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1. Cel, zakres i metody opracowania studium

Glownym celem opracowania Studium jest analiza uwarunkowan i wyznaczenie
aktualnych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kisielice. Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kisielice sporzadzit,
zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z p6zn. zm.) Burmistrz Kisielic.

W wyniku dokonanej przez Burmistrza Kisielic analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy w celu oceny aktualno$ci Studium, stwierdzono konieczno$¢
sporzadzenia nowego projektu Studium. Przedmiotowe opracowanie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Kisielice wynika z nowych potrzeb
zwigzanych z rozwojem gminy Kisielice. Zachodzace zmiany spoteczne i ekonomiczne,
ale rowniez troska o zrownowazony rozwoj przyczynity si¢ do podjg¢cia przez Rade Miejska
w Kisielicach dnia 28 grudnia 2016 r. uchwaty Nr XXIV/163/2016 w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kisielice.

Ustalenia Studium powinny by¢ rozumiane jako $wiadome dzialanie wiadz gminy,
zmierzajace do optymalnego wykorzystania uwarunkowan przestrzennych gminy w celu
osiggnigcia wyznaczonych kierunkow jego rozwoju.

Generalng zasada ksztaltowania i zagospodarowania przestrzeni gminy powinny by¢
reguly okreslajace rozwoj zrownowazony. Pojecie to okresla rozwoj przestrzenny,
gospodarczy, spoteczny 1 kulturowy, ktéry harmonizuje z uwarunkowaniami przyrodniczymi
ograniczajac jednoczes$nie degradacj¢ przyrody i nie naruszajac mozliwosci zaspokajania
potrzeb przysztych pokolen. Zakres przestrzenny Studium obejmuje caly obszar gminy
W granicach administracyjnych. Pierwszym etapem opracowania byta inwentaryzacja oraz
okreslenie uwarunkowan w zakresie $rodowiska przyrodniczego, kulturowego, stanu
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz infrastruktury techniczne;j i spoteczne;j.

Nastepnym etapem bylo uwzglednienie wustalen Planu zagospodarowania
przestrzennego Wojewoddztwa warminsko-mazurskiego 1 pozostalych strategicznych
dokumentéw zwigzanych bezposrednio z planowaniem przestrzennym oraz rozpatrzenie
wnioskow do Studium.

Ostatnim etapem bylo wyznaczenie aktualnych kierunkow rozwoju przestrzennego

Gminy Kisielice.



2. Potrzeba opracowania

Opracowanie przedmiotowego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kisielice wynika z nowych potrzeb zwigzanych z rozwojem gminy.
Zmieniajagce si¢ uwarunkowania spoleczne 1 ekonomiczne, ale takze troska
o zrownowazony rozwoj legly u podstaw decyzji Rady Miejskiej o wszczeciu procedury
planistycznej prowadzacej do uchwalenia studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kisielice.

Nalezy zatem przyja¢, iz Rada Miejska, ktora jako organ stanowiacy gminy
urzeczywistnia samodzielno$¢ gminy w zakresie prowadzenia polityki przestrzennej
na terenie gminy, w kontek$cie zaistniatych okolicznos$ci, dotyczacych przywotanych juz
zmian uwarunkowan, wazac jednoczesnie na dynamiczny i ciggly proces gospodarowania
obszarem gminy, niniejszg uchwala obligujaca Burmistrza Kisielic do opracowania
stosownego studium czyni zado$¢ wymogom racjonalnosci w zarzadzaniu przestrzenig gminy
hotdujac jednocze$nie obowigzujacym przepisom prawa.

Diagnoza stanu istniejacego |1  okreSlenie kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego polega na ustaleniu lokalnych zasad organizacji struktury przestrzennej gminy
przy rownoczesnym uwzglednieniu wymagan dotyczacych ochrony S$rodowiska
przyrodniczego i kulturowego, rozmieszczenia infrastruktury technicznej i spotecznej oraz
uwzglednieniu podstawowych elementdéw sieci osadnicze;.

Ustalenia Studium winny by¢ rozumiane jako $wiadome dziatanie wiadz gminy
zmierzajace do optymalnego wykorzystania uwarunkowan przestrzennych gminy w celu
osiggnigcia wyznaczonych kierunkéw rozwoju. Generalng zasada ksztalttowania
I zagospodarowania przestrzeni gminy winny by¢ reguly okreslajace jej zréwnowazony
rozwoj. Pojecie to okresla rozwoj przestrzenny, gospodarczy, spoteczny i kulturowy, ktory
harmonizuje z uwarunkowaniami przyrodniczymi ograniczajac jednoczes$nie degradacje

przyrody, nie naruszajac mozliwos$ci zaspokajania potrzeb przysztych pokolen.

3. Cele i kierunki polityki przestrzennej

Waznym czynnikiem decydujacym o kierunkach zmian w strukturze przestrzennej
gminy jest srodowisko przyrodnicze, dziedzictwo kulturowe oraz komunikacja i infrastruktura
techniczna. Sa to elementy warunkujace dalszy rozwoj przestrzenny gminy, ktéry w znacznej
mierze opiera si¢ takze na uwarunkowaniach spotecznych i ekonomicznych przedmiotowego
obszaru.

Gléwnym celem okre$lenia kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
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W przeznaczeniu terenu jest zapewnienie wysokiej jakoSci zycia mieszkancow, poprzez
rozw0j spoteczny (np. zapewnienie prawidlowego funkcjonowania ustug publicznych),
gospodarczy (np. wprowadzanie nowych funkcji, rozwoj przedsigbiorczo$ci 1 wzrost
efektywnosci rolnictwa), rozwdj infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, przy
zachowaniu zasad zrbwnowazonego rozwoju.

Zgodnie z ustawa o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, studium
wyznacza kierunki zagospodarowania przestrzennego uwzgledniajac przy tym
uwarunkowania  przedmiotowego obszaru. Dokument okresla lokalne  zasady
zagospodarowania przestrzeni gminy, jednak granice obszaréw funkcjonalnych $cisle nie
przesadzaja o faktycznej zmianie przeznaczenia tych terenéw i o ich zainwestowaniu.
Doktadne okreslenie granic oraz funkcji zagospodarowania poszczegdlnych terenow powinny
by¢ okres$lone na etapie sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowani przestrzennego.
Studium zawiera generalne zasady zagospodarowania przestrzennego gminy oraz wytyczne,
ktérymi nalezy kierowac si¢ w kreowaniu wtasciwej polityki przestrzennej. Ponadto zawiera
postulaty i sugestie, ktore warto wzigé¢ pod uwage w ksztattowaniu tadu przestrzennego.

Podstawg formutowania celow polityki przestrzennej sa zidentyfikowane problemy
w kategorii zatozen polityki przestrzennej, Szans i mocnych stron, zagrozen i stabych stron.
W wyznaczonych celach dazy si¢ do stopniowej likwidacji zagrozen i wykorzystania szans
jakimi gmina dysponuje. Hierarchia celéw odnosi si¢ do calego obszaru gminy, z podziatem
na wyr6znione dziaty polityki przestrzennej.

Najwazniejsze zalozenia polityki przestrzennej w gminie to zrownowazony rozwoj
przy minimalizacji zagrozen S$rodowiska przyrodniczego. Nadrzgdnym celem rozwoju
przestrzennego gminy jest ochrona wartosci przyrodniczych, dazenie do przywrdcenia
rébwnowagi ekologicznej 1 ksztaltowanie optymalnej struktury uzytkowania i1 ladu
przestrzennego gminy.

Glownym celem zagospodarowania przestrzennego gminy jest tworzenie warunkow
przestrzennych podnoszacych konkurencyjnos$é, atrakcyjno$¢ gminy, zapewniajacych
poprawe warunkow zycia jej mieszkancow, przy zachowaniu réwnowagi miedzy aktywnoscia
ekonomiczng, gospodarcza, spoteczna a srodowiskiem przyrodniczym i kulturowym. Cel ten
zaktada si¢ osiagna¢ m.in. przez uksztaltowanie systemu ekologicznego gminy, dotrzymanie
standardow jakosci srodowiska, wlasciwe uksztaltowanie sieci osadniczej i dobrg dostepnos¢
komunikacyjna.

Wzmocnienie potencjatu gminy zamierza si¢ uzyska¢ rowniez poprzez wiasciwe

uksztaltowanie sieci osadniczej. Gtéwnym osrodkiem uslugowym i zarzadzania o najwyzszej
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aktywnosci spotecznej i gospodarczej stymulujacym rozwdj catej gminy pozostanie nadal
miasto Kisielice. Koncentruja si¢ tu zadania inwestycyjne z zakresu administracji i ustug:
o$wiaty, ochrony zdrowia, kultury, sportu, mieszkalnictwa, przemyshi, gospodarki
komunalnej, obslugi rolnictwa, infrastruktury spolecznej i technicznej o zasiegu gminnym
i lokalnym. Dalszy rozwdj i niezawodno$¢ systemow infrastruktury technicznej przyczyni si¢
do podniesienia konkurencyjnosci i atrakcyjnosci gminy dla inwestorow z zewnatrz.
W wyniku przeprowadzonej analizy uwarunkowan wyodrgbniono podstawowe
kierunki polityki przestrzennej:
e ochrona istniejagcych zasobow srodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz poprawa
jego stanu;
e rozwo0j gospodarczy poprzez wskazanie potencjalnych terenéw inwestycyjnych;
e dalszy rozwdj ustug z zakresu obstugi ludnosci;
e rozwoj rolnictwa ekologicznego i les$nictwa;
e zwigkszenie atrakcyjnosci turystyczno-wypoczynkowej gminy i upowszechnianie jej
walorow przyrodniczo-krajobrazowych;
e dalsza rozbudowa i budowa nowej infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci
w zakresie systemu gospodarki wodno-$ciekowe;;
e wzmocnienie funkcji miasta Kisielice, jako siedziby gminy, pelnigcej role

administracyjna, ushugowo-gospodarcza i mieszkaniowa.

4. Zasady zagospodarowania przestrzennego

Zasady zagospodarowania przestrzennego dotycza sfery osadnictwa, rolnictwa, sfery
produkcyjnej 1 przyrodniczej. Dla poszczegdlnych sfer okreslono nastgpujace zasady
dzialania:

e w sferze osadnictwa:

— kanalizacja teren6w o zwartej zabudowie,

— kontynuacja 1 uzupelnienia istniejacej zabudowy — obejmuje tereny
Zainwestowane wraz z rezerwami przestrzennymi, ktére umozliwiaja dalszy
rozwo0j zabudowy poprzez kontynuacj¢ dotychczasowej struktury urbanistyczne;j,

— rewitalizacja zabudowy mieszkaniowej tego wymagajacej,

— przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy,

— rozwdj miasta Kisielice jako wielofunkcyjnego osrodka koncentracji ustug

z zakresu administracji oraz obstugi mieszkancow;



e w sferze rolnictwa:

prowadzenie zabiegéw przeciwerozyjnych na gruntach ornych (zapobieganie
przed erozja wodng i wietrzng) przede wszystkim przez wprowadzanie
zadrzewien §rdédpolnych,

wprowadzanie dolesien na gruntach ornych klas V i VI oraz nieuzytkach (piaski
lotne, nieczynne wyrobiska i wysypiska), ktore docelowo powinny powigksza¢
istniejacy system ciagdéw ekologicznych np. w postaci zadrzewien $rodpolnych,

na gruntach o wysokiej przydatnosci rolniczej prowadzenie intensywnej

gospodarki rolnej;

e w sferze produkcyjnej:

rozw0j aktywizacji gospodarczej poprzez lokowanie nieucigzliwych obiektow
produkcyjnych, ustugowych i gospodarczych przede wszystkim na terenach

wskazanych na rysunku studium;

e W sferze turystyczno — rekreacyjnej:

rozwoj agroturystyki,

rozw0j turystyki krajoznawczej ze szczegdlnym uwzglednieniem obszaru rzeki
Gardegi i lasow zlokalizowanych na terenie gminy,

rozw0j turystyki krajoznawczej ze szczegdlnym uwzglednieniem obszaru doliny
rzecznej rzeki Gardegi i jej doplywdw oraz zbiornikow wodnych jez. Gorynskie,
Trupel, Dhuzek, Popéwko,

oznaczenie szlakow rowerowych wzdhuz drég lokalnych, powiatowych

I wojewodzkich obsadzonych alejami i zadrzewieniami;

e w sferze przyrodniczej:

respektowania przepiséw odnoszacych si¢ do sposobu uzytkowania istniejgcych
terenow 1 obiektow chronionych,

eliminacja istniejacych zrodel zagrozen czystosci wod powierzchniowych
i podziemnych,

pielegnacja istniejagcych elementow zieleni oraz wprowadzenie nowych
rodzimych elementow zieleni zwlaszcza zadrzewien i zakrzewien $§rodpolnych
(pasy 1 szpalery drzew oraz krzewow),

przeprowadzenie inwentaryzacji terenu gminy w celu lokalizacji oraz ochrony
nowych uzytkow ekologicznych oraz szczegdlnie cennych zespotéw roslinnych,

ustala si¢ ochrong cennych skupisk drzew i ciggdw zieleni oraz alei przydroznych



poprzez odpowiednig pielegnacje istniejacych zadrzewien 1 uzupeinianie

powstatych ubytkéw oraz tworzenie nowych nasadzen.

5. Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy — synteza.

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz zagrodowej,

z dopuszczeniem uslug (obejmuja istniejaca zabudowe i zabudowe projektowana) ustala

sie nastepujace zasady:

mozliwos¢ rozbudowy, przebudowy lub adaptacji istniejacej zabudowy;

w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza si¢ zabudowe wolnostojaca,
blizniaczg i szeregowa;

w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej dopuszcza si¢ realizacje zabudowy
ustugowej jako funkcji uzupetniajace;j;

ustala si¢ w szczegdlnosci rozwdj zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w formie
budownictwa socjalnego;

w zabudowie zagrodowej dopuszcza si¢:

- wprowadzenie funkcji agroturystycznej w gospodarstwach rolnych,

- rozbudowe istniejacych siedlisk,

- realizacj¢ zabudowy ustugowej lub produkcyjnej w ramach istniejacego siedliska;

- obstuge produkcji rolnej, hodowlanej, ogrodniczej, ustugi, rzemiosto, w tym
specjalistycznej produkcji zwierzecej, majac na uwadze zrownowazony rozwdj calej
gminy;

dziatalnos$¢ obiektow 1 lokali ustugowych nalezy projektowac jako ustugi nieucigzliwe
dla ludzi, tj. takie, ktorych funkcjonowanie nie spowoduje pogorszenia higienicznych
| zdrowotnych warunkow zamieszkiwania i uzytkowania sasiednich budynkoéw
mieszkalnych;

nalezy dotozy¢ wszelkich staran, aby minimalizowa¢ negatywne skutki wynikajace
z lokalizacji w/w funkcji w poblizu zabudowy mieszkaniowej, zarowno zabudowy
mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, jak i budynkéw mieszkalnych w zabudowie
zagrodowej;

ustala si¢ ochrong zadrzewien przydroznych;

realizacji nowych obiektow produkcji zwierzecej (obory, chlewnie, kurniki) wymaga

zachowania minimalnej odlegtosci od zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi:



500 m przy wielkosci obsady 60-120 DJP; 1000 m przy wielko$ci obsady 121-210
DJP; 2000 m przy wielkosci obsady powyzej 210 DJP;

rozbudowa istniejgcych obiektow produkcji zwierzecej do 60 DJP wymaga
zachowania odlegto$ci minimum 100 m od zabudowy przeznaczonej na staly pobyt
ludzi;

dopuszcza si¢ realizacje infrastruktury technicznej zwigzanej z podstawowa funkcja
terenu,

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej minimalnie 30% maksymalnie 100% na obszarach wiejskich;

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej minimalnie 0% maksymalnie 100% na obszarze miasta;

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki minimalnie 0,1%
maksymalnie 30% na obszarach wiejskich;

udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki minimalnie 1%
maksymalnie 100% na obszarze miasta;

wysoko$¢ zabudowy — do 15 m;

dopuszcza si¢ realizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla terenéw zabudowy uslugowej, w tym uslug publicznych (obejmuja istniejaca

zabudowe i zabudowe projektowana) ustala sie nastepujace zasady:

dopuszcza si¢ mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z ustugami oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami,

adaptuje si¢ istniejace zainwestowanie zrealizowane zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, dopuszcza si¢ przebudowe 1 rozbudowe na warunkach dotyczacych nowe;j
zabudowy;

dziatalnos$¢ obiektow 1 lokali ustugowych nalezy projektowac jako ustugi nieucigzliwe
dla ludzi, tj. takie, ktorych funkcjonowanie nie spowoduje pogorszenia higienicznych
| zdrowotnych warunkow zamieszkiwania i uzytkowania sasiednich budynkow
mieszkalnych;

ustala si¢ ochrone zadrzewien przydroznych;

dopuszcza si¢ lokalizacje ciggéw pieszo-rowerowych, placow wypoczynkowych
I widokowych wraz z urzadzeniami rekreacyjnymi, z ograniczeniami wynikajacymi

Z ochrony srodowiska kulturowego;



dopuszcza si¢ lokalizacj¢ obiektow matej architektury;

ustala si¢ realizacje¢ infrastruktury technicznej zwigzanej z podstawowa funkcja terenu;
udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej minimalnie 30% maksymalnie 70% na obszarach wiejskich;

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej minimalnie 0% maksymalnie 70% na obszarze miasta;

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki minimalnie 0,1%
maksymalnie 30% na obszarach wiejskich;

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki minimalnie 1%
maksymalnie 100% na obszarze miasta;

wysokos¢ zabudowy — do 15 m;

dopuszcza si¢ realizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla terenow zabudowy przemyslowej, skladowej i magazynowej wraz z uslugami

(obejmuja istniejaca zabudowe i zabudowe projektowana) ustala sie nastepujace zasady:

w/w rodzaje zabudowy moga wystgpowac tacznie lub rozdzielnie;

mozliwo$¢ rozbudowy lub adaptacji istniejacej zabudowy zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

dopuszcza si¢ lokalizowanie zakladéw o zwigkszonym ryzyku wystapienia awarii,
zgodnie z przepisami odrgbnymi; W obrgbie zwartej zabudowy miast i wsi nie nalezy
lokalizowa¢ zaktadéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a W szczegolnosci zagrozenie wystapienia powaznych awarii;

lokalizacja nowych zakladow produkcyjnych =z zachowaniem istniejgcych
uwarunkowan fizjograficznych, pod warunkiem stosowania rozwigzan technicznych
minimalizujagcych ujemne skutki prowadzonej dziatalnosci na $rodowisko oraz
tworzenia naturalnych izolacji poszczegdlnych form gospodarowania przestrzenia
od terenow przylegtych;

lokalizowanie i funkcjonowanie obiektow kwalifikujacych sie¢ do przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (lub innych obiektow o charakterze
ucigzliwym) powinno odbywac si¢ przy zapewnieniu takiego ich usytuowania oraz
z zastosowaniem  takich  rozwigzan  technicznych, technologicznych lub
organizacyjnych, ktére zapewnia:

- nierozprzestrzenianie si¢ czynnikow ucigzliwych na okoliczne tereny zabudowy
przeznaczonej na pobyt ludzi (w szczegdlnosci mieszkalnej, mieszkalno-ustugowej,
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zamieszkania zbiorowego, opieki zdrowotnej, przeznaczonej na pobyt dzieci
I mlodziezy) oraz terenow rekreacyjno-wypoczynkowych,

- brak zagrozen dla jakosci ptodow rolnych, sadowniczych lub ogrodniczych
(w szczegdlnosci uprawianych z docelowym przeznaczeniem do spozycia przez ludzi)
na pobliskich terenach;

ustala si¢ ochrong zadrzewien przydroznych,;

lokalizacja nowych zakladow produkcyjnych =z zachowaniem istniejgcych
uwarunkowan fizjograficznych, pod warunkiem stosowania rozwigzan technicznych
minimalizujagcych ujemne skutki prowadzonej dziatalnosci na $rodowisko oraz
tworzenia naturalnych izolacji poszczegdlnych form gospodarowania przestrzenig od
terenow przylegtych;

na granicach terendw zaleca si¢ nasadzenie zieleni niskiej i wysokiej, ktora bedzie
ograniczatla potencjalne szkodliwe oddziatywanie projektowanych inwestycji;
mozliwo$¢ realizacji infrastruktury technicznej zwigzanej z podstawowsa funkcja
terenu,

udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej minimalnie 10% maksymalnie 70%;

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki minimalnie 1%
maksymalnie 80%;

wysokos$¢ zabudowy — do 18 m;

dopuszcza si¢ realizacj¢ inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla terenow specjalistycznej produkcji roslinnej i zwierzecej (obejmuja istniejaca

zabudowe) ustala sie nastepujace zasady:

dopuszcza si¢ obstuge specjalistycznej produkcji roslinnej i zwierzecej, majac
na uwadze zrownowazony rozwoj catej gminy;

dopuszcza si¢ lokalizowanie zaktadow o zwigkszonym ryzyku wystapienia powaznej
awarii, zgodnie z przepisami odrebnymi;

nalezy dotozy¢ wszelkich staran, aby minimalizowa¢ negatywne skutki wynikajace
z lokalizacji w/w funkcji w poblizu zabudowy mieszkaniowej, zarowno zabudowy
mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, jak i budynkéw mieszkalnych w zabudowie
zagrodowej;

ustala si¢ ochrong¢ zadrzewien przydroznych;
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realizacji nowych obiektéw produkcji zwierzgcej (obory, chlewnie, kurniki) wymaga
zachowania minimalnej odlegtosci od zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi:
500 m przy wielkosci obsady 60-120 DJP; 1000 m przy wielkosci obsady 121-210
DJP; 2000 m przy wielkosci obsady powyzej 210 DJP;

rozbudowa istniejagcych obiektow produkcji zwierzecej do 60 DJP wymaga
zachowania odleglo$ci minimum 100 m od zabudowy przeznaczonej na staty pobyt
ludzi;

na granicach terendw zaleca si¢ nasadzenie zieleni niskiej i wysokiej, ktora bedzie
ograniczala potencjalne szkodliwe oddziatywanie inwestycji;

ustala si¢ realizacje infrastruktury technicznej zwigzanej z podstawowa funkcja terenu;
udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej minimalnie 30% maksymalnie 90%;

udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki minimalnie 1%
maksymalnie 60%;

wysokos¢ zabudowy — do 15 m;

dopuszcza si¢ realizacj¢ inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla terenow zabudowy letniskowej i rodzinnych ogrodow dzialkowych (obejmuja

istniejaca zabudowe i zabudowe projektowana) ustala sie nastepujace zasady:

mozliwo$¢ rozbudowy, przebudowy lub adaptacji istniejacej zabudowy;

dopuszcza si¢ obiekty sportu, turystyki, ktore wzbogaca i uatrakcyjnig warunki pobytu
na tym terenie;

dla terendw rodzinnych ogrodow dziatkowych poza istniejacym zagospodarowaniem
terenu dopuszcza si¢ ewentualne przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng oraz urzadzenia miejsc parkingowych zwigzanych z funkcja terenu;
zaleca si¢ chroni¢ $rodowisko przyrodnicze poprzez racjonalne zagospodarowanie
przestrzeni terenu funkcjonalnego oraz odpowiednie uzbrojenie terenu przed realizacja
nowych inwestycji;

ustala si¢ ochrong zadrzewien przydroznych;

dopuszcza si¢ lokalizacje ciggéw pieszo-rowerowych, placow wypoczynkowych
I widokowych wraz z urzadzeniami rekreacyjnymi, z ograniczeniami wynikajacymi
Z ochrony srodowiska kulturowego;

dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow matej architektury;
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e ustala si¢ realizacj¢ infrastruktury technicznej zwigzanej z podstawowa funkcjg terenu;

e zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco
oddziatywac¢ na §rodowisko;

e udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej minimalnie 20% maksymalnie 90%;

e udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu minimalnie 1%
maksymalnie 70%;

e wysoko$¢ zabudowy —do 15 m;

e dopuszcza si¢ realizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla terenow zabudowy sportu i rekreacji (obejmuja istniejaca zabudowe) ustala sie

nastepujace zasady:

e mozliwo$¢ rozbudowy, przebudowy lub adaptacji istniejacej zabudowy;

e dopuszcza si¢ obiekty sportu i rekreacji, ktére wzbogaca i uatrakcyjniag warunki
pobytu na tym terenie;

e zaleca si¢ chroni¢ $rodowisko przyrodnicze poprzez racjonalne zagospodarowanie
przestrzeni terenu funkcjonalnego oraz odpowiednie uzbrojenie terenu przed realizacja
nowych inwestycji;

e dopuszcza si¢ lokalizacje ciagdw pieszo-rowerowych, placow wypoczynkowych
I widokowych wraz z urzadzeniami rekreacyjnymi, z ograniczeniami wynikajacymi
Z ochrony srodowiska kulturowego;

e ustala si¢ ochron¢ zadrzewien przydroznych;

e dopuszcza si¢ lokalizacj¢ obiektow matej architektury;

e ustala si¢ realizacj¢ infrastruktury technicznej zwigzanej z podstawowa funkcja terenu;

e zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na §rodowisko;

e udzial powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej minimalnie 20% maksymalnie 90%;

e udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu minimalnie 1%
maksymalnie 70%;

e wysokos¢ zabudowy — do 15 m;

e dopuszcza si¢ realizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.
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Dla terendow zieleni urzadzonej (obejmuja tereny istniejace i projektowane) ustala sie

nastepujace zasady:

tereny te obejmujg istniejace zespoty patacowo-folwarczne w sktad ktorych wchodza
palace i dworki, spetniajace m. in. funkcje mieszkalna, ustugowa, zagrodowa ponadto
do zespotow nalezg zabudowania gospodarcze;

dla zespoldéw patacowo-folwarcznych zaleca sig¢:

konserwacj¢ zachowanych elementéw zabytkowych;

odtworzenie na podstawie dokumentéw archiwalnych, przekazoéw itp. zniszczonych
elementdéw architektonicznych;

uwzglednienie przy adaptacji obiektow pierwotnego czytelnego uktadu, historycznego
ksztattu bryty, przy uwzglednieniu stosowanych badan architektonicznych w celu
uzyskania wytycznych konserwatorskich do planowanych na tych obiektach zmian;
zakazuje si¢ zmniejszania powierzchni parkéw zabytkowych;

dla obiektéw zabytkowych lub o wartosciach kulturowych wyznacza si¢ obowigzek
rewaloryzacji wedlug wymogéw wynikajacych z ochrony warto$ci zabytkowych
I kulturowych przede wszystkim utrzymanie lub uczytelnienie kompozycji zatozen,
W tym poprzez ochrong i pielegnacje drzewostanu oraz zachowanie lub renowacje
cennych historycznie obiektow;

ustala si¢ ochrone¢ zadrzewien przydroznych;

zakazuje si¢ ingerencji w warunki wodno-gruntowe moggce negatywnie wplyngé
na stan zachowania zabytku w szczegé6lnosci drzewostanu parkowego;

dla projektowanych terenéw zieleni urzadzonej dopuszcza si¢ lokalizacje ciggdw
pieszo-rowerowych, placow wypoczynkowych i widokowych wraz z urzadzeniami
rekreacyjnymi, z ograniczeniami wynikajacymi z ochrony $rodowiska kulturowego;
dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow matej architektury;

zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze 1 potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko;

ustala si¢ realizacje infrastruktury technicznej zwigzanej z podstawowg funkcjg terenu;
udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej minimalnie 40% maksymalnie 90%;

udziat powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu minimalnie 1%
maksymalnie 20%;

wysokos¢ zabudowy — do 10 m;
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dopuszcza si¢ realizacj¢ inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla terenow dolesien (obejmuja tereny projektowane) ustala sie nastepujace zasady:

dopuszcza si¢ lokalizacje nowej zabudowy na podstawie przepisow odrgbnych;

ustala si¢ zasady zagospodarowania zgodnie z planami urzadzania lasu i operatami
urzadzeniowymi lasu (dotyczy laséw Skarbu Panstwa);

w przypadku realizacji zabudowy zwigzanej z gospodarka le$ng udziat powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej minimalnie 40%
maksymalnie 100%;

w przypadku realizacji zabudowy zwigzanej z gospodarka le$ng udzial powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki minimalnie 0,1% maksymalnie 30%;

wysoko$¢ zabudowy — do 10 m.

Dla terenow infrastruktury technicznej (obejmuja tereny istniejace i projektowane)

ustala sie nastepujace zasady:

dopuszcza si¢ utrzymanie, rozbudowe i przebudowe istniejacej infrastruktury
technicznej;
ustala si¢ realizacj¢ infrastruktury technicznej zwigzanej z podstawowg funkcja terenu;

dopuszcza si¢ realizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla terenow zabudowy kultu religijnego (obejmuja tereny istniejace) oraz dla terenow

cmentarzy: cmentarze czynne i nieczynne (obejmuja tereny istniejace) ustala sie

nastepujace zasady:

zakaz lokalizacji zabudowy za wyjatkiem obiektow zwigzanych z funkcjonowaniem
cmentarzy;

tworzenie lub rozszerzanie cmentarzy, a takze zagospodarowanie terendw wokot
cmentarzy (w tym wokol zabytkowych nieczynnych cmentarzy) nalezy realizowac
zgodnie z przepisami odrgbnymi, w ktorych okreslono wymagania sanitarne
dla terenow cmentarzy;

dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej przy granicy cmentarza;
w przypadku realizacji zabudowy zwigzanej z utrzymaniem cmentarza udzial
powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej

minimalnie 40% maksymalnie 70%;
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udziatl powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki minimalnie 1%
maksymalnie 30%;

wysokos¢ zabudowy — do 20 m.

Dla terenéw rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz terenéw rolniczych o wysokiej

jakosci z przewaga |11 klasy bonitacyjnej ustala sie nastepujace zasady:

dopuszcza si¢ obsluge produkcji rolnej, hodowlanej, ogrodniczej, w tym
specjalistycznej produkcji zwierzecej, majac na uwadze zréwnowazony rozwoj calej
gminy,

realizacja nowych obiektow produkcji zwierzecej (obory, chlewnie, kurniki) wymaga
zachowania minimalnej odleglos$ci od zabudowy przeznaczonej na staly pobyt ludzi:
500 m przy wielkosci obsady 60-120 DJP; 1000 m przy wielkosci obsady 121-210
DJP; 2000 m przy wielkosci obsady powyzej 210 DJP;

rozbudowa istniejagcych obiektow produkcji zwierzecej do 60 DJP wymaga
zachowania odleglosci minimum 100 m od zabudowy przeznaczonej na staly pobyt
ludzi;

nalezy dotozy¢ wszelkich staran, aby minimalizowa¢ negatywne skutki wynikajace
Z lokalizacji w/w funkcji w poblizu zabudowy mieszkaniowej, zarowno zabudowy
mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, jak i budynkéw mieszkalnych w zabudowie
zagrodowej;

ustala si¢ ochrong zadrzewien przydroznych;

zasady zagospodarowania 1 granice obszarOw dopuszczajacych specjalistyczng
produkcje zwierzeca zostang okreslone szczegdtowo na etapie sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego majac na celu ograniczenie
niekorzystnego wplywu na zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng i1 zabudowg
zagrodowa;

rozw6] produkcji zwierzecej nalezy ksztattowaé za pomoca odpowiednich
wskaznikow zabudowy 1 ustalen minimalizujacych ucigzliwosci dla pobliskich
terenow;

dopuszcza si¢ takze pozostawienie obszarow w uzytkowaniu rolniczym
przeznaczonym pod rozwdj produkcji roslinnej;

adaptuje si¢ istniejace zainwestowanie zrealizowane zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, dopuszcza si¢ przebudowg i rozbudowe na warunkach dotyczagcych nowej

zabudowy;
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dopuszcza si¢ zalesianie gleb o niskiej przydatnosci dla rolnictwa, z uwagi m.in.
na stabg jako$¢ gleb, spadki terenu przekraczajace 12%, okresowe zalewanie, a takze
zalesianie terenow, ktore mozna zalesi¢ zgodnie z przepisami odrebnymi;

przy zalesianiu gruntow rolnych nalezy dazy¢ do tworzenia zwartych kompleksow;
lesnych;

udziat powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej minimalnie 70% maksymalnie 100%;

udzial powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki minimalnie 1%
maksymalnie 40%;

wysokos¢ zabudowy — do 12 m;

dopuszcza si¢ realizacj¢ inwestycji celu publicznego zgodnie z przepisami prawa.

Dla terenow lesnej przestrzeni produkcyjnej ustala sie nastepujace zasady:

ustala si¢ obowigzek adaptacji istniejacej zabudowy i1 dopuszczenie lokalizacji nowej
zabudowy na podstawie przepisow odrebnych;

ustala si¢ zasady zagospodarowania zgodnie z planami urzadzania lasu i operatami
urzadzeniowymi lasu (dotyczy laséw Skarbu Panstwa);

w przypadku realizacji zabudowy zwigzanej z gospodarka lesng udzial powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej minimalnie 40%
maksymalnie 99,9%;

w przypadku realizacji zabudowy zwigzanej z gospodarka lesng udziatl powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki minimalnie 0,1% maksymalnie 30%;

wysokos¢ zabudowy — do 15 m.

Dla terenow woéd obejmujacych: tereny wéd stojacych (jezior i stawow) oraz tereny wod

plynacych ustala sie nastepujace zasady:

obowiazuje zakaz zabudowy poza obiektami i Urzadzeniami stuzacymi gospodarce
wodnej;

dopuszcza si¢ realizacj¢ kapielisk, pomostow, przystani zwigzanych z funkcja
rekreacyjng turystyczng;

przy realizacji w/w inwestycji nalezy uwzgledni¢ formy ochrony przyrody na terenie

gminy oraz zasady ochrony srodowiska przyrodniczego.

Doktadne okreslenie planowanych funkcji 1 wskaznikow nastagpi na etapie

sporzadzenia miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
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6. Uzasadnienie zawierajace przyjete rozwigzania

Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego jest
dokumentem planistycznym okreslajacym polityke zagospodarowania przestrzennego gminy
sporzadzonym dla jej calego obszaru. Pelni ono role koordynacyjng w programowaniu
rozwoju gminy, a takze przy sporzadzaniu miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego i wieloletnich planéw inwestycyjnych. Studium nie jest jednak przepisem
prawa miejscowego, a zatem nie stanowi podstawy do podejmowania decyzji
administracyjnych zwigzanych z realizacjg inwestycji w gminie. Wstgpne analizy, wykazaty
konieczno$¢ wykonania nowego opracowania. Opracowujac nowe Studium uznano,
ze ustalenia musza uwzglednia¢ zmieniajace si¢ potrzeby i mozliwosci rozwojowe gminy,
jak rowniez obejmowaé pelny zakres i form¢ Studium okre§long w ustawie o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. oraz w rozporzadzeniu w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy w czeSci tekstowej 1 graficznej (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
28.04.2004 r. (Dz. U. Nr 118, poz. 1233). Wobec powyzszego niniejsze Studium jest nowym
opracowaniem. Dokument ten stanowi takze czegsto podstawe do ubiegania si¢ o $rodki
finansowe na realizacje inwestycji z funduszy europejskich. Studium okresla szereg
inwestycji realizujagcych zadania publiczne. Nalezy szczegdlnie podkresli¢, iz zdecydowana
wiekszos¢ tych inwestycji powinna by¢ realizowana przy wykorzystywaniu funduszy
unijnych. W wyniku akcesji do Unii Europejskiej rozszerzyty si¢ mozliwosci wykorzystania
funduszy zagranicznych, beda peklily wazna role w finansowaniu zadan publicznych,
zwlaszcza w kierunku mobilizowania §rodkow krajowych i1 funduszy wlasnych podmiotow
realizujgcych inwestycje w celu uzupelniania montazu finansowego. Poza publicznymi
srodkami finansowania inwestycji oraz funduszami unijnymi nalezy, tam gdzie pozwalaja
nato przepisy angazowac¢ $rodki niepubliczne, a takze korzysta¢ z partnerstwa publiczno-
prywatnego, ktore w znacznym stopniu mogag przyspieszy¢ wielokierunkowy rozwdj gminy.
Zgodnie z polityka Unii Europejskiej szczegdlny nacisk nalezy klas¢ na wzrost
konkurencyjno$ci przedsigbiorstw, rozwo6j infrastruktury technicznej, w tym przede
wszystkim rozw¢] odnawialnych Zrédetl energii i innowacyjnej gospodarki, a takze ogdlny
wzrost poziomu zycia mieszkancow. Przyjete rozwigzania dotyczace kierunkow
zagospodarowania przestrzeni gminy Kisielice wynikajg przede wszystkim ze szczegdtowe;j
analizy =~ uwarunkowan  przyrodniczych,  kulturowych,  spoleczno-gospodarczych

I infrastrukturalnych. Kierunki okreslajace polityke przestrzenng gminy, w tym lokalne
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zasady zagospodarowania przestrzennego uwzgledniaja zasady 1 ustalenia okreslone
w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju i planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa mazowieckiego oraz koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju.
Realizacja polityki przestrzennej gminy jest przede wszystkim uzalezniona od decyzji
lokalnych wtadz. Racjonalne i przemyslane decyzje dotyczace planowania przestrzennego
W oparciu o niniejszy dokument beda skutkowaly przede wszystkim wzrostem poziomu zycie
mieszkancoOw gminy, ograniczeniu kosztow zwigzanych z realizacjg zadan publicznych oraz

mozliwoscig wielokierunkowego rozwoju gminy.
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