscowych opracowywanych dla terenu miasta i terendéw wiejskich nalezy
obowigzkowo nanies¢ lokalizacje stanowisk archeologicznych i konserwatorskie strefy ochrony
stanowisk archeologicznych wraz z ustaleniami zasad zagospodarowania na tych terenach.

W terenie stanowiska archeologicznego, zgodnie z ustawg obowigzuje przeprowadzenie
ratowniczych badan archeologicznych czesciowo, na koszt inwestora (zgodnie z art. 31 ust. la
ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o0 ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami). Na prowadzenie badan
archeologicznych nalezy uzyska¢ pozwolenie Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.
O pozwolenie nalezy wystapi¢ nie pézniej niz 21 dni przed rozpoczeciem badan.

Stanowiska archeologiczne powinny znajdowaé sie w strefach ochrony archeologicznej,
stanowiagcych ich otuline.

Strefa ochrony archeologicznej obejmuje obszary istniejagcych i potencjalnych stanowisk
archeologicznych. W strefie ochrony archeologicznej obowigzuje przeprowadzenie na koszt
inwestora  nadzoréw  archeologicznych przy  wszelkich inwestycjach zwigzanych
z zagospodarowaniem terenu i robotami ziemnymi (zgodnie z art. 31 ust. 1. ustawy z dnia 23 lipca
2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami). Na prowadzenie nadzoréw archeologicznych
nalezy uzyska¢ pozwolenie Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkbw. O pozwolenie nalezy
wystapic nie pdézniej niz 21 dni przed rozpoczeciem inwestycji.

W sytuacji ujawnienia nowego stanowiska archeologicznego w obszarze ochrony archeologicznej
wymagane jest wykonanie badan archeologicznych. W takiej sytuacji wszelkie prace budowlane
powinny zostaC przerwane, a teren (zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o
ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami) udostepniony do badan archeologicznych. Wszystkie
nowoodkryte stanowiska archeologiczne nalezy oznaczy¢, zabezpieczy¢ i zawiadomic
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw. Dopuszczalne jest powiekszenie strefy ochrony
archeologicznej po odkryciu nowych stanowisk i weciggnieciu ich do ewidencji zabytkow
archeologicznych.

3.4 Whytyczne w zakresie programowania (rozmieszcz  enia funkgciji)
Centrum miasta Koluszki powinno spetnia¢ funkcje mieszkaniowo-ustugowsa. Ustugi, handel nalezy
lokowa¢ (minimum) w parterach budynkéw mieszkalnych. Powinny znalezé sie tu ustugi
ponadpodstawowe stuzgce promocji wartosci kulturowych miasta:

1) punkty rzemiosta artystycznego, galerie;

2) kawiarnie i restauracje;

3) hotele;

4) punkt informacji turystycznej i promocji miasta.
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3.5 Wytyczne okre slania zasad ochrony krajobrazu kulturowego w planac h miejscowych

W ustaleniach planéw miejscowych nalezy zagwarantowa¢ ochrone krajobrazu kulturowego
poprzez okreslenie zakresu dopuszczalnych przeksztaicen przy obiektach zabytkowych oraz ich
otoczeniu zgodnie z wytycznymi i kierunkami zawartymi powyze;j.

Ustalenia dotyczace obiektow zabytkowych powinny by¢ sformutowane indywidualnie dla kazdego
obiektu.

Ksztattujac otoczenie obiektu zabytkowego nalezy braé¢ pod uwage jego wtasciwg ekspozycie i jesli
to mozliwe kontynuacje tradycyjnych, wartosciowych cech zabudowy.

4. Kierunki rozwoju i przeksztalce n struktury funkcjonalno-przestrzennej

W celu okreslenia kierunkow rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, przyjeto zasade
zrOwnowazonego rozwoju jako generalny kierunek dziatan.

Zrownowazony rozwdj (w mysl Prawa ochrony srodowiska) to ,rozw0j spoteczno-gospodarczy,
w  ktorym  nastepuje  proces integrowania  dzialan  politycznych,  gospodarczych
i spotecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych proceséw
przyrodniczych”.

Realizacja celow rozwoju gminy Koluszki wigze sie w znacznym stopniu z przeksztalceniem
jakosciowym i ilosciowym zagospodarowania przestrzennego oraz jego funkcjonowaniem jako
miejsca zamieszkania, rozwoju przemystu, wytworczosci i ustug, w tym zwigzanych z turystykg
I wypoczynkiem, a takze jako osrodka obstugi ludnosci o znaczeniu ponadlokalnym.

W strukturze przestrzennej wyrézniono obszary (strefy polityki przestrzennej), dla ktérych
zdefiniowano kierunki dziatan:

1) rozwoju — tereny nie zainwestowane wskazane do wprowadzenia zainwestowania;

2) rewitalizacji — tereny zainwestowane wymagajace podjecia dzialan porzadkujgcych
zdegradowang strukture przestrzenng;

3) adaptacji i modernizacji — tereny zainwestowane o uksztattowanej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej — dziatania ograniczone sg do remontéw, rozbudowy, wymiany istniejgcej
zabudowy, przeksztatcenn funkcjonalnych, uzupetniania sieci infrastruktury technicznej,
budowy drég;

4) systemu ekologicznego — tereny zieleni petnigce funkcje przyrodnicze wskazane do
zachowania.

5. Podstawowe typy terenéw wyrd znione ze wzgl edu na sposoéb u zytkowania

5.1. Miasto

5.1.1 Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - MN
Obszar o przewazajgcej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Funkcje towarzyszgce — tereny zieleni urzadzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny
komunikacji, ustugi lokalizowane w bryle budynku mieszkalnego, przy czym powierzchnia lokalu
ustugowego nie moze by¢ wieksza niz 30% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego;

Ksztattowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- ograniczenia mozliwosci realizacji nowego zainwestowania,

- uwzglednienie w realizacji nowej zabudowy ucigzliwosci zwigzanych z ruchem kolejowym,

- dbatosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form
zabudowy,

- systematyczny rozwoju wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terendw:
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stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dzialki — nieprzekraczajacy 0,3,
wysokos¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — nie wieksza niz 10,0 m,

powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 50% powierzchni dziafki
budowlanej,

ustalenie w planach miejscowych sposobu wyposazenia w infrastrukture techniczng i obstugi
komunikacyjnej.

5.1.2 Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — MNU

Obszar o0 przewazajacej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Dominujacg funkcjg obszaru jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami
lokalizowanymi w bryle budynku mieszkalnego, przy czym powierzchnia lokalu ustugowego nie
moze by¢ wieksza niz 30% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego;

Uzupetniajaca funkcjg obszaru jest zabudowa ustugowa,

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzgadzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny
komunikaciji, tereny publiczne i inne wynikajgce z zachowania stanu istniejgcego.

Dopuszczalna realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o skali odpowiadajacej
budynkom mieszkalnym jednorodzinnym.

Calkowita powierzchnia terendw przeznaczonych pod ustugi i zielen urzadzong nie powinna
przekroczy¢ 40% wszystkich terenéw MNU

Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

intensyfikacji i realizacji zainwestowania (na obszarach rozwoju),

porzadkowania uktadow urbanistycznych poprzez racjonalne uksztattowanie sieci drog oraz
regulacje uktadéw wlasnosciowych,

dbatosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form
zabudowy,

systematyczny rozwoju wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terendw:

stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dzialki — nieprzekraczajgcy 0,5
w typowej zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 0,7 na terenach o funkcji ustugowe;j
i wynikajacej z zachowania istniejgcej zabudowy

wysokos¢ zabudowy — nie wieksza niz 12,0 m,

powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 30% powierzchni dziafki
budowlanej,

ustalenie w planach miejscowych sposobu wyposazenia w infrastrukture techniczng i obstugi
komunikacyjnej, przy zachowaniu zasady, ze rozbudowa systemu ulic dojazdowych nastepuje
rownoczesnie z udostepnieniem nowych terenéw do zainwestowania,

realizacja urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej i komunikacji z wprowadzeniem optat
adjacenckich.

5.1.3 Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug — MWU

Obszar o przewazajacej funkcji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Dominujacg funkcjg obszaru jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z mozliwoscig
lokalizacji ustug w parterach budynkéw mieszkalnych;

Uzupetniajaca funkcjg obszaru jest zabudowa ustugowa;

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzgdzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny
komunikaciji, tereny publiczne i inne wynikajace z zachowania stanu istniejacego.

Catkowita powierzchnia terendéw przeznaczonych pod ustugi i zieleh urzadzong nie powinna
przekroczy¢ 40% wszystkich terenow MWU,;
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Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- intensyfikacji i realizacji zainwestowania (na obszarach rozwoju),

- koncentracji funkcji ustugowych w parterach budynkéw w obszarze centrum,

- porzadkowania uktadow urbanistycznych poprzez racjonalne uksztattowanie sieci drég oraz
regulacje uktadéw wlasnosciowych,

- ksztaltowania lokalnych estetycznych przestrzeni publicznych,

- dbatosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form
zabudowy,

- systematycznej rozwoju wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — nieprzekraczajacy 1,2;

- wysokos¢ budynkow mieszkalnych wielorodzinnych i mieszkalno—ustugowych - nie wigksza niz
15,0 m,

- wysokos$¢ budynkéw ustugowych — nie wieksza niz 12,0 m

- powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 30% powierzchni dziatki
budowlanej,

- ustalenie w planach miejscowych sposobu wyposazenia w infrastrukture techniczng i obstugi
komunikacyjnej, przy zachowaniu zasady, ze rozbudowa systemu ulic dojazdowych nastepuje
rownoczesnie z udostepnieniem nowych terenéw do zainwestowania,

- realizacja urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacji z wprowadzeniem optat
adjacenckich.

Dla dwoch terenédw MWU, zlokalizowanych w wyznaczonych w studium granicach ,parku

kulturowego”, powyzsze ustalenia w zakresie dominujgcego przeznaczenia-funkcji budynkéw,

ksztalttowania przestrzeni oraz standardéw zabudowy i zagospodarowania terenu bedg okreslane

w sposOb indywidualny na podstawie opracowan specjalistycznych i planu miejscowego.

Forma obiektow zabytkowych i ich ew. rozbudowy winna by¢ rozwigzywana indywidualnie

w uzgodnieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow.

5.1.4 Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej oraz ustug — MU
Obszar o przewazajgcej funkcji zabudowy mieszkaniowej.

Dominujacg funkcjg obszaru jest zabudowa mieszkaniowa o wysokosci do 3 kondygnaciji
z mozliwoscig lokalizacji ustug w parterach budynkéw mieszkalnych;

Uzupetniajaca funkcjg obszaru jest zabudowa ustugowa;

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzgdzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny
komunikaciji, tereny publiczne.

Catkowita powierzchnia terendw przeznaczonych pod ustugi i zieleh urzadzong nie powinna
przekroczy¢ 40% wszystkich terenéw MU;

Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- realizacji zainwestowania z preferencjg dla zorganizowanych form dziatalnosci inwestycyjnej,

- scalenie obszarow wskazanych w studium i podziat nieruchomosci na podstawie planu
miejscowego

- porzadkowania uktadow urbanistycznych poprzez racjonalne uksztattowanie sieci drég oraz
regulacje uktadéw wiasnosciowych,

- ksztaltowania lokalnych estetycznych przestrzeni publicznych,

- dbalosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie - w planach miejscowych - form
zabudowy,

- budowy urzadzen i sieci infrastruktury technicznej i uktadu komunikacyjnego wyprzedzajgco
w stosunku do realizacji zabudowy.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terendw:
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- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — nieprzekraczajacy 0,9;

- wysokosc¢ zabudowy — nie wieksza niz 12,0 m,

- powierzchnia biologicznie czynna nie powinna by¢ mniejsza niz 40% powierzchni dziatki
budowlanej,

- ustalenie w planach miejscowych sposobu wyposazenia w infrastrukture techniczng i obstugi
komunikacyjnej, przy zachowaniu zasady, ze rozbudowa systemu ulic dojazdowych nastepuje
réwnoczesnie z udostepnieniem nowych terenéw do zainwestowania,

- realizacja urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacji z wprowadzeniem optat
adjacenckich.

5.1.5 Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug o funkcji centrum — MWUc
Obszar tgczacy tereny zabudowy mieszkaniowej i tereny ustug centrotworczych —
handel, ustugi finansowe, administracja, gastronomia, turystyka.

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzadzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny
komunikaciji, tereny publiczne.

Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- realizacji zainwestowania w poszanowaniu historycznej formy zabudowy obszaru centrum,
- rewitalizacji istniejgcej zabudowy i przestrzeni publicznych,

- realizacji ustug minimum w parterach budynkéw mieszkalnych,

- wprowadzenie funkcji ustugowych do wnetrza dziatek.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — od 0,3 do 1,2;

- wysokosc¢ zabudowy — minimum 2 kondygnacje, nie wieksza niz 14,0 m.

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 10% powierzchni dziatki budowlanej,

5.1.6  Tereny zabudowy ustugowej - U
Obszar o0 przewazajacej funkcji zabudowy ustugowej

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzadzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny
komunikaciji, tereny publiczne i inne wynikajgce z zachowania stanu istniejagcego, w tym zabudowa
mieszkaniowa.

Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- intensyfikacji zainwestowania,

- dbalosci o fad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form
zabudowy.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terendw nowej zabudowy:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki - od 0,05 do 0,8

- wysokosc¢ zabudowy — nie wieksza niz 14,0 m.

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 20% powierzchni dziatki budowlanej,

5.1.7  Obszar koncentracji ustug publicznych U (wyréznione graficznie)
Obszar wyrézniony wsréd terendw zabudowy ustugowej skupiajacy gtdwnie funkcje
ustugowe z preferencja dla lokalizacji obiektéw uzytecznosci publicznej

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzadzonej, tereny obstugi komunikacyjnej, w tym
parkingi.

Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- uporzadkowania istniejgcego zagospodarowania terenu — dziatan rewaloryzacyjnych w terenach
po kolejowych,

- intensyfikacji zainwestowania,
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- ksztaltowania przestrzeni publicznych o znaczeniu og6lnomiejskim,
- dbafosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form
zabudowy.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terendw nowej zabudowy:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — od 0,2 do 0,8;

- wysokos¢ zabudowy — nie wieksza niz 15,0 m.

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 20% powierzchni dziatki budowlanej,

5.1.8  Tereny zabudowy produkcyjno — ustugowej — PU
Obszar o0 przewazajace| funkcji zabudowy produkcyjnej i magazynowej oraz
ustugowej

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzgadzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny
komunikaciji, tereny publiczne i inne wynikajace z zachowania stanu istniejgcego. Dopuszczalna
realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dla potrzeb wtasciciela zaktadu.

Tereny w potnocno-zachodniej czesci miasta przy ul. Nasiennej (dziatki o nr ew. 152/9; 152/11,

152/13; 152/18 i 38/7 z obr. 1 i 2) o powierzchni ok. 20,95 ha objete sg granicami Podstrefy

Koluszkowskiej Lodzkiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne;.

Ksztattowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- intensyfikacji zainwestowania,

- dbatosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form
zabudowy.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terendw nowej zabudowy:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki - nieprzekraczajacy 0,8,

- wysokos¢ zabudowy — nie wieksza niz 15,0 m(nie dotyczy obiektow wiezowych i wyzszych ze
wzgledu na technologie),

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 20% powierzchni dziatki budowlanej,

- ustalenie w planach miejscowych sposobu wyposazenia w infrastrukture techniczng i obstugi
komunikacyjnej, przy zachowaniu zasady, ze rozbudowa systemu ulic dojazdowych nastepuje
réwnoczesnie z udostepnieniem nowych terendéw do zainwestowania,

- realizacja urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacji z wprowadzeniem optat
adjacenckich, (dopuszcza sie rozwigzania czasowe)

Na terenach sasiadujacych z zabudowag mieszkaniowa;

- zakazuje sie lokalizacji obiektow i urzadzen stwarzajacych ryzyko wystgpienia powaznych awarii
przemystowych o strefie oddziatywania wykraczajacej poza teren zaktadu,

- wyznaczenie stref zieleni izolacyjnej.

- w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowe] postuluje sie lokalizacje budynkéw administracyjno-
socjalnych lub ustugowych,

Tereny obiektéw handlowych o powierzchni sprzeda 2y powy zej 2000 m?.

W granicach administracyjnych miasta nie przewiduje sie lokalizacji obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m®. Lokalizacja tego typu obiektu mozliwa jest na terenach
przemystowo-ustugowych w rejonie Stotwin. Warunkiem lokalizacji tej inwestycji jest przebudowa
uktadu komunikacyjnego zgodnie z ustaleniami zawartymi w studium — tj. budowa odcinkéw drég
pozwalajacych na obstuge terenu z drogi wojewddzkiej nr 715 i powigzanie terenu z uktadem
komunikacyjnym miasta.

5.1.9  Tereny produkcyjne — P
Obszar o funkcji produkcyjnej

Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga intensyfikacji zainwestowania,
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Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terendéw nowej zabudowy:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — nieprzekraczajacy 0,8,

- wysoko$¢ zabudowy — nie wieksza niz 16,0 m jednoczesnie ze wzgledu na specyfike
zainwestowania terenu dopuszcza sie elementy budowlane wyzsze wymagane procesem
technologicznym,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 20% powierzchni dziatki budowlanej,

Obszar moze by¢ uznany za strefe przemystowa w rozumieniu przepiséw o ochronie srodowiska.
Dziatania inwestycyjne w obszarze istniejgcej bazy paliw winny zmierza¢ do ograniczenia
zagrozenia dla zycia i zdrowia ludzi.

5.1.10 Tereny infrastruktury technicznej — |
Tereny urzadzen zwigzanych z:
- zaopatrzeniem w energie elektryczna,
- zaopatrzeniem w wode,
- odprowadzaniem $ciekdw,
- skladowisko odpadow -zamkniete
Planowane dziatania obejmujg utrzymanie i modernizacje istniejgcej infrastruktury.
Zamkniete sktadowisko odpadéw wskazano do rekultywacji jako tereny przeznaczony do zalesien.

5.1.11 Obszar rozwoju wielofunkcyjnego — ZP-U
Obszar o przewazajacej funkcji zieleni urzadzonej i lesnej oraz rekreacii

Obszar taczacy funkcje zieleni urzadzonej i zieleni nie urzadzonej - lesnej, ustug sportu
i rekreaciji, ustug z zakresu kultury, gastronomi i turystyki;

Ksztattowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- rozpoznanie geotechniczne mozliwosci lokalizacji zabudowy (ze wzgledu na lokalizacje na
terenie poeksploatacyjnym),

- systematyczng rekultywacje terenéw poeksploatacyjnych,

- realizacja zainwestowania z preferencja dla zorganizowanych form dziatalnosci inwestycyjnej,

- ksztattowania lokalnych estetycznych przestrzeni publicznych,

- dbatosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form
zabudowy,

- systematycznej rozwoju wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu — nie wiekszy niz 0,6.

- wysokos$¢ zabudowy — nie wieksza niz 12,0 m, w terenie moga pojawi¢ sie punktowe elementy
zabudowy lub wieze,

- ustalenie w planach miejscowych sposobu wyposazenia w infrastrukture techniczng i obstugi
komunikacyjnej, przy zachowaniu zasady, ze rozbudowa systemu ulic dojazdowych nastepuje
réwnoczesnie z udostepnieniem nowych terenéw do zainwestowania.

5.1.12 Obszar rozwoju funkcji ustugowej Uzp dla obs  tugi terenu ZP-U
Obszar o przewazajacej funkcji zabudowy ustugowej o charakterze ustug Kkultury,
gastronomii, turystyki, sportu i rekreacji

Funkcje towarzyszace — pomieszczenia mieszkalne, tereny zieleni urzgdzonej, tereny infrastruktury
technicznej, tereny komunikacji, tereny publiczne

Pomieszczenia mieszkalne nie mogg zajmowaé wiecej niz 30% powierzchni uzytkowej budynku
ustugowego.
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Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- realizacja zainwestowania z preferencja dla zorganizowanych form dziatalnosci inwestycyjnej,

- ksztaltowania lokalnych estetycznych przestrzeni publicznych,

- dbatosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form
zabudowy,

- systematycznej rozwoju wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu — nie wiekszy niz 0,6.

- wysokos¢ zabudowy — nie wieksza niz 12,0 m, w terenie mogq pojawic sie punktowe elementy
zabudowy lub wieze,

- ustalenie w planach miejscowych sposobu wyposazenia w infrastrukture techniczng i obstugi
komunikacyjnej, przy zachowaniu zasady, ze rozbudowa systemu ulic dojazdowych nastepuje
réwnoczesnie z udostepnieniem nowych terenéw do zainwestowania.

5.1.13 Tereny rolnicze - R
Tereny upraw rolnych zlokalizowano w kompleksach gleb o wysokiej przydatnosci rolniczej.
Obszar jest preferowany do dalszego rozwoju funkcji rolnej.

Ksztattowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:
- zachowanie otwartego charakteru przestrzeni,
- dopuszcza sie lokalizacje wylgcznie zabudowy zwigzanej z produkcijg rolna.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — nie wiekszy niz 0,2

- wysokosc¢ zabudowy — nie wieksza niz 10,0 m,

Dziatalnos¢ rolnicza winna by¢ prowadzona zgodnie z zasadami dobrej praktyki rolnicze;j.

5.1.14 Tereny rolnicze wskazane do zalesienia — RZL

Planowane zalesienia lokalizuje sie na glebach o niskiej przydatnosci rolniczej. Na terenie strefy
dopuszcza sie zachowanie istniejgcego zainwestowania. Nie przewiduje sie lokalizacji nowej
zabudowy, natomiast dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzagdzen infrastruktury technicznej, zaréwno
dla potrzeb lokalnych jak i przesytowych.

5.1.15 Tereny ustug sportu i rekreacji - US
Wskazane dwa obszary obejmujg tereny istniejgcych obiektéw sportowych, ktére podlegac
beda modernizacji i rozbudowie.

W ramach terenu przy ul. Stowackiego planowane dziatania obejmujg zachowanie
i modernizacje istniejgcego boiska.

W ramach terenu przy ul. Zagajnikowe] planowane dziatania obejmujg lokalizacje szerokiego
wachlarza funkcji ustugowych zwigzanych z sportem i wypoczynkiem, wraz z towarzyszacg im
infrastrukturg, modernizacije istniejacej infrastruktury sportowej.

Forma zabudowy — indywidualna, dostosowana do potrzeb.

5.1.16 Tereny ustug o $wiaty — UO

Wskazano tereny istniejacych obiektow ustug oswiaty. Planowane dziatania obejmujg utrzymanie
istniejgcej zabudowy z mozliwoscig rozbudowy.

Forma zabudowy — indywidualna, dostosowana do potrzeb.

W przypadku rezygnaciji z funkcji ustug oswiaty, obowigzujg zasady ksztalttowania zabudowy, jak
dla terenéw ustug.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:
- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — od 0,2 do 0,8;
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- wysokos¢ zabudowy — nie wieksza niz 15,0 m.
- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 20% powierzchni dziatki budowlanej,

5.1.17 Tereny zieleni:

1) tereny lasobw - ZL - wskazano obszary istniejacych laséw: przy ul. Zielonej i ul.
Warszawskiej.
Planowane dziatania obejmujg prowadzenie gospodarki lesnej zgodnie z obowigzujgcymi
wymogami zawartymi w przepisach odrebnych;

2) tereny zieleni urz gdzonej - ZP —tereny parkow i zieleni izolacyjnej.
Planowane dzialania obejmujg: utrzymanie istniejgcych terendw zieleni — obowigzuje
konserwacja i urzgdzenie w sposéb zapewniajacy dostep dla realizacji rekreacji.
W ramach parku przy ul. Kolejowej planuje sie urzgdzenie terenu wraz z konieczna
infrastrukturg do organizacji imprez masowych. W ramach terenu przy ul. Sportowej planuje
sie uporzadkowanie terenu po bytym targowisku oraz urzadzenie boiska sportowego;

3) tereny ogrodéw dziatkowych - ZD  — obszar uzupelniajacy funkcje rekreacyjne w obszarze
miasta. Zaktada sie zachowanie istniejgcego zagospodarowania;

4) teren cmentarza - ZC - teren istniejagcego cmentarza przy ul. 11-go Listopada - obszar
laczacy funkcje grzebalne z terenami zieleni urzadzone;.
Planowane jest zachowanie, porzgdkowanie i rewaloryzacja w granicach istniejgcego terenu
oraz powiekszenie terenu cmentarza, dopuszcza sie wykorzystanie czesci terenu pod zieleh
urzadzona.
Forma obiektéw — indywidualna, dostosowana do potrzeb.
Dla terenéw przylegajacych do granic cmentarzy nalezy przyja¢ zasade zagospodarowania
zapewniajgcego wtasciwg jego ekspozycje. Lokalizacja cmentarza winna by¢ wyznaczona w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, w ktorym nalezy okresli¢ zasieg
cmentarza i faktyczny zasieg jego strefy sanitarne;j.

5.1.18 Tereny komunikacji kolejowej — K - tereny zwigzane z prowadzeniem ruchu kolejowego
i jego zabezpieczeniem.

Planowane jest znaczace ograniczenie istniejacych terenéw kolejowych z pozostawieniem terenéw
niezbednych dla funkcjonowania kolej jako tereny zamkniete.

Planowane dziatania obejmujg zachowanie i modernizacje istniejacej infrastruktury, urzgdzenie
zieleni izolacyjne;j.

W studium zaklada sie rowniez rozbudowe bocznicy kolejowej w kierunku terenéw produkcyjno-
ustugowych objetych Podstrefg Koluszkowskg t6dzkiej Specjalne Strefy Ekonomicznej.

5.1.19 Tereny placéw i ulic
Obowigzuje dbato$¢ o estetyke — wilasciwg obudowe architektoniczng, formy maiej architektury,
zielen, reklamy oraz dostosowanie dla potrzeb os6b niepetnosprawnych.

5.1.20 Obszary przestrzeni publicznych

Obszarami przestrzeni publicznych, zgodnie z art. 2 pkt 6 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, sg obszary o szczego6lnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb
mieszkancow, poprawy jakosci zycia i stuzacych nawigzywaniu kontaktow spotecznych ze wzgledu
na ich potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne.

Jednym z najwazniejszych elementéw ksztattowania strefy centrum jest wykreowanie atrakcyjnej,
wielofunkcyjnej i bezpiecznej przestrzeni publicznej, stanowigcej wizytowke miasta, bedacej
elementem ksztattujacym procesy spoleczne, gospodarcze i ekonomiczne. Wiasciwie
uksztaltowana przestrzen publiczna moze bowiem sprzyjaé¢ interakcji pomiedzy jednostkami,
grupami spotecznymi, ale jednoczesnie definiuje tozsamos¢ i przynaleznos¢ do miasta,
postrzeganego jako konkretny organizm. Zakorzeniona w $wiadomosci mieszkancéw wartosc
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przestrzeni zlokalizowanej w miescie warunkuje mentalng przynaleznos¢ oraz che¢ i potrzebe
uczestniczenia w zyciu miasta.

Kierujac sie w/w kryteriami wyznacza sie nastepujace obszary przestrzeniu publicznych:

1) przestrzenie ulic miejskich:

a) ul. Brzezinska od ul. Wigury do ul. 3-go Maja,
b) ul. 3-go Maja od ul. Staszica do ul. Mickiewicza,;

2) przestrzenie placow i rynkow:

a) przedpola dworca kolejowego,
b) Rynek, po wschodniej stronie miasta;

3) przestrzen parku przy ul. Kolejowej.

Kierunki rozwoju preferowane funkcje przestrzeni publicznej

miejsce organizacji zgromadzen, uroczystosci, imprez masowych zwigzanych z zyciem lokalnym
miasta;

miejsce organizacji plenerowych, tymczasowych ekspozycji sztuki wizualnej, w tym np. rzezby,
plakatu, sztuki wspétczesnej, sztuki abstrakcyjnej itp.;
miejsce organizacji imprez plenerowych szeroko rozumianej ,promocji miasta”, w tym np.:
plenerowych przedstawien teatralnych, imprez sztuki wizualnej z serii ,$wiatto i dzwiek”, wystepy
ulicznych artystéw, festynow itp.;
szeroko pojeta funkcja ustugowa, handlowa, kulturalna, gastronomiczna, w tym lokalizacja
tymczasowych ogrédkéw kawiarnianych i punktow gastronomicznych;

miejsce wypoczynku mieszkancéw i turystow (w tym takze dla o0s6b starszych
i niepetnosprawnych),
w potaczeniu z funkcjami otaczajgcej zabudowy — petnienie roli salonu miasta i wtasciwego
przedpola dla architektury;
komunikacja, place wraz z towarzyszgcymi ulicami odgrywajq istotng role w ruchu kotowym
i pieszym, faczac ze sobg wazne osrodki miejskie.

Ksztaltowanie przestrzeni publicznych

rewaloryzacja posadzki i ptyt placowych — w celu zapewnienia wielofunkcyjnosci przestrzeni
publicznej,

uporzadkowanie systemu parkowania — w spos6b zorganizowany,

rozdzielenie ruchu kotowego od ruchu pieszego,
wprowadzenie spojnego systemu oznaczen i elementéw matej architektury z dostosowaniem ich
do skali i charakteru miasta,

wprowadzenie spdjnego systemu elementéw malej architektury,

zaakcentowanie i wyeksponowanie przedpola obiektéw o szczegblnym znaczeniu przestrzennym
pozostajacych w relacji wzrokowej z przestrzenig publiczna,

wprowadzenie rozwigzan uspokojenia ruchu, oraz dostosowanie do potrzeb 0s6b
niepetnosprawnych,

wprowadzanie osi kompozycyjnych, widokowych, tworzenie relacji przestrzennych pomiedzy
poszczegdblnymi obiektami,

organizacja przestrzeni poprzez wprowadzanie subdominant i akcentéw (np. fontanny, rzezby,
obiekty przestrzenne),

realizacja spojnego systemu oswietlenia z uwzglednieniem twaorczej roli swiatta w ksztattowaniu
atmosfery miejsca,

5.2.21 Tereny eksploatacji powierzchniowej — na ter enie miasta nie wskazano lokalizacji
nowych terenéw gorniczych.

Koncesja na eksploatacje ztoza ,Natolin 1" wygasta w 2008 r. dla tego obszaru nalezy prowadzi¢
rekultywacje iwitaczy¢ go w obszar rozwoju wielofunkcyjnego ZP-U.
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5.2. Obszary wiejskie

5.2.1 Tereny zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jed  norodzinnej i ustug

Obszar 0 przewazajacej funkgcji zabudowy  mieszkaniowej zagrodowej

w gospodarstwach rolnych hodowlanych i ogrodniczych

Dominujacg funkcjg obszaru jest zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych
hodowlanych i ogrodniczych z ustugami zwigzanymi z obstugg rolnictwa.

Uzupetniajacq funkcjg obszaru jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami
lokalizowanymi w bryle budynku mieszkalnego, przy czym powierzchnia lokalu ustugowego nie
moze by¢ wieksza niz 30% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego i zabudowa ustugowa

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzgdzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny
komunikaciji, tereny publiczne i inne wynikajace z zachowania stanu istniejacego.

Przewiduje sie, ze calkowita powierzchnia terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa, ustugi i zielen urzadzong nie powinna przekroczy¢ 30% wszystkich terendw.

W terenach tych bedzie sie pojawia¢ zabudowa rekreacji indywidualnej realizowana na bazie
opuszczonych zagréd, ktéra moze funkcjonowac¢ jako podporzadkowana budownictwu
zagrodowemu oraz powstawac beda gospodarstwa agroturystyczne.

Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

intensyfikaciji i realizacji zainwestowania,

dbatosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych lub
decyzjach administracyjnych) form zabudowy,

realizacji budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego i ustugowego tylko na terenach
rolnych o klasie gleb IV-VI — nie podlegajgcych ochronie, lub na podstawie planéw miejscowych,
systematycznego rozwoju wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terendw:

stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — nie przekraczajacy 0,4
wysokos¢ budynkéw — nie wieksza niz 11,0 m, w projektowanym obszarze chronionego
krajobrazu budynki mieszkalne nie powinny by¢ wyzsze niz 9,0 m.

wysokos¢ budynkow ustugowych — nie wigksza niz 11,0 m,

minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej ustala sie na
70% a dla zabudowy ustugowej ha 30%.

5.2.2 Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, rekreacji indywidualnej i ustug

Obszar o przewazajacej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Dominujacg funkcjg obszaru jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami
lokalizowanymi w bryle budynku mieszkalnego, przy czym powierzchnia lokalu ustugowego nie
moze by¢ wieksza niz 30% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

Uzupetniajacg funkcjg obszaru jest zabudowa  zagrodowa w gospodarstwach rolnych
hodowlanych i ogrodniczych z ustugami zwigzanymi z obstugg rolnictwa — gtownie zachowanie
istniejgcej zabudowy, zabudowa ustugowa — ustugi komercyjne oraz ustugi publiczne (gtéwnie
oswiata, zdrowie i kultura), zabudowa rekreacji indywidualnej (potocznie zwana zabudowa
letniskowa),

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzgdzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny
komunikaciji, tereny publiczne i inne wynikajgce z zachowania stanu istniejacego.

Przewiduje sie, ze catkowita powierzchnia terenéw przeznaczonych pod zabudowe ustugowa,
rekreacyjna i zielen urzadzong nie powinna przekroczy¢ 45% wszystkich terenow.

W terenach tych mogq réwniez powstawa¢ gospodarstwa agroturystyczne.

20



PRACOWNIA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO ARCHITEKCI T. BRZOZOWSKA, A TOMCZAK,
ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOLUSZKI
przyjetego uchwatg Nr XL1/48/2006 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 23 pazdziernika 2006 r. — opracowanego przez
INTEKPROJEKT - Gabriel Ferlinski

Ksztattowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- intensyfikaciji i realizacji zainwestowania,

- dbalosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych lub
decyzjach administracyjnych) form zabudowy,

- podstawg uruchamiania nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej powinny byé
plany miejscowe,

- systematycznego rozwoju wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dzialki — nie przekraczajacy 0,3, dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej, dla zabudowy ustugowej nie
przekraczajacy 0,5;

- wysokos$¢ budynkéw — nie wieksza niz 10,0 m, w projektowanym obszarze chronionego
krajobrazu budynki mieszkalne nie powinny by¢ wyzsze niz 9,0 m.

- minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej i letniskowej
ustala sie na 70% a dla zabudowy ustugowej na 30%.

5.2.3 Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug

Obszar w Gatkowie Matym, tgczacy funkcje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug, tereny
zieleni i tereny infrastruktury technicznej. Preferowany rozwdj ustug zwigzanych z wypoczynkiem,
ochrong zdrowia, edukacja.

Ksztaltowanie przestrzeni na tych terenach wymaga:

- ochrony istniejgcego drzewostanu,

- intensyfikacji i rewaloryzacji zainwestowania,

- dbalosci o fad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie (w planach miejscowych) form
zabudowy,

- systematycznego rozwoju wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — nie przekraczajacy 0,5,
- wysokosc¢ budynkéw — nie wieksza niz 11,0 m,

- minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej ustala sie na 50%.

5.2.4 Tereny zabudowy ustugowej i rekreacji
Dwa obszary w Lisowicach o podstawowej funkcji zabudowy ustug turystyki i rekreacii
zorganizowanej

Dominujaca funkcjg obszaru jest zabudowa ustugowa z zakresu turystyk i rekreacji zbiorowej

Uzupetniajacg funkcjg obszaru mogg byC¢ ustugi z zakresu sportu, kultury, gastronomi, obstuga
komunikacyjna-parkingi oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

Funkcje towarzyszace — tereny zieleni urzadzonej, tereny infrastruktury technicznej, tereny
komunikaciji, tereny publiczne i inne wynikajgce z zachowania stanu istniejgcego.

Przewiduje sie, ze calkowita powierzchnia terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
nie powinna przekroczy¢ 30% wszystkich terendw.

Jeden z obszarobw w Lisowicach wskazany w obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla realizacji ustug zwigzanych z wypoczynkiem i rekreacjg
bedzie realizowany na podstawie tego planu.
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Drugi z terendw (wyznaczony w niniejszej zmianie Studium), zlokalizowany przy istniejgcym terenie

eksploatacji gorniczej bedzie funkcjonowat — po zakonczeniu eksploatacji - na bazie

zrekultywowanego wyrobiska.

Ksztaltowanie przestrzeni na nowym terenie wymaga:

- ochrony istniejgcego drzewostanu,

- intensyfikacji i rewaloryzacji zainwestowania,

- dbalosci o tad i kompozycje przestrzenng poprzez ustalenie w planie miejscowym form
zabudowy,

- budowe wyposazenia w infrastrukture techniczna.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — nie przekraczajacy 0,5,
- wysokosc¢ budynkéw — nie wieksza niz 11,0 m,

- minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej ustala sie na 50%.

Ponadto w studium, na terenie gminy, wyznaczono tereny przeznaczone wylgcznie pod ustugi
o charakterze publicznym zwigzane z obstugg mieszkancow.

5.2.5 Tereny zabudowy produkcyjnej i ustugowej

Obszar iaczacy funkcje zabudowy produkcyjnej, skladéw i magazynow, ustug oraz
towarzyszacych im terenow infrastruktury techniczne,.

Dopuszczalna jest realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dla potrzeb wiasciciela
zaktadu.

Dla zabudowy produkcyjnej i ustugowej we wsi Stotwiny wprowadza sie obowigzek realizacji pasa
Zieleni izolacyjnej o szerokosci minimum 20,0 m na styku z terenami zabudowy mieszkaniowej.
Ksztattowanie przestrzeni na tych terenach wymaga intensyfikacji wykorzystania terenu.
Zagospodarowanie terenow pokolejowych.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terendw nowej zabudowy:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki - nieprzekraczajacy 0,5,

- forma obiektéw dostosowana do potrzeb, maksymalna wysoko$¢ budynkéw produkcyjnych
i ustugowych — nie wieksza niz 15,0 m .

5.2.6 Tereny rolnicze wskazane do zalesienia z rozp roszong zabudow g zagrodow g
I mieszkaniow g jednorodzinn g

Tereny rolnicze wskazane do zalesienia zlokalizowano w kompleksach gleb o niskigj

przydatnosci rolniczej (przewaga gleby klas Vi VI).

Obszar taczacy funkcje rolne, lesne, zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej,
zbiorniki wodne malej retenciji.

Obszar jest preferowany do marginalizacji funkcji rolnej, rozwoju funkcji przyrodniczych — realizacji
zalesien, oraz rozwoju funkcji rekreacyjnych (gospodarstwa agroturystyczne) i mieszkaniowych.
Dziatalnosé¢ rolnicza winna by¢ prowadzona zgodnie z zasadami dobrej praktyki rolniczej.

Granice terenéw do zalesienia, granice rolno — lesne, lokalizacja terendw przewidzianych pod
zabudowe winny by¢ wyznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Plan
miejscowy winien by¢ sporzadzony w granicach obrebéw geodezyjnych, z wykluczeniem terenéw
przeznaczonych pod zabudowe.

W obszarze dopuszczalna jest rozbudowa istniejgcych siedlisk z ewentualng zmiang przeznaczenia
na zabudowe mieszkaniowg z dopuszczeniem nieucigzliwych ustug.

Lokalizacja zabudowy zagrodowej dopuszczalna przy spetnieniu warunkéw obowigzujgcych przy
wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy zagrodowej zwigzanej
Z agroturystykg w obszarach rolnych poza istniejacymi obszarami zabudowy pod warunkiem
lokalizacji na terenie o powierzchni minimum 1,0 ha i szerokosci frontu nie mniejszej niz 40,0 m.
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Nie przewiduje sie lokalizacji elektrowni wiatrowych na terenach rolnych.

Postulowany standard zabudowy i zagospodarowania terenow:

- stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni terenu dziatki — nie przekraczajacy 0,2,

- wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych i w zabudowie zagrodowej — nie wieksza niz 11,0 m,
w projektowanym obszarze chronionego krajobrazu budynki mieszkalne nie powinny byc¢
wyzsze niz 9,0 m;

5.2.7 Tereny rolnicze chronione

Tereny upraw rolnych zlokalizowano w kompleksach gleb o wysokiej przydatnosci rolniczej
(aleby klas I-1V).

Obszar jest preferowany do dalszego rozwoju funkcji rolnej.

Dziatalnosé¢ rolnicza winna by¢ prowadzona zgodnie z zasadami dobrej praktyki rolniczej.

Wyklucza sie realizacje zabudowy niezwigzanej z produkcjg rolng oraz elektrowni wiatrowych.
Realizacja zabudowy zagrodowej i obiektdw produkcji rolnej dopuszczalna jako rozwoj,
rozszerzenie, istniejgcych zainwestowanych juz terenéw.

5.2.8 Tereny gornicze. Tereny eksploataciji powierzc  hniowej
Wskazano obszary w granicach ustanowionego terenu gérniczego - Lisowice i Diugie

Gospodarowanie na terenach gorniczych - ztoze ,Lisowice” i ztoze ,Dlugie” winno sie odbywaé
w zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa gorniczego i geologicznego i wydanymi koncesjami.
Wyrobiska po zakonczeniu eksploatacji powinny by¢ zrekultywowane - zalecany kierunek
rekultywacji — wodny lub lesny.

Wyznacza sie nowe tereny na obszarze gminy przewidziane do eksploatacji powierzchniowej
kopalin ze ztoza ,Erazmow” potozonego w Erazmowie oraz na terenach sgsiadujgcych ze ztozem
.Erazmow” i ztozem ,Lisowice” z mozliwoscig ustanowienia nowych terenéw gorniczych.

Na pozostatych obszarach gminy nie przewiduje sie eksploatacji zt6z i ustanawiania nowych
terendw gorniczych.

5.2.9 Tereny urz adzen infrastruktury technicznej

Wyznaczone tereny obejmujg istniejgce i planowane lokalizacje urzadzen zwigzanych
Z gospodarka wodno-sciekowg oraz projektowane skiadowisko odpadow.

Dla obszaru wysypiska i jego otoczenia nalezy sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w ktory okreslony zostanie obszar ograniczonego uzytkowania.

5.2.10 Tereny kolejowe — tereny zwigzane z prowadzeniem ruchu Kkolejowego i jego
zabezpieczeniem.

Planowane jest znaczace ograniczenie istniejacych terenéw kolejowych z pozostawieniem terenéw

niezbednych dla funkcjonowania kolej. Planowane dziatania obejmujg rozwdj i modernizacje

istniejgcej infrastruktury, urzadzenie zieleni izolacyjne;j.

5.2.11 Tereny ogrodéw dziatkowych — obszar uzupetniajacy funkcje rekreacyjne w obszarze
gminy. Zaklada sie zachowanie istniejgcego zagospodarowania, wystepujacego we wsiach
Kaletnik, Regny i Zielona Gora;

5.2.12 Rezerwaty przyrody
W obszarze obowigzuje bezwzgledne zachowanie waloréw przyrodniczych, zakaz wszelkich
dziatan inwestycyjnych z wytgczeniem realizacji celéw edukacyjnych.

5.2.13 Lasy
Wyro6zniono lasy panstwowe (w zarzadzie Laséw Panstwowych), lasy uznane za ochronne, lasy
gospodarcze (lasy prywatne). W obszarze obowigzuje prowadzenie gospodarki lesnej. Obowigzujg
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ograniczenia w gospodarowaniu w zwigzku z lokalizacjg lasbw w granicach lesnego kompleksu
promocyjnego oraz ustanowionymi lasami ochronnymi. Dopuszczalna realizacja zabudowy
wylacznie zwigzanej z gospodarka lesna oraz funkcjami ,promocyjnymi”.

5.2.14 Tereny t gk, pastwisk i zieleni niskiej
Tereny w dolinach rzek, petnigce funkcje przyrodnicze, z zakazem realizacji nowe] zabudowy
| zalesiania.

5.2.15 Park zabytkowy

Park dworski typu angielskiego w Lisowicach, wpisany do rejestru zabytkdw decyzja wojewody
WUOZ - 640/34/05 z dn. 03 lutego 2005.

W granicach parku obowigzuje bezwzgledny obowigzek ochrony istniejgcego drzewostanu i jego
pielegnacji. Wszelkie dziatania muszg by¢ uzgadnianie z wkasciwym wojewodzkim konserwatorem
zabytkéw.

Utrzymuje sie funkcje osrodka opieki zdrowotnej zlokalizowanego w dawnym dworze
z dopuszczeniem jego rozbudowy. Dopuszczalna jest zmiana przeznaczenia na funkcje ustugowe
zwigzane z turystyka i wypoczynkiem.

5.2.16 Cmentarze czynne

Planowane jest zachowanie, porzgdkowanie i rewaloryzacja w granicach istniejgcych terenéw oraz
powiekszenie terenu cmentarza w Gatkowie Duzym.

Dla teren6w przylegajacych do granic cmentarzy nalezy przyja¢é zasade zagospodarowania
zapewniajgcego wtasciwg ich ekspozycje.

Lokalizacja cmentarza winna by¢ wyznaczona w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, w ktérym nalezy okresli¢ zasieg cmentarza i jego strefy sanitarne;j.

5.2.17 Obszary przestrzeni publicznych

Na terenach wiejskich brak jest uksztattowanych obszaréw przestrzeni publicznych. Nalezy dazy¢
do ich rozwoju poprzez realizacje zespotéw zabudowy ustugowej w centrach wsi i wiasciwe
uksztattowanie ich otoczenia dla umozliwienia nawigzywania kontaktéw spotecznych.

5.3 Wytyczne dla terenéw zmeliorowanych

Generalnie ustala sie zachowania w uzytkowaniu rolniczym terenéw zmeliorowanych. Mogq jednak
wystgpi¢ — sporadycznie sytuacje konfliktowe, niezbedne z punktu widzenia rozwoju
przestrzennego osadnictwa, obowigzuje wéwczas podjecie staran 0 wylgczenie tych obszarow
z ewidencji WZMiIUW w todzi, w sposOb zapewniajgcy funkcjonowanie drenazu na terenach
sasiednich.

W przypadku przejecia tych terenébw na tereny budowlane — na dziatkach , na ktérych wystepujg
urzadzenia melioracyjne, wszystkie uzgodnienia nalezy prowadzi¢ w uzgodnieniu z Wojewodzkim
Zarzadem Melioracji i Urzgdzen Wodnych w todzi, Terenowym Inspektoratem w todzi.

Rowy melioracyjne, spetniajace role odbiornikbw wod powierzchniowych nalezy pozostawic
w stanie istniejacym.

5.4 Wytyczne okre $lania przeznaczenia terenu w planach miejscowych

Wskazane przeznaczenie terendéw jest przeznaczeniem kierunkowym”. Dopuszczalne jest
zachowanie istniejgcych elementéw zagospodarowania z mozliwoscig ich rozwoju, innych niz
wskazane przeznaczenie, o ile nie powoduje to konfliktbw przestrzennych — ucigzliwosci lub
ograniczen w mozliwosci rozwoju funkcji ,kierunkowej”.

Przeznaczenie terenédw w ustaleniach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
winno uwzglednia¢ docelowy rozwdj wskazanej w studium funkcji terenu. Dopuszcza sie
wyznaczenie innych funkcji jesli wynika to 2z zachowania istniejacych elementow
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zagospodarowania, lub wyznaczone funkcje stuzg rozwojowi funkcji podstawowej obszaru
wyznaczonego w studium.

We wszystkich terenach lokalizuje sie tereny infrastruktury technicznej zwigzanej z obstugg terenu
(z wylgczeniem terendw lasow ), tereny komunikaciji, tereny zieleni urzadzonej. W przypadku braku
zgody Marszatka Wojewddztwa lub Ministra Rolnictwa na wylaczenie gruntdw rolnych lub lesnych
z produkgcji rolnej i lesnej w planie miejscowym, tereny te pozostajg w uzytkowaniu lesnym lub
rolniczym, mimo ze w Studium wyznaczono je jako tereny budowlane.

Dla zracjonalizowania rozwoju zabudowy dopuszczalne jest zachowanie rolniczego uzytkowania
terenu. Wskazanie terenéw pod zabudowe moze by¢ zrealizowane w pOzniejszych planach
miejscowych. W granicach miasta wyrdzniono obszary przewidziane do zabudowy w dalszym
etapie rozwoju zainwestowania. Dla nich wskazane jest zachowanie rolniczego uzytkowania do
czasu wypetnienia zabudowg obszaréw przylegtych — do rozstrzygniecia na etapie sporzgdzania
planu miejscowego.

Granice terenbéw przeznaczonych pod zabudowe moga by¢ korygowane na etapie opracowania
planu miejscowego do granic dziatek, tak aby cata dziatka mogta by¢ przeznaczona pod zabudowe
(ustalenie to nie dotyczy dzialek rolniczych, ktére tylko w czesci frontowej, w pasie wzdtuz drég
przeznaczone sg pod zabudowe).

5.5. Wytyczne okre slania wska znikéw dotycz acych zagospodarowania oraz u zytkowania
terenéw w planach miejscowych

W ustaleniach planéw miejscowych nieprzekraczalne wartosci wskaznika powierzchni zabudowy do

powierzchni dziatki, wysokosci zabudowy winny by¢ ustanawiane w granicach wartosci podanych

powyzej z uwzglednieniem kontynuacji wskaznikow istniejacych w obszarze objetym planem oraz

prawidtowego ksztattowania zabudowy w dostosowaniu do specyfiki lokalizaciji.

Dopuszcza sie ,punktowe” przekroczenie podanych w studium maksymalnych wysokosci zabudowy
- zwlaszcza dla budynkéw ustugowych o indywidualnych rozwigzaniach architektonicznych, np.
kosciot lub obiekty sportowe itp, zabudowy produkcyjnej, ktéra musi by¢ wyzsze ze wzgledu na
technologie produkcji, oraz obiektow wiezowych i elementow architektonicznych stanowigcych
dominanty.

Pozostate wskazniki ksztattowania zabudowy i parametry dziatek budowlanych winny byc¢
okreslone w ustaleniach plandow miejscowych. Nalezy zapewni¢ harmonijne ksztattowanie
zabudowy poprzez kontynuacje wskaznikow istniejacych w obszarze z mozliwoscig ich zmiany —
zarowno zwiekszenia jak i zmniejszenia - w zaleznosci specyfiki lokalizacji i planowanych
przeksztalcen przestrzennych.

5. Kierunki zabezpieczenia wymogdéw obronno  sci i obrony cywilnej

Wymogi obronnosci i obrony cywilnej zabezpiecza sie poprzez:

- wskazanie potrzeby racjonalnej i oszczednej eksploatacji wod gtebinowych z uwzglednieniem
zaistnienia sytuacji zagrozenia, w bilansie potrzeb istniejgcych uje¢ wody;

- wprowadzenie zakazu lokalizacji zabudowy w terenach dolinnych z dopuszczeniem lokalizacji
obiektow i urzadzeh stuzacych ochronie przed powodzig, zbiornikéw wodnych mozliwych do
wykorzystania dla celéw p.-poz. oraz zapewnienie odpowiednich dojazdéw do rzeki w sytuacji
zagrozenia,;

- tworzenie sprawnego o dobrych parametrach technicznych uktadu komunikacyjnego;

- zapewnienie stref ochronnych wzdtuz gtéwnych sieci uzbrojenia (linie energetyczne wysokiego
napiecia, gazociag, rurociggi naftowe.

Ponadto, aby spetni¢ wymogi obronnosci nalezy przewidzie¢ dla:

- budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego i ustugowego, realizacje ukry¢, w celu
wykorzystania ich w okresie podwyzszonej gotowosci obronnej panstwa,

25



PRACOWNIA PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO ARCHITEKCI T. BRZOZOWSKA, A TOMCZAK,
ZMIANA STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOLUSZKI
przyjetego uchwatg Nr XL1/48/2006 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 23 pazdziernika 2006 r. — opracowanego przez
INTEKPROJEKT - Gabriel Ferlinski

- terenéw zabudowy produkcyjnej i produkcyjno-ustugowej, dla zabudowy nie posiadajgcej
budowli ochronnych, rezerwy terenéw pod dorazng realizacje budowli, a dla nowo budowanych
zakladow pracy i obiektow uzytecznosci publicznej, ktore beda kontynuowac dziatalnosé
w czasie wojny, budowe schronéw dla zalogi.

Ponadto pamieta¢ nalezy, ze zgodnie z przepisami odrebnymi zachodzi koniecznosci zgtoszenia,
przed wydaniem pozwolenia na budowe, do Szefostwa Stuzb Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP
— Wydziat Lotniskowy (ul. Zwirki i Wigury 1C, 00912 Warszawa 65), poprzez Wojewoddzki Sztab
Wojskowy w todzi budowy wszystkich obiektow wiezowych(wiez, komindw, masztéw, stupow itp.) o
wysokosci 50,00 m n.p.m. i wiekszej w celu ustalenia sposobu oznakowania przeszkodowego tych
obiektéw.

6. Tereny zamkni ete i ich strefy ochronne

Tereny zamkniete w granicach gminy ustanowiono w zwigzku z przebiegiem linii kolejowej oraz
potrzebami obronnosci (kompleks wojskowy Gatkéw i Regny - z wykluczeniem osiedla zabudowy
mieszkaniowej o pow. 8,5344 ha).

Utrzymuje sie tereny wojskowe w ich obecnych granicach. Wprowadza sie strefe ochronng terenu
w Regnach w odlegtosci 1,5 km od jego granic - realizacja nowej zabudowy dopuszczalna jest
jedynie jako uzupetnienie istniejacych pasm zabudowy. Niedopuszczalna jest realizacja nowej
rozproszonej zabudowy na terenach nie zainwestowanych.

Planowana jest weryfikacja granic terenéw zamknietych zwigzanych z koleja, zaréwno w granicach
miasta jak w obszarze gminy.

7. Kierunki rozwoju i przeksztalce n infrastruktury spolecznej

8.1. Mieszkalnictwo

W ramach poprawy warunkéw mieszkaniowych mieszkancéw miasta planuje sie

- rozwdj budownictwa komunalnego,

- realizacje budynkow z lokalami socjalnymi,

- modernizacje, wyposazenie w media, ocieplanie, istniejgcych budynkéw komunalnych,
- wyznaczenie nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej.

8.2. Oswiata

Zaklada sie zachowanie istniejacej sieci szkét i przedszkoli z jednoczesnym prowadzeniem dziatan
modernizacyjnych istniejgcych obiektow.

Ewentualna realizacja nowych obiektow mozliwa jest w obszarach wskazanych na zabudowe
ustugowa, mieszkaniowo — ustugowa lub mieszkaniowa.

8.3. Kultura

Istniejgca sie¢ placowek zapewnia w stopniu zadowalajgcym obstuge mieszkancéw miasta
i powiatu jednakze dla poprawy standardu $wiadczonych ustug proponuje sie realizacje biura
promocji i informacji turystycznej.

8.4. Ochrona zdrowia i opieka spoteczna

Potrzeby ochrony zdrowia oraz opieki spotecznej zapewnione sg w stopniu zadowalajgcym poprzez

istniejaca sie¢ placowek.

Dla poprawy standardéw swiadczonych ustug proponuije sie:

- modernizacje i ew. rozbudowe istniejacych obiektéw,

- rozszerzenie zakresu opieki nad dzie¢mi z ubogich rodzin i rodzin patologicznych,

- likwidacje barier architektonicznych - zwiekszenie dostepnosci do obiektow uzytecznosci
publicznej dla oséb niepetnosprawnych,

- umozliwienie lokalizacji nowych, prywatnych, niepublicznych osrodkow opieki zdrowotnej,
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- rozwazenie lokalizacji obiektéw statego pobytu dla ludzi starszych.

8.5. Sport, rekreacja i turystyka

Istniejgce obiekty sportowe zaspakajajg potrzeby mieszkancéw gminy na dobrym poziomie.

Planuje sie wykorzystanie waloréw przyrodniczych obszaru, w ktdrym zlokalizowany jest gmina dla

rozwoju funkcji rekreacyjnych, rozwoju gospodarstw agroturystycznych.

Planuje sie stworzenie centrum informaciji turystycznej.

Ponadto proponuje sie:

- poprawe jakosci terenOw zieleni w obszarze miasta — pielegnacja, nowe nasadzenia

- lokalizacje nowych terenéw dla uprawiania sportu i rekreacji — tereny rozwoju wielofunkcyjnego
w obszarze miasta,

- budowe sciezek rowerowych.

8.6. Cmentarze

Utrzymuje sie wszystkie isthiejgce cmentarze. Planuje sie powiekszenie cmentarza w Koluszkach
I Gatkowie Duzym. Obszary wskazane pod cmentarze winny zaspokoi¢ potrzeby grzebalne
w okresie do 2050 r.

9. Kierunki rozwoju komunikaciji

System komunikacyjny miasta podlegajacy modernizacji i rozbudowie obejmuje:
- ukiad kolejowy,
- ukiad drogowo-uliczny.

9.1. Linie kolejowe

Zaklada sie utrzymanie istniejgcej sieci linii kolejowych oraz poprawe funkcjonowania potgczen.
Zwiekszenie wykorzystania zmodernizowanej linii £6dz — Warszawa, przy zwiekszeniu predkosci
I zachowaniu przystanku w Koluszkach.

Perspektywicznie planuje sie modernizacje linii Koluszki - Tomaszéw Mazowiecki oraz linii Koluszki
— Czestochowa.

9.2. Uklad drogowy

W rozwoju systemu drogowego zaktada sie:

1) budowe nowych powigzan gminy z ukladem drdg o znaczeniu regionalnym;

2) budowe obwodnicy miasta Koluszki,

3) eliminacje z obszaru centrum miasta ruchu tranzytowego;

4) ograniczenie i uspokojenie ruchu w centrum;

5) usprawnienie potaczen komunikacyjnych w miescie;

6) modernizacje istniejacej sieci drég w dostosowaniu do obowigzujacych przepisow w zakresie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac drogi publiczne.

Podstawowe kierunki rozwoju komunikacji to:

1) budowa ,pasma koluszkowskiego” — drogi réwnolegtej do drogi krajowej Nr 72, taczacej
Koluszki z todzig klasy ,G” gtébwna, postuluje sie jego wydtuzenie w kierunku wschodnim
i bezposrednie powigzanie z drogg krajowag Nr 72 — mata obwodnica Brzezin lub w przypadku
przetozenia drogi krajowej Nr 72 (tzw. duza obwodnica) zaktada sie obstuge ,pasma
koluszkowskiego” droga klasy ,Z” 0 przebiegu wykorzystujgcym istniejgce drogi powiatowe.

2) budowa obwodnicy miasta Koluszki — drogi klasy G (drogi gtéwne) w pasie drég wojewddzkich
— szerokosci minimum 25,0 m, powigzanej z rozbudowywanym uktadem drég wojewddzkich
i ,pasmem koluszkowskim” — szczego6towa lokalizacja skrzyzowanh - podtaczen do uktadu
lokalnego i ponadlokalnego na podstawie planu miejscowego lub w decyzji o lokalizaciji
inwestycji celu publicznego.
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3) budowa nowych odcinkéw drog lokalnych zapewniajagcych czytelny i sprawny uklad
komunikacyjny miasta (wiekszo$¢ tych odcinkbw ma wyznaczone korytarze przebiegu
w planach miejscowych) — klasa drég ,Z”, powigzanie z obwodnicg miasta;
4) utrzymanie pasow terenu dla realizacji i modernizacji drég:
a) wojewddzkich dla parametrow drog klasy G (drogi gtéwne) — szerokosci 25,0 m,
b) dla drog powiatowych dla parametréw drég klasy Z (drogi zbiorcze). W obszarach
0 zwartej zabudowie dopuszczalne jest utrzymanie szerokosci pasa nie wchodzacego w
kolizje z istniejgca zabudowa. Dla drogi 2919E dopuszczalna jest klasa techniczna drogi
,L” lokalnej;
5)  budowe drugiego wiaduktu w potnocnej czesci miasta — na obwodnicy Koluszek;
6) budowe chodnikéw;
7)  poprawe stanu nawierzchni istniejgcych drog.

9.3 Komunikacja zbiorowa

Zaklada sie utrzymanie aktualnego poziomu przewozoéw realizowanych przez Kkolej
i komunikacje autobusowsg. Nie przewiduje sie budowy publicznego systemu komunikacji miejskie;.
Komunikacja zbiorowa wewnatrz miasta i powigzania z obszarami sasiednimi moze by¢
realizowana przez niewielkich, prywatnych przewoznikéw.

9.4 Wytyczne do planéw miejscowych w zakresie rozw  oju systemow komunikacji

W planach miejscowych nalezy zapewni¢ docelowg mozliwosé realizacji uktadu komunikacyjnego
w parametrach okreslonych w studium poprzez zabezpieczenie pasa terenu przewidzianego pod
budowe nowych ciggéw komunikacyjnych (poprzez zakaz realizacji zabudowy lub poprzez
wskazanie lokalizacji) oraz odsuniecie linii zabudowy od drdog, ktére planowane sg do modernizacii.
Wytyczone przebiegi projektowanych ciggow komunikacyjnych nie sg precyzyjnym wskazaniem ich
lokalizacji — okreslajg kierunki i standardy realizacji potaczen komunikacyjnych. Szczegoétowe
ustalenie przebiegu winno by¢ dokonane w planie miejscowym lub w decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

10. Kierunki rozwoju systemow infrastruktury techni cznej

10. 1 Zaopatrzenie w wod e

Przewiduje sie zachowanie i modernizacje istniejgcych na terenie gminy uje¢ wody i budowe
nowych studni jako awaryjne zrodta wody dla ludnosci w sytuacjach zagrozen, z obowigzkiem
okresowej kontroli jakosci ich wod i dopuszczania do eksploatacji przez wiasciwe organy Inspekciji
Sanitarne;j.

Ustala sie potrzebe dalszej rozbudowy sieci wodociggowej w dostosowaniu do potrzeb
rozwojowych, w ukiladach zamknietych, pierscieniowych, pozwalajgcych na wielokierunkowe
zasilanie istniejacych i planowanych rejondw urbanizacji. Standard wyposazenia powinien
zapewnia¢ mozliwos¢ korzystania z sieci wodociggowe] dla mieszkancéw i ustug w 100% oraz
Z ograniczeniami, dla przemystu.

Dla potrzeb rolnictwa i zaktadoéw produkcyjnych dopuszcza sie realizuje nowych indywidualnych
uje¢ wody lub korzystanie z istniejgcych, wkasnych uje¢ wody.

Istniejgca i projektowana sie¢ wodociggowa winna by¢ dostosowana do dziatan w sytuacjach
nadzwyczajnych zagrozen.

Nalezy wymieni¢ fragmenty wodociggdéw wykonane z rur azbestocementowych.

10.2 Odprowadzanie $ciekow

Planuje sie adaptacje i dalszg modernizacje istniejgcej oczyszczalni Sciekow.

Rozwéj systemow kanalizacyjnych miasta realizowany bedzie w systemie rozdzielczym.

Planuje sie rozwdj systemu kanalizacji deszczowej. W ramach rozwoju sieci kanalizacji
deszczowej nalezy zapewni¢ sprawne odprowadzanie wod opadowych z jezdni istniejgcych
i projektowanych ulic, realizowac¢ kanalizacje deszczowg na terenach juz zrealizowanych osiedli,
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wyprzedza¢ realizacje zabudowy na terenach rozwojowych. Wprowadzane rozwigzania winny
zmierzac do ograniczenia zasiegu systemu kanalizacji ogoIlnosptawnej.

Planuje sie dalszy rozwo¢j sieci kanalizacji sanitarnej. Scieki do oczyszczalni doptywaé bedg
systemem kolektorow i kanatow oraz ew. przepompowni sciekow.

Rozwéj systemu miejskiej kanalizacji sanitarnej powinien zapewnié sieciowg obstuge dla wszystkich
intensywnie zurbanizowanych terenéw, nowych terendw udostepnianych dla rozwoju urbanizacji
oraz zapewnia¢ dostep do kanalizacji dla ok. 90% mieszkancéw miasta.

Odprowadzanie sciekdéw sanitarnych na obszarach nie skanalizowanych winno sie odbywa¢ na
zasadach dotychczasowych — szczelne zbiorniki na nieczystosci ciekle — wywéz do punktu
zlewnego na oczyszczalni sciekow.

Nalezy dazy¢ do realizacji systemu kanalizacji sanitarnej w obszarach wiejskich silnie
zurbanizowanych i planowanych do urbanizacji — Gatkéw, Borowa.

Na obszarach wiejskich, przy dogodnych warunkach gruntowo — wodnych i terenowych nalezy
realizowac indywidualne i lokalne (dla kilku gospodarstw) oczyszczalnie sciekow.

W ramach polityki wyrbwnawczej nalezy w pierwszej kolejnosci wybudowaé kanalizacje sanitarng
na terenach miejskich dotad nie skanalizowanych.

Niezbedne jest prowadzenie racjonalnej gospodarki wodno - $ciekowej w zaktadach
przemystowych: wprowadzenie nie wodochionnych technologii przemystowych, zamknietych
obiegébw wody, przestrzeganie zasady petnego rozdziatu $ciekéw sanitarnych i deszczowych
i innych dziatan majacych na celu ograniczenie ilosci $Sciekdw odprowadzanych do miejskiej
kanalizacji sanitarne;.

10.3 Elektroenergetyka

Zaklada sie utrzymanie istniejacej sieci elektroenergetycznej oraz jej sukcesywny rozwdj na
obszarach wskazanych do realizacji zainwestowania.

Wskazano przebieg projektowanej linii 110 kV Koluszki — Brzeziny.

Przewiduje sie rowniez budowe linii napowietrzno-kablowej 110 kV Koluszki Odlewnia — Zechlinek,
brak jest jednak przesadzen dla lokalizacji tej linii i zasadnosci budowy.

W celu zapewnienia bezpieczenstwa funkcjonowania linii energetycznych winny by¢ zachowane w
ich przebiegu strefy ochronne, w ktérych wystepuja ograniczone mozliwosci zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Rozwigzywanie kolizji linii hapowietrznych w stosunku do istniejgcej i projektowanej zabudowy
nalezy uzyskiwaé¢ na drodze:

- zachowania stref ochronnych,

- ww. zmiany dotychczasowej trasy linii (przebudowa moze by¢ zrealizowana
wylacznie przez wiasciciela sieci na wniosek i koszt podmiotu, ktory te zmiane
powoduje),

- skablowania linii napowietrznej 15kV.

Ze wzgledéw ekonomicznych jako zasade w zakresie rozbudowy sieci elektroenergetycznej
sredniego napiecia nalezy uznac:

- dla obszaréw o wysokim stopniu zurbanizowania — sie¢ kablowa,

- dla obszarow o niskim stopniu zurbanizowania- sie¢ napowietrzna.

Niskie napiecie na obszarach nowozainwestowywanych winno by¢ prowadzone siecig kablowa.
Dla odbiorcow wymagajacych zwiekszonej pewnosci zasilania nalezy uwzgledni¢ mozliwos¢
dwukierunkowego zasilania.

10.4 Telekomunikacja

Zaklada sie:

- peing dostepnosc¢ do taczy telekomunikacyjnych,

- nieskrepowany rozwdj sieci teleinformatycznych.

Dla zwiekszenia dostepnosci sieci internetowej i rozwoju spoteczenstwa informacyjnego, wskazuje
sie rozw0j szerokopasmowego dostepu do Internetu, urzadzenie ogdélnodostepnych kawiarenek
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internetowych, rozwdj sieci bezprzewodowych - budowe systemu nieodptatnego dostepu do
Internetu.

Nalezy ograniczy¢ mozliwo$¢ realizacji masztow telefonii komorkowej na terenach przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna. Na pozostatych terenach realizacja masztow telefonii
komaorkowej zgodnie z przepisami odrebnymi.

10.5 Zaopatrzenie w gaz

Zaklada sie dalszy rozwoj sieci gazowej.

Wszelkie dziatania w najblizszym okresie winny sie skupi¢ na zwiekszeniu stopnia wykorzystania
istniejgcej sieci. Rozbudowa sieci winna by¢ prowadzona z uwzglednieniem kryteriow
ekonomicznej optacalnosci.

Realizowana sie¢ gazowa powinna zapewniaC mozliwos¢ wykorzystania gazu sieciowego do
potrzeb grzewczych.

10.6 Zaopatrzenie w ciepto

Planuje sie utrzymanie istniejgcego systemu zaopatrzenia w ciepto przy zatozeniu:

- perspektywicznego rozwoju miejskiej sieci cieplnej,

- zaopatrzenie w ciepto indywidualnych odbiorcow z lokalnych zrédet ciepta — ekologicznie
bezpiecznych — preferencja dla wykorzystania gazu jako nosnika energii.

- budowy i coraz powszechniejszego korzystania z odnawialnych zrodet energii jako kierunku
najbardziej przyjaznego dla srodowiska.

10. 7 Gospodarka odpadami

Przewiduje sie kontynuacje istniejacych zasad gospodarowania odpadami oraz dalszy rozwaj
systemu selektywnej zbiorki odpaddw.

Prowadzona jest budowa nowego skladowiska na granicy miasta i wsi Stotwiny.

Dla obecnego sktadowiska winien by¢ przyjety lesny kierunek rekultywacji.

10.8 Ruroci agi naftowe

Dla rurociggow naftowych ustala sie zachowanie strefy bezpieczenstwa, zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami odrebnymi.

W strefie bezpieczenstwa:

- teren powinien by¢ uzytkowany w sposéb dotychczasowy — rolniczo, tereny niskiej zieleni
srodlesnej,

- obowigzuje bezwzgledny zakaz realizacji zabudowy i skladowania materiatdow palnych,

- nalezy zapewni¢ dostep dla przeprowadzania prac konserwacyjno-remontowych i kontroli
eksploatacyjnej.

11. Kierunkii zasady ksztaltowania rolniczej przes trzeni produkcyjnej

Zakiada sie ograniczenie produkcji rolnej w obszarze gminy oraz przeksztalcenie istniejacych

gospodarstw:

1) sukcesywne przeznaczenie czesci terendw rolnych pod zalesienia;

2) likwidacje czesci gospodarstw — przejscie osob zajmujacych sie rolnictwem do sektora ustug,
przeksztalcenie istniejgcej zabudowy zagrodowej w tereny wielofunkcyjne — zabudowa
mieszkaniowa i ustugi;

3)  rozwdj produkcji rolnej zgodnie z zasadami dobrej praktyki rolniczej;

4)  rozwdj funkcji rekreacyjnych.

Arealy istniejgcych gospodarstw bedg podlegaty komasacji. Nie przewiduje sie rozwoju zabudowy

zagrodowej w obszarze miasta. Obstuga rolnictwa winna by¢ realizowana w ramach istniejacej

zabudowy z mozliwoscig jej rozwoju. Realizacja nowej zabudowy na terenach planowanych do
utrzymania funkcji rolniczej dopuszczalne jest jedynie w sytuacji, gdy nie ma mozliwosci
zaspokojenia potrzeb inwestycyjnych w terenach przeznaczonych pod zabudowe.
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Obszary, dla ktérych planowana jest zmiana przeznac zenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze

Obszary, dla ktorych planowana jest zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,
oznaczono na rysunku studium jako obszary rozwoju. Wsrod tych terenéw znaczacy udziat majg
tereny, ktore uzyskaly zgode na zmiane przeznaczenia terenu na cele nierolnicze przy
sporzgadzaniu obowigzujgcego do 31 grudnia 2003 r. planu ogdélnego gminy.

12. Kierunkii zasady ksztaltowania le $nej przestrzeni produkcyjnej

Lasy w granicach gminy zajmujg ponad 40% powierzchni, podlegajg ochronie zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrebnymi. Przewazajaca czes$¢ laséw nalezy do Skarbu Panstwa
i objeta jest statutem laséw ochronnych.
Zaklada sie prowadzenie gospodarki lesnej tagczacej cele produkcyjne z funkcjami przyrodniczymi,
naukowymi i edukacyjnymi.
Planuje sie zwiekszenie powierzchni obszaréw lesnych na terenie gminy. Wskazuje sie pod
zalesienia obszary na glebach klas V i VI. Szczego6towe ustalenie lokalizacji obszaru zalesieh winno
nastgpi¢ w planie miejscowym. Nalezy dazy¢ do rozwoju istniejgcych kompleksow lesnych oraz
tworzenia, mozliwie duzych, zwartych obszaréw lesnych wsrdd terendw rolnych. Granice rolno-
leshg nalezy uksztattowac pozostawiajgc pas terenu dla rozwoju strefy przejsciowej.

Przyjmuje sie nastepujace generalne zasady w zakresie gospodarki lesnej:

1) gospodarowanie w sposOb zapewniajgcy przyrost zasobow, wzbogacanie roéznorodnych
funkcji obszaréw lesnych, zwiekszenie réznorodnosci biologicznej z jednoczesnym
rozwijaniem wodochronnych, klimatotwoérczych i sSrodowiskotwdérczych funkcji laséw;

2) dazenie do tworzenia drzewostanoéw wielogatunkowych i wielowiekowych o charakterze lasu
naturalnego; skfad drzew winien odpowiadac¢ roslinnosci potencjalnej siedlisk lesnych;

3) gldbwnym sposobem odnawiania lasu, winno by¢é odnowienie naturalne. Istniejace
drzewostany pochodzenia sztucznego, ktére nie sg dostosowane do warunkéw glebowo-
siedliskowych powinny by¢ przebudowywane w dtugim cyklu hodowlanym na drzewostany
mieszane;

4) realizacja zalesien winna uwzglednia¢ zachowanie bior6znorodnosci i nie moze powodowac
niszczenia istniejgcych zerowisk. Istniejgce taki srédlesne winny by¢ zachowane.

Obszary, dla ktorych planowana jest zmiana przeznac  zenia gruntéw le $nych na cele niele $ne
Nie przewiduje sie w granicach gminy zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych o wiekszych
kompleksach. Wiekszos¢ terendw lesnych przeznaczonych pod zabudowe uzyskata takg zgode w
obowigzujacych planach lub planach opracowanych przed koncem 2003 r. Nalezy jednak
nadmieni¢, ze ze wzgledu na skale opracowania studium (1:25 000) nie sposob wyznaczy¢ matych
laséw o powierzchni do 0,5 ha, ktére sg pojedynczymi skupiskami lesnymi, nie stanowigcymi
zwartych komplekséw lesnych i nie bedacych lasami panstwowymi. W takiej sytuacji, w trakcie
opracowania planu miejscowego, studium dopuszcza dla takiego terenu wystgpienie o zgode do
wlasciwej instytucji na wylgczenie z produkcji lesnej, na cele nielesne.

13. Realizacja zada i oraz programoéw rz adowych i ponadlokalnych

W obowigzujacym uchwalonym w lipcu 2002 r. przez Sejmik Wojewddztwa tdédzkiego ,Planie
zagospodarowania przestrzennego Wojewddztwa td6dzkiego” nie zostaly wskazane zadania
realizacji ponadlokalnych celéw publicznych, ktére planowane sg na terenie gminy Koluszki
objetych rejestrem zadan rzadowych lub samorzgdowych szczebla wojewddzkiego.

Polityka przestrzenna gminy Koluszki uwzglednia realizacje nastepujacych zadan ponadlokalnych
postulowanych do realizacji w w/w planie wojewodztwa:

W granicach gminy, zgonie z planem wojewddztwa, wskazano propozycje zadan dla realizaciji
ponadlokalnych celéw publicznych:
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1) w zakresie komunikacji i transportu:

a) modernizacja drogi wojewoddzkiej Nr 716 Koluszki — Piotrkéw Trybunalski,

b) modernizacja drogi wojewddzkiej Nr 715 w Koluszkach: na odcinku Brzeziny — Koluszki
modernizacja, w m. Koluszki przetozenie, modernizacja na odcinku Koluszki — Ujazd,

c) wyprowadzenie pasma Koluszkowskiego (postulowane) — zaklfada sie obstuge tego pasma
droga, ktorej klasa techniczna uzalezniona bedzie od przebiegu projektowanej obwodnicy
Brzezin. W przypadku przetozenia drogi krajowej NR 72 (tzw. duza obwodnica) zaklada
sie obstuge ,pasma koluszkowskiego” drogg klasy ,Z" o przebiegu wykorzystujgcym
istniejgce drogi powiatowe. W sytuacji budowy tzw. Malej obwodnicy Brzezin dopuszcza
sie obstuge nowg drogg klasy ,G”,

d) budowa obwodnicy Koluszek — drogi klasy G

e) modernizacja linii kolejowej £6dz — Warszawa z dostosowaniem do predkosci 160 km/h,

f)  modernizacje linii kolejowej Koluszki — Czestochowa - podwyzszenie parametrow,

g) modernizacja linii kolejowej Koluszki — Tomaszéw Mazowiecki - usprawnienie potgczen,

h) lokalizacje wyspecjalizowanego osrodka logistycznego w Koluszkach (magazynowanie
i spedycja produktow ropopochodnych);

2) w zakresie infrastruktury technicznej:

a) linie elektroenergetyczne 110kV: Koluszki — Rawa Mazowiecka (modernizacja), Koluszki —
Brzeziny budowa (postulowana, realizowana poprzez powigzanie linii Koluszki — £6dz
Jandéw z GPZ Brzeziny),

b) gazociagi o parametrach DN150: Koluszki — Brzeziny (budowa), Tomaszéw Mazowiecki —
Koluszki (modernizacja) z wyprowadzeniem odgatezienia do Rokicin.

3) w zakresie obszaréw chronionego krajobrazu - postulowanych: Mrogi-Mrozycy,
Koluszkowsko-Lubochnianski — obowigzek wprowadzenia ustaleh ochronnych do planéw
miejscowych.

4) W zakresie turystyki - szlaki turystyczne:
- konny im. H. Dobrzanskiego ,Hubala”,
- samochodowy szlak , Romanski”
- samochodowy szlak ,Budownictwa Drewnianego”
- samochodowy szlak ,Dworkéw i Patacéw”
- szlak ,Bitwy Lodzkiej"(ujety w ,Programie rozwoju turystyki w wojewodztwie t6dzkim na lata
2007 — 2020)
5) projektowany krag przyrodniczo-kulturowy.

14. Potrzeby sporz adzenia plandéw miejscowych. Instrumentalizacja dziat an

14.1 Obszary, dla ktérych jest obowi gzkowe sporz gdzenie planu miejscowego
Na podstawie art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
sporzadzenie planu miejscowego jest obowigzkowe dla obszaréw przestrzeniu publicznych.
Ustala sie obowigzek sporzadzenia planu miejscowego dla wyznaczonych w granicach miasta
obszarow przestrzeni publicznych wraz z ich bezposrednim otoczeniem, wplywajacym na jej
prawidtowe uksztattowanie:

1) ul. Brzezinska od ul. Wigury do ul. 3-go Maja;

2) ul. 3-go Maja od ul. Staszica do ul. Mickiewicza;

3) przedpola dworca kolejowego,

4)  Rynek, po wschodniej stronie miasta;

5) park przy ul. Kolejowej.
W obszarach miejskich sporzadzenie planu miejscowego dla przestrzeni publicznych winno sie
odby¢ w oparciu o inicjatywy lokalne i rozwdj istniejagcego potencjatu przestrzeni.

Obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:
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1) dla terenéw goérniczych, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. Prawo
geologiczne i gornicze (tj. Dz.U. z 2005 r. Nr 228, poz. 1947 z p6zn. zm.), o ile rada gminy,
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi, indywidualnie nie postanowi inaczej;

2) dla lokalizacji cmentarzy, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 31 stycznia 1959 r.
o0 cmentarzach i chowaniu zmartych (tj. Dz.U. z 2000 r. Nr 23, poz. 295 z p6zn. zm.),

3) dla parku kulturowego, zgodnie z przepisami ustawy o ochronie zabytkoéw i opiece nad
zabytkami z dnia 23 lipca 2003 r. (Dz.U. z 2003 r. Nr 162, poz. 1568 z pdzn. zm.).

14.2 Obszary wymagaj ace sporz gdzenia planu miejscowego. Instrumentalizacja dziata n

Wsrod obszaréw wyznaczonych w ,Studium”, wymagajacych sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego wyrdzniono nastepujace grupy:

1) obszary niezainwestowane lub zainwestowane w niewielkim stopniu wskazane do urbanizacji
dla ktorych nalezy ustali¢ zasady ochrony i przeksztatcania przestrzeni;

2) obszary zainwestowane, podlegajace degradacji przestrzennej wymagajace podjecia dziatan
rewitalizacyjnych dla ktérych nalezy ustali¢ zasady przeksztatcen struktur przestrzennych.

Obszary wymagajace rewitalizacji obejmujg tereny pokolejowe w miescie, obszar historycznego
centrum miasta oraz obszar Gatkowa Maitego.

Ponadto planami miejscowymi nalezy objgc:

1) tereny planowanych zalesien, ze wzgledu na istniejacy wymaog prawny;

2) teren skladowiska odpad6w wraz z otoczeniem;

3) przebiegi projektowanych ciggow komunikacyjnych — wyprzedzajgco lub w przypadku
mogacej powstac kolizji - w celu zabezpieczenia mozliwosci ich realizaciji.

Ochrong winny by¢ objete miejsca pamieci narodowe;.
W odlegtosci 50 m od istniejgcych mogit nalezy:

1)  wykluczy¢é mozliwos¢ zasmiecania, gromadzenia odpadéw, gromadzenia mas ziemnych;

2) w obszarach niezabudowanych wykluczyé¢ realizacje zabudowy oraz lokalizacje reklam;

3) w odlegtosci mniejszej niz 20 m od pomnikdéw na terenie miasta nalezy zakazaé¢ lokalizacji
form reklamowych.

Dzialania inwestycyjne w obszarach adaptacji i modernizacji mogq (nie przesgdza to o braku
zasadnosci sporzadzenia planu) by¢ prowadzone w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy.
Decyzje o warunkach zabudowy winny by¢ traktowane jako srodek zaradczy w przypadku braku
planu miejscowego, a nie narzedzie go zastepujace.

Obszary wymagajace sporzadzenia planu miejscowego sa obszarami, dla ktérych gmina zamierza
przystapi¢ do ich sporzadzenia.

15. Whnioski do polityki przestrzennej s asiaduj acych gmin

W zakresie wspétpracy z sgsiednimi gminami najwazniejsze sie nastepujace zagadnienia:
1) tworzenie powigzah w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego - w szczegolnosci
krajobrazu, lasow i wod;
2) tworzenie powigzan w zakresie realizacji infrastruktury technicznej, infrastruktury drogowej,
komunikaciji publicznej;
3) wspodlne dziatanie z gm. Andrespol i gm. Brzeziny na rzecz planowania i realizacji ,pasma
koluszkowskiego”.

Uzasadnienie przyj etych rozwi azan
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Ksztaltujgc rozwigzania, opierajgc sie O rozpoznanie istniejgcego stanu zagospodarowania
przestrzennego, funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego, stopnia zachowania wartosci
kulturowych, sytuacji spoteczno-gospodarczej, przyjeto za cele podstawowe:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

rozwdj miasta jako ponadlokalnego osrodka administracyjnego, przemystowego i ustugowego
(miasto petni te funkcje i posiada warunki dla ich dalszego rozwoju);

wielofunkcyjny rozwoj obszarow wiejskich (konieczne jest stworzenie warunkow dla innego typu
dziatalnosci niz tylko rolnicza);

zapewnienie dogodnych warunkéw zamieszkania, poprawy wyposazenia w ustugi, poprawy
obstugi i funkcjonowania systemu komunikacyjnego i infrastruktury technicznej (zaktada sie
utrzymanie istniejgcej liczby mieszkancow oraz poprawe jej warunkéw mieszkaniowych oraz
stworzenie oferty dla naptywu mieszkancéw);

wykorzystanie dobrego potozenia — w strefie aglomeraciji t6dzkiej, na trasie £6dz — Warszawa,
istniejgcych powigzan komunikacyjnych, obszary wartosciowe przyrodniczo;

wydobycie gminy z trudnej sytuacji spoteczno-gospodarczej — wysokie bezrobocie, staba
kondycja rolnictwa, wskazujg na koniecznos¢ stworzenie warunkéw dla rozwoju lokalnego rynku
pracy, rozwoju funkcji gospodarczych, naukowych, kulturalnych i ustugowych, restrukturyzaciji
istniejacego przemystu, lokalizacji nowych obiektow produkcyjnych, rozwoju nowych matych
I Srednich przedsiebiorstw ustugowych i produkcyjnych, restrukturyzacji rolnictwa — wyznaczono
nowe tereny produkcyjne i produkcyjno-ustugowe, stworzono warunki dla rezygnacji
Z dziatalnosci rolniczej;

utrzymanie i rozszerzenie ochrony istniejgcych zasobow $rodowiska przyrodniczego dla
zachowania waloréw przyrodniczo-kulturowych oraz rozwoju funkcji rekreacyjnych (gmina
posiada znaczgce zasoby przyrodnicze, ktére przy nadmiernej antropopresji moga ulec
degradacji) ;

wykorzystanie obiektéw zabytkowych wartosciowych kulturowo i historycznie dla budowy
wizerunku gminy i jej tozsamosci (gmina posiada wiele cennych obiektéw o wartosciach
zabytkowych, ktére sa niedostrzegane, niedoceniane i niszczone — wymagajg ochrony
i ekspozycji);

wykorzystanie postrzegania gminy jako atrakcyjnego miejsca zamieszkania (dotyczy zwtaszcza
terendw zachodnich), co w potgczeniu z budowg dogodnych potgczen komunikacyjnych daje
szanse na rozwdj funkcji mieszkaniowych;

rozwoj systeméw uzbrojenia terenu i standardow wyposazenia w dostosowaniu do stopnia
Zaawansowania rozwoju przestrzennego (istniejgca infrastruktura daje solidng podstawe dla
dalszej jej rozbudowy);

10) rozwd@j infrastruktury spotecznej w oparciu o istniejgce zasoby (stopien wyposazenia jest

wystarczajacy, brak jest koniecznosci wskazania realizacji konkretnych zadan).

16.Synteza ustale i studium
Lp. Problematyka Synteza ustale n
1. |Kierunki zmian w strukturze 1. Wskazuje sie obszary adaptacji i modernizacji, obszary rozwoju i
przestrzennej gminy oraz w obszary rewitalizacji struktur przestrzennych, elementy systemu
przeznaczeniu terenéw ekologicznego.

2. Wyznacza sie tereny przeznaczone m.in. pod: zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, mieszkaniowg wielorodzinng, ustugi,
zabudowe produkcyjno-magazynowsg, zabudowe produkcyjno-
magazynowa i ustugi, infrastrukture techniczna, tereny rolnicze,
lasy, tereny zielen urzadzone;j.

Obszary oraz zasady ochrony | 1. Wskazuje sie obiekty i obszary chronione na podstawie przepiséw
srodowiska i jego zasobdw, odrebnych.

ochrony przyrody, krajobrazu | 2. Ustala sie ochrone istniejacych komplekséw lesnych iich rozwéj w
kulturowego i uzdrowisk oparciu o wskazane obszary do zalesienia.
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3.

. Proponuje sie powotanie obejmujgcych tereny gminy 2 obszarow

Ustala sie kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej w celu ograniczenia ucigzliwosci dziatalnosci cztowieka
dla $rodowiska:

1) rozwdj systeméw kanalizacji sanitarnej i kanalizacji
deszczowej;

2) rozwdj selektywnej zbiorki odpadow;

3) wykorzystanie sieci gazowej jako nosnika energii dla

indywidualnych zrodet ciepta.

chronionego krajobrazu, dla ktérych wprowadza sie ograniczenia w
mozliwosci zagospodarowania oraz ustala odrebne wskazniki
ksztattowania zabudowy.

Obszary i zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego,
zabytkow oraz doébr kultury
wspoétczesnej

o

. Wskazuje sie obiekty chronione na podstawie przepiséw odrebnych.
. Ustala sie konieczno$¢ rewaloryzaciji i objecia ochrong

. Wprowadza sie wytyczne konserwatorskie, do stosowania w

. Wyznacza sie strefy ochrony konserwatorskiej i ochrony

. wyznacza sie tereny do objecia granicami parku kulturowego

wartosciowych obiektow zabytkowych.

zapisach planéw miejscowych, dla wtasciwego dbania o
wartosciowe obiekty i ksztattowania ich otoczenia.

archeologicznej.

Kierunki rozwoju komunikacji

Ustala sie utrzymanie dotychczasowe;j sieci linii kolejowej i
zwiekszenie stopnia jej wykorzystania;

Ustala sie budowe, przebudowe i modernizacije linii kolejowych na
strategicznych kierunkach wskazanych w studium;

Ustala sie rozwéj sieci drogowej — budowe ,pasma
koluszkowskiego” w dwéch wariantach, budowe obwodnicy m.
Koluszki, rozbudowe miejskiego lokalnego uktadu komunikacyjnego,
reorganizacje ruchu w centrum miasta;

Ustala sie koniecznos$¢ docelowego zabezpieczenia parametrow
technicznych dla istniejacych drég do odpowiednich klas
technicznych jaki powinny odpowiadaé oraz zapewnienie docelowej
mozliwosci budowy nowych odcinkéw drég.

Kierunki rozwoju systemow
infrastruktury technicznej

. Wskazano tereny istniejacej infrastruktury technicznej oraz

. Zatozono rozwdj sieci kanalizacji deszczowej, sanitarnej,

przebiegi istniejgcych i wazniejszych projektowanych sieci
0 znaczeniu ponadlokalnym.

wodociggowej, cieptowniczej, gazowej i energetycznej w oparciu
0 istniejgce zasoby.

Obszary, na ktérych
rozmieszczone bedg
inwestycje celu publicznego

Wskazuije sie lokalizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z programami rzgdowymi ponadlokalnym.
Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym realizowane sg
w miejscach ich dotychczasowej lokalizacji. Realizacja nowych
inwestycji moze byé dokonywana w terenach, o funkcji zgodnej

z planowana.

Obszary, dla ktérych jest
obowigzkowe sporzadzenie

mpzp

Obszarami, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie planu
miejscowego na terenie gminy sg obszary przestrzeni publicznych —
wyznaczono obszary w centrum miasta oraz tereny goérnicze i tereny
nowych lokalizacji cmentarzy i parku kulturowego.

Obszary, wymagajace
sporzadzenia mpzp

Wskazuje sie obszary, do sporzadzenia planu miejscowego
obejmujace tereny rozwoju zainwestowania, tereny wymagajace
ochrony zachowanego dziedzictwa kulturowego oraz obszary
wymagajace rewitalizacji struktur przestrzennych.

Kierunki i zasady
ksztattowania rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej

1.

. W zakresie lesnej przestrzeni produkcyjnej ustala sie rozwoj

W zakresie rolniczej przestrzeni produkcyjnej ustala sie rozwoj
rolnictwa ekologicznego oraz ograniczenie terenéw rolnych na rzecz
terenéw lesnych oraz rozwoju funkcji rekreacyjnych.

kompleksow lesnych, wskazuje na pelnienie przez nie poza
funkcjami ekologicznymi funkcji ochronnych, edukacyjnych i
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rekreacyjnych. Wyznacza sie obszary preferowane do realizacji
zalesien,

3. Ustala sie zachowania w uzytkowaniu rolniczym terenéw
zmeliorowanych, a jezeli jest to niemozliwe z punktu widzenia
rozwoju przestrzennego osadnictwa, obowigzuje podjecie staran
0 wytgczenie tych obszarow z ewidencji WZMiUW w todzi, w
sposoOb zapewniajacy funkcjonowanie drenazu na terenach

sasiednich
10. | Obszary narazone na 1. W granicach gminy wystepujg obszary narazone na
niebezpieczenstwo powodzi i niebezpieczenstwo powodzi, wskazane graficznie na planszy
osuwania sie mas ziemnych podstawowej dotyczg one rz. Piasecznicy i rz. Mrogi. Tereny

zainwestowane w granicach stref powodziowych wystepuja jedynie
we wsi Stotwiny. Wskazuje sie obszary wystepowania wéd
hipodermicznych stwarzajacych ryzyko okresowych podtopien, dla
ktérych ogranicza sie mozliwos¢ realizacji zainwestowania.

2. Obszary narazone na osuwanie sie mas ziemnych wystepuja
wzdtuz prawego brzegu rz. Mrogi, sa to tereny rolnicze.

11. | Obiekty lub obszary, dla Nie wyznacza sie — potrzeby nie wystepuja.

ktorych wyznacza sie w ziozu

kopaliny filar ochronny

12. | Obszary pomnikéw zagtady i | Zagadnienie nie wystepuje w obszarze gminy.

ich stref ochronnych

13. | Obszary wymagajace Wyznaczono obszary rewitalizacji: w obszarze miasta obejmujace
przeksztalcen, rehabilitacji lub | tereny wzdtuz odcinka ul. Brzezinskiej oraz ,zbedne” tereny kolejowe,
rekultywacji w obszarze gminy teren wsi Gatkow Maly.

Terenami wymagajacymi rekultywaciji sg tereny eksploatacyjne i
poeksploatacyjne oraz tereny skladowisk odpadow.

14. | Granice terenéw zamknietych | Wskazano granice terendw zamknietych zwigzanych z przebiegiem linii
i ich stref ochronnych kolejowej oraz zwigzanych z obronnoscig panstwa. Ustalono strefe
ochronng kompleksu wojskowego w Regnach.

Postuluje sie weryfikacje granic terenéw zamknietych w granicach
miasta.

18. Interpretacja zapisu ustale ni ,Studium”

Ustalenia zawarte w elaboracie ,Studium”, zarbwno w czesci tekstowej, jak i rysunkach
wyrazajg kierunki polityki przestrzennej gminy, nie sg jednak scistymi przesgdzeniami o granicach
zainwestowania i uzytkowaniu terenéw, nie ograniczajg mozliwosci realizacji innych dziatan, ktore
nie zostaty w nich zawarte a ktére nie sg z nimi sprzeczne.

W ,Studium” przedstawiono zgeneralizowaly obraz uzytkowania terendéw oraz generalne
kierunki dziatan w przestrzeni. Okreslone na rysunkach przeznaczenie terendw oznacza funkcje
dominujaca, a nie wytgczng. Moze i musi by¢ uzupetnione innymi funkcjami, ktére jednak nie moga
by¢ przeciwstawne funkcji dominujgcej i pogarszaé¢ warunki koegzystencji.

Na terenach tych moga by¢ lokalizowane inne funkcje nie wchodzace w kolizje lub konflikt
z funkcjg podstawowg. Kazda dziatalnos¢ nie moze swojg ucigzliwoscig lub szkodliwoscig
wykraczaé poza granice uzytkowanej dziatki.

Ostateczne ustalenia granic terenow przeznaczonych do zabudowy beda dokonywane
w ramach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub decyzjach o warunkach
zabudowy i decyzjach o lokalizacji inwestycji celu publicznego.
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