Model Struktury Funkcjonalno-Przestrzennej

Strategia rozwoju obszaru otoczenia CPK do roku 2044

Nazwa: Model Struktury Funkcjonalno-Przestrzennej — czesc opisowa



TA STRONA JEST
INTENCJONALNIE PUSTA



Niniejszy dokument wykonuje dyspozycje art. 120zi ust. 3 ustawy z dnia 10 maja 2018 r. 0
Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1747), zgodnie z ktorym:
.Ustalenia w wymiarze przestrzennym sporzqdza sie w formie opracowania planistycznego,
stanowiqcego integralng czesc strategii, sktadajgcego sie z czesci tekstowej i graficznej.
Czesc graficzng sporzqdza sie w szczegolnosci w  formie kartograficznej, w skali
zapewniajqgcej czytelnosc przyjetych rozwigzan, a dla obszarow o istotnym znaczeniu dla
realizacji ustalen strategii - w skali nie mnigjszej niz 1.25 000.".

1 Model Struktury funkcjonalno-przestrzennej: kierunki przeksztatcen

Obszar otoczenia Centralnego Portu Komunikacyjnego (CPK) bedzie podlegat
intensywnym przeobrazeniom przestrzennym, wynikajagcym z jednej strony z ulokowania
w nim miedzynarodowego wezta transportowego, lotniska oraz licznych elementow
infrastruktury liniowej, z drugiej zas w zwigazku z presja inwestycyjng ktora bedzie
towarzyszyta skokowemu wzrostowi dostepnosci transportowej obszaru.

Obecnie utrwalony jest w przestrzeni trend rozwojowy, zaktadajacy niezalezny i rozdzielny
rozwoj pasm w osi wschod-zachod: zwigzanych z liniami kolejowymi nr 3 (Warszawa-
Poznan) i nr 1 (Warszawa-Katowice) oraz autostradg A2, natomiast powigzania miedzy
osrodkami w osi potnoc-potudnie majg ograniczony charakter. Os rozwojowa Warszawa-
Sochaczew jest okreslana w opracowaniach regionalnych ,osig zachodnig’, zas os$
Warszawa-Zyrardow ,osig potudniowo-zachodnia'.

Rys. 1. Istniejqca struktura gtownych powigzan przestrzennych, funkcjonalnych i gospodarczych



Usytuowanie infrastruktury portu lotniczego i wezta transportowego o szczeblu
miedzynarodowym w centrum obszaru wptynie w dtugofalowej perspektywie na gtebokie
jego przemiany na szczeblu lokalnym i ponadlokalnym. Centralny Port Komunikacyjny i
obszar jego otoczenia stanie sie miejscem weztowym spinajgcym powigzania
przestrzenne i gospodarcze osrodkow usytuowanych wzdtuz pasma zachodniego i
potudniowo-zachodniego. Obszar otoczenia CPK bedzie stanowit obszar rezerw
rozwojowych regionu dla funkcji zwigzanych z aktywnoscia gospodarcza, przeptywem
ludzi i towarow. Lokalne pasma rozwojowe wzmacniajgce powigzania potnoc-potudnie
oraz pomiedzy osrodkami lokalnymi beda zwigzane z przebiegami nowych tacznic
regionalnych z przystankami osobowymi dla kolei aglomeracyjnej.
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Rys. 2. Syntetyczny schemat powiqzan docelowej sieci powigzari funkcjonalno-przestrzennych w
obszarze otoczenia CPK — o charakterze krajowym i miedzynarodowym



11 Priorytety ksztattowania polityki przestrzennej

W ksztattowaniu modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej bedacego czesciag Strategii
Rozwoju obszaru otoczenia CPK do roku 2044 (SR CPK) uwzgledniono kluczowe priorytety
ksztattowania polityki przestrzennej:

Rozwoj sieci osadniczej w oparciu o dostepnosé¢ zrownowazonego transportu

Podstawowym zatozeniem modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej w odniesieniu
do rozwijanych obszarow jest wspieranie funkcji osadniczych i funkcji migjskich w
obszarach posiadajacych istnhiejacy lub planowany dostep do transportu szynowego.
Dominujaca zasada jest ukierunkowanie rozwoju przestrzennego zgodnie z modelem
rozwoju zorientowanym na transport zbiorowy (ang. TOD - Transit Oriented Development?),
w ktorym obszary potozone najblizej stacji kolejowych i weztow transportowych powinny
by¢ najintensywniej zagospodarowane. Natomiast im dalej od nich, tym intensywnosc
procesow urbanizacyjnych powinna byc mniejsza. Projekty rozwojowe zwigzane z
uzupetnieniem sieci ustug publicznych w ramach SR CPK powinny skupiac sie na
zwiekszaniu atrakcyjnosci obszarow powigzanych przestrzennie z siecig wydajnego
transportu zbiorowego, tak by nie wspierac niekontrolowanej suburbanizacji na
pozostatych terenach. W modelu wskazano priorytet wspierania ustaleniami SR CPK
lokalizacji funkcji osadniczych w otoczeniu przystankow kolejowych, wskazujgc potencjaty
rozwojowe istniejgcych, jak i potencjalnie nowych struktur zlokalizowanych przy nowych
ciggach kolejowych obstugiwanych koleja regionalng czy lekka kolejg (WKD).

Ksztattowanie sieci powigzan przyrodniczo-krajobrazowych

Elementy sieci krajobrazowo-przyrodniczej o zroéznicowanym charakterze — takie jak
wazne tereny otwarte, tgkowe, doliny rzeczne, obszary zadrzewione i zalesione — powinny
tworzyc¢ w skali ponadlokalnej spojng strukture sieciowo-weztowa o ciggtym charakterze.
W modelu wskazano obszary zidentyfikowanych powigzan, gtownie w oparciu o istniejace
uwarunkowania przestrzenne i planistyczne. Wskazano rowniez obszary sieci, ktorych
status planistyczny wymaga wzmocnienia celem poprawy funkcjonalnosci struktury sieci
ponadlokalnych powigzan przyrodniczo-krajobrazowych. We wskazanych obszarach
wzmocnien rekomenduje sie zachowanie ciggtosci powigzan i wprowadzenie
ograniczenia zabudowy lub zachowanie znaczacych parametrow w zakresie powierzchni
biologicznie czynne.

! Transit Oriented Development to angielski termin opisujgcy model rozwoju zorientowany na budowe
przyjaznych i zrownowazonych dzielnic wokot przystankow kolejowych/lekkiej kolei/tramwaju czy innego
efektywnego srodka transportu zbiorowego. Odnosi sie do zasad planowania urbanistycznego i regionalnego.
Zasada jest ksztattowanie wielofunkcyjnych, przyjaznych dla pieszych przestrzeni, obnizajgc zapotrzebowanie
na podroze transportem indywidualnym. Zobacz: http://tod.org/research/books.html;
https.//cordis.europa.eu/project/id/956030/pL;




Rys. 3. Struktura gtownych powigzari sieci btekitno-zielonej infrastruktury

Rozwoj pasmowy i weztowy otoczenia lotniska: ,Airport corridor” i policentryczna sie¢
osadnicza

Preferowanym modelem rozwoju przestrzeni miedzy lotniskiem a Warszawa jest tzw.
.korytarz lothiskowy"” — ,Airport corridor’. To model zaktadajacy intensywniejsze
zagospodarowanie pasma miedzy miastem gtownym a lotniskiem (np. Schiphol, Charles
de Gaulle) w oparciu o wydajny transport publiczny. W przypadku CPK korytarz rozwojowy
determinowany jest przez nowa droge w randze drogi gtownej o ruchu przyspieszonym,
taczacej lotnisko z autostrada A2. Z analiz przestrzennych i transportowych wynikta
rowniez szczegolha zaleznos¢ potudniowo-zachodniego pasma urbanizacji Warszawy (w
tym m.in. Grodziska Mazowieckiego) w zakresie potrzeb transportowych z obszarem
lotniska (m.in. analizowane podroze do i z pracy). Powyzsze generuje potencjat
wytworzenia pasma rozwojowego, ktore wzmocnitoby przedtuzenie linii kolejowej nr 47,
zapewniajgce zrownowazony srodek transportu — niezalezng, lekka kolejg szynowag —
taczaca poszczegolne osrodki lokalne na trasie przebiegu linii, realizowane jako
kontynuacja zorganizowanych zatozen urbanistycznych wzdtuz Llinii WKD -
zrownowazonych miast ogrodow.

Oprocz tego sieC osadnicza tworzg istniejace i planowane osrodki, powigzane ze sobg
wydajnym transportem zbiorowym, planowanych zgodnie z zatozeniami TOD oraz ideg
miast 15-minutowych — tzn. priorytetyzujac obszary najlepiej obstugiwane.



Rozwoj zrownowazonych stref aktywnosci gospodarczej

Istothym elementem rozwoju gospodarczego, ktory towarzyszy powstawaniu sieci
transportowych jest branza logistyki, magazynowania oraz drobnej produkgcji. Powstanie
autostrady A2 przyczynito sie do wytworzenia potencjatu gospodarczego catego pasma
Mazowsza Zachodniego (od Warszawy do granic wojewodztwa). Ten potencjat zostanie
spotegowany zlokalizowaniem na styku gmin Barandw, Teresin i Wiskitki nowego
miedzynarodowego lotniska hubowego oraz budowg Obwodnicy Aglomeracji
Warszawskiej (drogi S50/A50).

Ochrona przed negatywnym oddziatywaniem akustycznym

W slad za przeprowadzonymi symulacjami rozktadu hatasu lotniczego wskazano obszar
maksymalnego ponadnormatywnego oddziatywania hatasowego.

Obszar mozliwy do rozwoju pod funkcje mieszkaniowe wolne od ponadnormatywnego
oddziatywania hatasowego bedzie okreslony po ponownej ocenie oddziatywania na
srodowisko i otrzymaniu stosownego Postanowienia Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Warszawie oraz sankcjonujgcego to postanowienie stosownego
pozwolenia na budowe, a w dalszej kolejnosci ostatecznie po wyznaczeniu obszaru
ograniczonego uzytkowania (OOU) lotniska CPK. Obszar ten zostanie okreslony w wyniku
analizy porealizacyjnej, po uruchomieniu lotniska.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej w warstwie informacyjnej zawiera informacje
o potencjalnym ponadnormatywnym oddziatywaniu hatasowym (hatas lotniczy) zgodnie
ze stanem wiedzy na dzien sporzadzania modelu. Rozwoj stref funkcjonalno-
przestrzennych zgodnie z kierunkami okreslonymi w modelu struktury funkcjonalno-
przestrzennej jest mozliwy w ramach obecnie ustalonego maksymalnego oddziatywania
hatasu lotniczego z zastrzezeniem, ze po przeprowadzeniu analiz, o ktoérych mowa
powyzej (ponowna ocena oddziatywania i OOU), zostang wprowadzone ograniczenia w
rozwoju funkcji mieszkaniowe;.

Ochrona funkcji rolnych

W ramach rewizji dokumentow planistycznych poszczegolnych gmin obszaru otoczenia
CPK (studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego w trakcie
powstawania plandw ogolnych oraz nastepnie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego) nalezy dazy¢ do uwalniania niezagospodarowanych obszarow obecnie
uzytkowanych rolnie spod potencjalnej zintensyfikowanej zabudowy mieszkaniowej
wszedzie tam, gdzie nie ma perspektyw na odpowiednig obstuge ustugami publicznymi i
sprawnym transportem zbiorowym. Zasada ta, zwtaszcza w otoczeniu lotniska, gdzie
niektore obszary nie beda korzystne dla funkcji osadniczych z uwagi na potencjalne
oddziatywanie hatasowe lotniska, pozwoli rownowazy¢ efekt wskazywania nowych
obszarow rozwojowych, ktorych potencjat wynika np. z lokalizacji planowanych
przystankow kolejowych. W ten sposob mimo presji inwestycyjnej i zintegrowanego
rozwoju wskazanych obszarow mozliwe bedzie utrzymanie duzych i zwartych obszarow
produkgcji rolnej, charakterystycznych dla regionu Mazowsza Zachodniego.



1.2 Charakter stref i oznaczen okreslonych w modelu

W celu realizacji priorytetow w ogolnym rysunku modelu w skali 1:50 000 wyznaczono
nastepujace strefy funkcjonalno-przestrzenne:

o wielofunkcyjna wzmacniania funkcji srodmiejskich,

¢ wielofunkcyjna wzmacniania funkcji miejskich,

e aktywnosci gospodarczej,

¢ rolna stanowiaca rezerwe terenowa dla stref aktywnosci gospodarczej,
e rolna,

e powigzan przyrodniczo-krajobrazowych,

e uzupetniania powigzan przyrodniczo-krajobrazowych.

Strefa wielofunkcyjna wzmacniania funkcji sSrodmiejskich

Strefa stanowi obszar rekomendowany do wzmacniania programu srodmiejskiego
osrodkow ponadlokalnych (powiatowych). Zaktada dopuszczenie intensyfikacji zabudowy
W sasiedztwie weztow transportowych — stacji kolejowych i centrow przysiadkowych.
Dopuszcza szeroka game funkcji i kierunkow uzytkowania terenu, wspierajgcych charakter
strefy centrum miasta.

Strefa wielofunkcyjna wzmacniania funkcji miejskich

Strefa stanowi impuls dla wzmacniania programu miegjskiego w powiazaniu funkcjonalnym
z lokalnymi centrami przesiadkowymi i transportem szynowym. Rekomenduje sie
priorytetyzacje rozwoju obszarow zapewniajgcych pieszy lub rowerowy dostep do
wydajnych srodkow transportu zbiorowego — komunikacji szynowej. Uzupetnianie funkgji
miejskich zaktada dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej,
ustugowej, lekkiej produkcji oraz poprawe dostepnosci ustug publicznych. Zaktada sie, ze
zabudowa o najwyzszej intensywnosci powinna miescic sie najblizej przystankow
kolejowych — jej intensywnosc bedzie spadac wraz ze wzrostem odlegtosci od przystanku
kolejowego lub wezta transportu publicznego.

Strefa aktywnosci gospodarczej

Strefa stanowi obszar wszelkich funkcji zwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza: przede
wszystkim ustug, funkcji produkcyjnych, logistyczno-magazynowych, etc. W ramach
strefy uzupetniajgco beda wystepowac obszary zielone o réznym charakterze, strefy
produkcji odnawialnych zrodet energii (OZE) itp.

Strefa rolna stanowigca rezerwe terenowa dla stref aktywnosci gospodarczej

Strefa stanowi wielofunkcyjne obszary, ktore z uwagi na lokalng specyfike oraz lokalnie
wystepujace ograniczenia (np. zwigzane z aspektami operacyjnymi lotniska) beda mogty
byc¢ wskazywane w dokumentach planistycznych zarowno jako obszary kontynuaciji
funkcji rolnych, jak i obszary rozwoju aktywnosci gospodarczych (ustug, magazynowania i



produkcji). Na catosci obszaru dopuszcza sie realizacje inwestycji z zakresu OZE
(fotowoltaika).

Strefy te w niektorych obszarach moga stac sie obszarami zainwestowania w horyzoncie
wykraczajacym poza ramy niniejszej SR CPK, stanowigc nieokreslone czasowo rezerwy
rozwojowe w otoczeniu lotniska. Szczegotowe okreslenie przeznaczen terenu powinno
nastapi¢ w planach ogolnych gmin. Obszary objete tg strefg beda podlegaty rewizji wraz z
ewaluacja SR CPK i postepem w wyznaczaniu lokalizacji innych inwestycji krajowych (np.
weztow na drodze S50/A50, nowej drogi tgczacej Warszawe z CPK).

Dopuszcza sie w ramach strefy mozliwos¢ warunkowego lokowania nowych siedlisk czy
nowej zabudowy tylko przy uwzglednieniu warunkéw brzegowych takich jak minimalna
wielkos¢ dziatki - 5000 m?, PBC (powierzchni biologicznie czynnej) na minimalnym
poziomie 90%, EP = 0. Parametry wielkosc¢ dziatki i PBC moga byc¢ podwyzszane przez
poszczegolne gminy, na ktorych obszarze wyznaczono strefe rolna.

Strefa rolna

Strefa kontynuacji produkcji rolnej, zaktadajgca ograniczenie powstawania jakiejkolwiek
zabudowy mieszkaniowej poza siedliskami rolnymi (w isthiejgcej i modernizowanej
zabudowie zagrodowej). Celem wyznaczenia strefy jest zachowanie wskazanych
obszarow jako przestrzeni otwartych z przewaga krajobrazu rolnego. W zwigzku z tym
dopuszcza sie w ramach strefy mozliwosc warunkowego lokowania nowych siedlisk czy
nowej zabudowy tylko przy uwzglednieniu warunkow brzegowych takich jak minimalna
wielkos¢ dziatki - 5000 m?, PBC (powierzchni biologicznie czynnej) na minimalnym
poziomie 90%, EP = 0. Parametry wielkosc¢ dziatki i PBC moga by¢ podwyzszane przez
poszczegolne gminy, na ktorych obszarze wyznaczono strefe rolna.

Strefa powiazan przyrodniczo-krajobrazowych

Strefa utrzymania powigzan przyrodniczo krajobrazowych o  zroznicowanej
charakterystyce: terenow otwartych, lesnych, dolin rzecznych, wartosciowych tak i innych
obszarow istotnych przyrodniczo lub krajobrazowo, tworzacych spojng sie¢ powigzan. W
ramach strefy dopuszcza sie realizacje stref rekreacyjnych, ustug sportu i powigzan
komunikacyjnych.

W przypadku natozenia strefy powigzan przyrodniczo-krajobrazowych na strefe
wielofunkcyjna wzmacniania funkcji srodmiejskich lub wielofunkcyjng wzmacniania funkcji
miegjskich lub aktywnosci gospodarczej lub rolng stanowigca rezernwe terenowa dla stref
aktywnosci gospodarczej lub rolng nalezy zadba¢ o wyznaczenie migjscowego
zwiekszenia wskaznika PBC. W przypadku dolin rzecznych nalezy ksztattowac przestrzen
Z poszanowaniem istniejgcych terenow zalewowych oraz zachowac publiczny dostep do
obu brzegow rzek i ciekow.

Strefa uzupetniania powiazan przyrodniczo-krajobrazowych

Obszar uzupetniajacy sie¢ powigzan, wymagajacy wzmocnienia statusu w dokumentach
planistycznych przez wyznaczenie m.n. terenow zieleni, obszarow zieleni naturalnej,



izolacyjnej, dolin ciekdw wodnych lub wskazanie wymogu nadania wysokiego wskaznika
PBC w aktach planistycznych dla planowanych czy rewidowanych planistycznie obszarow
budowlanych. W ramach strefy dopuszcza sie realizacje stref rekreacyjnych, ustug sportu
I powigzan komunikacyjnych.

Zasady ogolne zagospodarowania

Strefy zostaty przedstawione w skali i szczegotowosci odpowiedniej dla skali opracowania.
Wymagaja uszczegotowienia i interpretacji projektowej na etapie sporzadzania gminnych
aktow planistycznych. Przyszte akty planistycznie oprocz zgodnosci z zatozeniami modelu,
musza uwzgledniac pozostate akty czy ustalenia nadrzedne zwigzane min. z
ograniczeniami w zagospodarowaniu terenu wynikajgcymi z planu generalnego lotniska?
czy innych wigzacych dokumentow. Na niektorych obszarach stref obowigzuja specjalne
zasady programowania rozwoju zwigzane z potencjalnymi ograniczeniami hatasu.
Wszelkie procesy inwestycyjne i planistyczne musza uwzglednia¢ uwarunkowania
Zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa operacji lotniczych na planowanym lotnisku, w
szczegolnosci opisane w dokumentach takich jak plan generalny lotniska, instrukcja
operacyjna lotniska, dokumentacja rejestracyjna lotniska, procedury lotu dla lotniska.

Charakter oznaczen wybranych elementéw infrastrukturalnych

Wybrane elementy ujete w modelu z uwagi na ich wtasciwos¢ projektowa czy etap
przygotowania inwestycji maja charakter szczegolnie umowny i intencjonalny. OAW -
Obwodnica Aglomeracji Warszawskiej — zostata uwzgledniona w trasowaniu
obejmujacym sume wariantow podanych do publicznej wiadomosci w ramach prac nad
Studium Techniczno-Ekonomiczno-Srodowiskowym tego fragmentu drogi S50/A50.
Wskazana na rysunku rezerwa na wyprowadzenie drogi w kierunku Warszawy o roboczym
oznaczeniu na mapie literg ,C" wynika z przeprowadzonych analiz ruchowych i obcigzenia
autostrady A2 i DKg2. Ryzyko wyczerpania przepustowosci obu wspomnianych drog
obejmuje horyzont zblizony do horyzontu SR CPK, tj. rok 2044. Rownie symbolicznie
oznaczono projektowang linie kolejowg nr 88, ktorej wariant preferowany zostanie
opracowany w ciggu najblizszych lat (oznaczona na mapie literg ,B"). Na modelu
oznaczono takze literg ,A" wariant inwestorski linii kolejowej nr 5.

2 Obecnie jest to ,Plan Generalny Lotniska Port Solidarnos¢ na lata 2022-2060".
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2 Obszary o istotnym znaczeniu

W delimitowanym obszarze otoczenia CPK wyznacza sie 12 obszarow o istothym
zZnaczeniu. Sg one istotne dla prawidtowego zrealizowania celow SR CPK. W ramach stref

planistycznych

uszczegotowiono

strukture  przestrzenng

obszarow,

wskazujac

rekomendowane obszary przestrzeni o roznym charakterze. Podstawowym kryterium
wyznaczenia obszarow o istotnym znaczeniu (OlZ) byta mozliwos¢ wykorzystania
potencjatu nowo powstatych miejsc w oparciu o realizacje Programu CPK. Wsrod nich
wyroznia sie sasiedztwo miedzynarodowego lotniska hubowego, sgsiedztwo terminala

pasazerskiego, nowe przystanki kolei regionalnej, rozwoj transportu zbiorowego.

. Rekomendow
Szczegotowa o Rekome
strefa ana wysokosc ndowan
. zabudowy
Strefa planistyczna | Nazwa a strefa
planistycznaw | naobszarze o | szczegétowej Katalog (liczba Planu
modelu istotnym strefy przeznaczen i form | kondygnaciji Ogolneg
ogolnym SFP znaczeniu planistycznej zabudowy naziemnych) PBC o
Strefa
wielofunkcyjna z
zabudowg Zabudowa
wielofunkcyjna M1 | mieszkaniowa jednorodzinna i do2 min.
wzmacniania jednorodzinna ustugi kondygnadji 50% SJ,SZ,
funkgiji
miejskich Zabudowa
Strefa jednorodzinna i
wielofunkcyjna z wielorodzinna i
M2 zabudowag ustugi Do 4 min. SJ, SW,
mieszkaniowa towarzyszace kondygnacji 30% SU
Strefa
wielofunkcyjna z Zabudowa
zabudowg wielorodzinna i
- M3 | mieszkaniowa ustugi Do 6 min. SW, SJ,
wielorodzinng ogolnomiejskie kondygnacji 25% SU
Ustugi, ustugi
. . handlu, hotele,
wielofunkcyjna ) )
Waormacniania U blura1 rozrywka, Do 6 ) min.
funkej Strefa ustugowa rzemiosto itp. kondygnacji 30% SU, SH
srodmiejskich
Lokalizacja
orientacyjna, moze
wystapic¢ na
przylegtych
kwartatach
zamiennie ze strefg
up Strefa ustug ustug lub strefg min.
publicznych mieszkaniowg - 30% SU, SN
Strefa aktywnosci
aktywnosci gospodarczej:
gospodarczej p produkcyjno- min.
magazynowa - 15% SP, SU
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Rekomendow

Szczegotowa iy Rekome
strefa ana wysokosc ndowan
A zabudowy
Strefa planistyczna Nazwa a strefa
planistycznaw | naobszarze o | szczegétowej Katalog (liczba Planu
modelu istotnym strefy przeznaczen i form | kondygnacji Ogolneg
ogolnym SFP znaczeniu planistycznej zabudowy naziemnych) PBC o
Strefa aktywnosci
gospodarczej:
produkcyjno- Ustugi, miejska
magazynowa z logistyka, ustugi
py | duzym udziatem rozrywki, ustugi Do 3 min.
ustug handlu i pokrewne kondygnacji 20% SP, SU
Strefa ustugowa z Zielen urzadzona,
duzym udziatem uzupetniajace Do 3 min.
ZPU | icleni ustugi kondygnacji | 70% SU, SN
7P Strefa zieleni min.
) , urzadzonej Zielen urzadzona - 80% SN, SO
powigzan
przyrodniczo-
krajobrazowych Zakaz
, uzupetniania zal?udgwy ‘
. . wyjatkiem
powiazan > -
przyrodniczo- '“S,talag' !
krajobrazowych o ) obl.ektow
Zielen, taki, tereny zwigzanych z
ZNE | strefa otwarta otwarte farmami PV | - so
Zielen, taki, tereny
Strefa zieleni otwarte, Zakaz
ZN naturalnej zadrzewienia zabudowy - SO
rolna, rolna Zakaz
stanowiagca zabudowy z
rezerwe wyjatkiem
terenowa dla Strefa rolna instalacji i
stref rezerwy obiektow
aktywnosci 7E rozwojowych i taki, pola, zwigzanych z
gospodarczej produkgji energii pastwiska farmami PV SR, SO
Zakaz
zabudowy, z
rolna wyjatkiem
Strefa produkgciji L aki, pola, budowli
R rolnej pastwiska rolnych - SR
dowolna DODCES
e Strefa cmentarzy Cmentarze 30% SC
dowolna
| Strefa Tereny
infrastruktury infrastruktury - - Sl

Tabela 1. Zestawienie stref funkcjonalno-przestrzennych determinujqcych Rierunek rozwoju obszarow
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PLANOWANA LOKALIZACJA CENTRUM OSRODKA LOKALNEGO

STREFA LOKALIZACJI ISTOTNYCH WEZtOW DROGOWYCH

LOKALIZACJA PRZYSTANKOW KOLEI REGIONALNEJ

LOKALIZACJA PRZYSTANKOW WKD

0©

LOKALIZACJA STACJITOWAROWYCH

LOKALIZACJA INFRASTRUKTURY ELEKTROENERGETYCZNE)J
LOKALIZACJA OBIEKTOW DZIEDZICTWA KULTUROWEGO
PARKI I TERENY REKREACYJNE

OBIEKTY SAKRALNE

SZKOLY

— ISTNIEJACE LINIE KOLEJOWE
L GLLLD > PASMA LOKALIZACJI NOWYCH KORYTARZY KOLEJOWYCH
el » PASMA REZERW PLANISTYCZNYCH KORYTARZY LRT/BRT

— PASMA ISTOTNYCH KORYTARZY DROGOWYCH
UKLAD DROGOWY

QNI OSIE ZIELONE | KOMPOZYCYINE

Cmmres » PASMA LOKALIZACJI INWESTYCJI ELEKTROENERGETYCZNYCH
«— PASMA LINII ELEKTROENERGETYCZNYCH WYSOKICH NAPIEC

------- OBSZAR POTENCJALNEGO PONADNORMATYWNEGO
ODDZIALYWANIA HALASU LOTNICZEGO >60 dB W PORZE NOCNEJ

POWIAZANIA FUNKCJONALNO-WIDOKOWE
GRANICE GMIN

PLANOWANE REZERWATY PRZYRODY

A OBSZAR AIRPORT CITY - DZIELNICA BIZNESOWA

Rys. 4. Inne elementy zawarte na rysunkach obszarow o istotnym znaczeniu
21 Obszar Baranow

Obszar ,Baranow” jest potozony przy wschodniej granicy lotniska. Stanowi strefe silnie
powigzang funkcjonalnie i przestrzennie z inwestycjami infrastrukturalnymi CPK. Obszar
bedzie obstugiwany modernizowanym i planowanym uktadem drogowym, realizowanym
czesciowo w ramach inwestycji kolejowych i lotniskowych. Teren uzyska m. in. dostep do
autostrady A2 w zwigzku z budowa nowego wezta na tej autostradzie oraz tgcznika
drogowego do lotniska, na trasie ktorego przewidziano lokalizacje weztow drogowych.
Ponadto w zwigzku z inwestycjami infrastrukturalnymi przebieg zmieni czes¢ drog
powiatowych i lokalnych, powstang tez nowe drogi serwisowe m. in wzdtuz linii kolejowej
nr 85. Nowa infrastruktura sprawi, ze uzasadnione jest strategiczne rozplanowanie nowych
funkcji z uwagi na spodziewang presje inwestycyjng na tym obszarze. \Wskazano strefy
rozwojowe funkcji aktywnosci gospodarczych i rezerwy rozwojowe zwtaszcza w
sasiedztwie linii kolejowej nr 85 oraz planowanych weztow. Przewiduje sie zwiekszony
udziat ustug z uwagi na charakter strefy potozonej miedzy autostradg a lotniskiem.
Rownolegle, z uwagi na uksztattowanie dostepnej infrastruktury oraz ograniczenia
wyhikajace z planu generalnego oraz uwarunkowania naturalne, rekomendowane jest
kontynuowanie funkcji rolnych na czesci obszarow oraz zachowanie powigzan terenow
otwartych z ograniczeniem zabudowy. Z uwagi na spodziewane poziomy hatasu model
nie przewiduje w ramach strefy kontynuacji rozwoju funkcji mieszkalnych.
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Na obszarze obowigzujg ograniczenia zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa operacji
lotniczych na planowanym lotnisku wynikajace z planu generalnego lotniska. Dotycza one
budowy lub rozbudowy obiektow mogacych stanowic¢ przeszkody lotnicze, zaktocac
dziatanie lotniczych urzadzen naziemnych, sprzyjac wystepowaniu zwierzat stwarzajacych
zagrozenie dla ruchu statkow powietrznych lub w inny sposob wptywac negatywnie na
aspekty operacyjne lotniska.

22 Obszar Cargo City

Obszar stanowi strefe aktywnosci gospodarczej, terenodw rolnych i rezerw rozwojowych
potozonych miedzy pasmem planowanej OAW a zachodnig granica lotniska. Strefa
czesciowo byta juz zaplanowana pod rozwoj funkcji logistycznych z uwagi na sagsiedztwo
autostrady A2 i wezta drogowego z DK50. Kolejne inwestycje infrastrukturalne zwieksza
presje inwestycyjng, dlatego celem wyznaczenia obszaru jest zrownowazone
rozplanowanie stref rozwojowych wraz z okresleniem ich priorytetyzacji oraz rezerw
rozwojowych.

Model wskazuje strukture przestrzenna i kierunki rozwoju terenu przez wskazanie stref
obszarow aktywnosci gospodarczej oraz ruszt planowanego uktadu drogowego,
umozliwiajacego powigzania komunikacyjne z obwodnica lotniska, DKg2, DK50, OAW oraz
autostrada A2. W ramach obszarow aktywnosci gospodarczej oraz rezerw rozwojowych
dopuszcza sie powstanie terminali intermodalnych. Obszary aktywnosci gospodarczej
maja charakter wielofunkcyjny do szczegotowego okreslenia na pozniejszym etapie
planistycznym, w zaleznosci od profilu funkcji oczekiwanych w poszczegolnych
podobszarach. Z uwagi na spodziewane poziomy hatasu model nie przewiduje w ramach
strefy kontynuacji rozwoju funkcji mieszkalnych.

Na obszarze obowigzuja ograniczenia zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa operacji
lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczg one budowy lub rozbudowy obiektow
mogacych stanowi¢ przeszkody lotnicze, zaktocac dziatanie lotniczych urzadzen
naziemnych, sprzyjac wystepowaniu zwierzat stwarzajacych zagrozenie dla ruchu statkow
powietrznych lub w inny sposob wptywac negatywnie na aspekty operacyjne lotniska.

23 Obszar Szymanow-Elzbietow

Obszar ,Szymanow-Elzbietow" obejmuje tereny potozone na potnoc od granicy lotniska.
W jego ramach przestrzennie wydzielic mozna dwa podobszary - historyczny Szymanow
oraz rozwijajacy sie dzielnice przemystowo-magazynowa na potnoc od tej miejscowosci,
w Elzbietowie i wsi Teresin-Gaj.

Istotnym czynnikiem stymulujagcym rozwoéj Szymanowa bedzie lokalizacja przystanku
osobowego w zachodniej czesci migjscowosci w ramach potnocno-zachodniej tgcznicy
wezta CPK do istnigjacej linii kolejowej nr 3 oraz planowanej linii kolejowej nr 5 (CMK
Potnoc) poza obecnie zabudowanym obszarem wsi. Model wskazuje 0$ rozwojowa
miejscowosci w linii pomiedzy przystankiem z budynkiem dworcowym a kosciotem
parafialnym pw. Wniebowziecia Najswietszej Maryi Panny. Ze wzgledu na dozwolone
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poziomy hatasu nowe tereny mieszkalne ustanawia sie w potnocnej czesci wsi i w poblizu
przystanku kolejowego, wpisujac sie w zatozenia TOD.

Na potnoc od Szymanowa miedzy linig kolejowa a ulicg Szymanowska (Elzbietow) znajduja
sie rozlegte, czesciowo juz zagospodarowane tereny przemystowe, ktorych kontynuacje
rozwoju zaktadaja juz m. in. dokumenty planistyczne gminy Teresin.

Na zachod od projektowanegj linii kolejowej nr 5 (CMK Poétnoc) planuje sie w dalszej
perspektywie czasowej obszar rezerwy na cele aktywnosci gospodarczej. Nalezy
ukierunkowac dziatania na mozliwosc potgczenia tego obszaru bocznicg kolejowa
odchodzacg od linii kolejowej nr 5 na wysokosci pothocnej drogi startowej. Doprowadzenie
bocznicy kolejowej powinno umozliwic¢ utworzenie terminala intermodalnego.

Na obszarze obowigzujg ograniczenia zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa operacji
lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczg one budowy lub rozbudowy obiektow
mogacych stanowi¢ przeszkody lotnicze, zaktocac dziatanie lotniczych urzadzen
naziemnych, sprzyjac wystepowaniu zwierzat stwarzajacych zagrozenie dla ruchu statkow
powietrznych lub w inny sposob wptywac negatywnie na aspekty operacyjne lotniska.

Obszar czesciowo objety prewencyjng strefa ochrony przed negatywnym
oddziatywaniem akustycznym.

24 Obszar Henryszew

Obszar zlokalizowany wokot planowanego pasazerskiego przystanku kolejowego w
ramach potudniowo-zachodnigj tacznicy wezta kolejowego CPK do linii kolejowych nr 1
5 w migjscowosci Henryszew. Obszar potozony jest na pograniczu gminy Jaktorow
(obreby Grady i Henryszew) i Wiskitki (obreb Feliksow). Na wiekszosci terenu obowigzuje
Jjuz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jednak planowana linia kolejowa
wraz z lokalizacjg przystanku uzasadnia czesciowa rewizje planistyczng obszaru.
Wypracowane rozwigzanie planistyczne wpisuje sie w zatozenia TOD i nurt miast 15-
minutowych. Zaproponowano hierarchizacje zabudowy — od gestszej w centrum po
bardziej rozluzniong, zblizong do obecnych parametrow na obrzezach miejscowosci.
Model zaktada regulacje siatki ulic i wytworzenie sieci powigzan przestrzeni publicznych.
Przewidziano mozliwos¢ wytworzenia centrum lokalnego w otoczeniu przystanku
kolejowego. Dwa zewnetrzne tory przebiegajace przez Henryszew bedg posiadaty 200-
metrowe jednokrawedziowe perony, zatem w ich sgsiedztwie przewidziano przestrzen
publiczna i plac.

Na obszarze obowigzujg ograniczenia zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa operacji
lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczg one budowy lub rozbudowy obiektow
mogacych stanowic przeszkody lotnicze, sprzyjac wystepowaniu zwierzat stwarzajgcych
zagrozenie dla ruchu statkow powietrznych lub w inny sposob wptywac negatywnie na
aspekty operacyjne lotniska.
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25 Obszar Regow

Obszar ,Regow” jest obszarem istotnym z uwagi na jego usytuowanie oraz z uwagi na
sasiedztwo miejscowosci Boza Wola i jej roli w strukturze przestrzennej gminy Baranow.
Nowy przystanek w Regowie bedzie petnit funkcje ustugowe, w tym ustug rekreacji. Po
zachodniej stronie przystanku planowana jest stacja utrzymaniowa i zaplecze dla linii kolei
duzych predkosci. Docelowo zaktada sie przestrzenno-funkcjonalne powigzanie obszaru
z otoczeniem Bozej Woli pasmem zieleni i ustug.

Na obszarze obowigzujg ograniczenia zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa operacji
lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczg one budowy lub rozbudowy obiektow
mogacych stanowi¢ przeszkody lotnicze, zaktocac dziatanie lotniczych urzadzen
naziemnych, sprzyjac wystepowaniu zwierzat stwarzajacych zagrozenie dla ruchu statkow
powietrznych lub w inny sposob wptywac negatywnie na aspekty operacyjne lotniska.

Z uwagi na spodziewane poziomy hatasu model nie przewiduje w ramach strefy rozwoju
funkcji mieszkalnych.

26 Obszar Kopiska

Obszar zlokalizowany wokot planowanego przystanku osobowego na potudniowo-
wschodnigj tacznicy wezta CPK do linii kolejowych nr 1 i 4, potozony na obszarze gmin
Baranow i Jaktorow.

Z uwagi na dogodne potozenie i obstuge komunikacyjng obszar juz wczesniej
przewidziany w Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Baranow pod zabudowe mieszkaniowa moze sie znacznie rozwingc i stanowic
zaplecze mieszkaniowe dla pracownikow lotniska I mieszkancow gminy Baranow,
decydujacych sie pozostac na obszarze gminy. Wypracowane rozwigzanie planistyczne
wpisuje sie w zatozenia TOD i nurt miast 15-minutowych. Zaproponowano hierarchizacje
zabudowy — od gestszegj i wielofunkcyjnej w centrum, przy przystanku, po bardziej
rozproszong na obrzezach terenu, jednak spietg czytelnym uktadem przestrzeni
publicznych. W potudniowej czesci obszaru, juz na terenie gminy Jaktorow,
zaproponowano strukture zatopionych w zieleni zespotow mieszkalnych w zabudowie
jednorodzinnej lub siedliskowej, jednak w zasiegu pieszego oddziatywania przystanku
kolejowego.

Na obszarze obowigzujg ograniczenia zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa operacji
lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczg one budowy lub rozbudowy obiektow
mogacych stanowi¢ przeszkody lotnicze, zaktocac dziatanie lotniczych urzadzen
naziemnych, sprzyjac wystepowaniu zwierzat stwarzajacych zagrozenie dla ruchu statkow
powietrznych lub w inny sposob wptywac negatywnie na aspekty operacyjne lotniska.

Obszar czesciowo objety prewencyjng strefa ochrony przed negatywnym
oddziatywaniem akustycznym.
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27 Obszar Chlebnia

Obszar przedmiesc¢ Grodziska Mazowieckiego zostat czesciowo ujety jako strefa rozwoju
mieszkalnictwa w Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
gminy. Teren lezy w przewidywanym korytarzu rozwojowym z CPK w kierunku Grodziska
Mazowieckiego i dalej Warszawy. Potencjat strefy wzmacnia lokalizacja obszarow
rekreacyjnych zbiornika retencyjnego przygotowywanego przez gmine Grodzisk
Mazowiecki oraz potencjat przebiegu linii lekkiej kolei, ktora mogtaby obstugiwac
sekwencje osiedli majgcych szanse stac sie miastami-ogrodami XXI wieku. Wypracowane
rozwigzanie planistyczne wpisuje sie w zatozenia TOD. Celem jest zapewnienie
dostepnosci do miejsc pracy (w Grodzisku Mazowieckim lub na lotnisku) w ciggu
kwadransa. Model przewiduje powstanie zintegrowanej, zwartej tkanki miegjskiej w
otoczeniu przystankow transportu zbiorowego wraz z niezbednym programem
ustugowym.

Obszar czesciowo objety prewencyjna strefa ochrony przed negatywnym
oddziatywaniem akustycznym.

28 Obszar lzdebno Koscielne

Obszar potozony pomiedzy OIZ Baranow (od zachodu), a OlZ Zabtotnia (od wschodu).
Teren potozony jest w korytarzu rozwojowym pomiedzy CPK a autostradg A2. Rozwdj
obszaru odbywac sie bedzie z wykorzystaniem dostepnosci do drogi tgczacej autostrade
A2 z terminalem pasazerskim i obszarem Airport City. Na terenie przewidziano zachowanie
struktury urbanistycznej wsi lzdebno Koscielne z uwagi na jej walor historyczny i
uzupetnienie funkcjonalne stref aktywnosci gospodarczej w otoczeniu lotniska. Z uwagi na
spodziewane poziomy hatasu model nie przewiduje w ramach strefy kontynuacji rozwoju
funkcji mieszkalnych.

Na obszarze obowigzujg ograniczenia zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa operacji
lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczg one budowy lub rozbudowy obiektow
mogacych stanowi¢ przeszkody lotnicze, zaktocac dziatanie lotniczych urzadzen
naziemnych lub w inny sposob wptywac negatywnie na aspekty operacyjne lotniska.

29 Obszar Zabtotnia

Obszar potozony w korytarzu rozwojowym na terenie gminy Grodzisk Mazowiecki, w
sasiedztwie autostrady A2. W potnocnej czesci przez teren przebiega projektowana linia
kolejowa nr 85 CPK - Warszawa.

Z uwagi na sasiedztwo autostrady, lotniska oraz dostepnos¢ drogowa dwoch weztow
autostradowych, teren bedzie podlegat stopniowym przeksztatceniom z funkgji rolnych w
kierunku funkgji aktywnosci gospodarczej. Dodatkowy potencjat ustugowy obszaru moze
wyzwoli¢ trasowanie lekkiej kolei, ktora mogtaby obstugiwac strefe ekonomiczng lub
tereny przeznaczone na cele badawczo-rozwojowe.
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Na obszarze obowigzujg ograniczenia zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa operacji
lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczg one budowy lub rozbudowy obiektow
mogacych stanowi¢ przeszkody lotnicze, zaktocac dziatanie lotniczych urzadzen
naziemnych lub w inny sposob wptywac negatywnie na aspekty operacyjne lotniska. Na
obszarze nie wyznacza sie nowej zabudowy mieszkaniowej.

210 Obszar Jaktorow Potnocny

Obszar aktywnosci gospodarczej w powigzaniu przestrzennym z planowanym weztem na
autostradzie A2, na terenie gminy Grodzisk Mazowiecki. Na obszarze od strony autostrady
A2 rekomenduje sie dopuszczenie zabudowy izolujgcej obszary potozone dalej na
potudnie, w tym planowane do zachowania jako tereny otwarte. Na pozostatych
obszarach, w ramach wskazanych otoczonych zieleniag stref produkcyjno-ustugowych,
rekomenduje sie sprofilowanie obszarow w kierunku zintensyfikowanej produkcji rolnej,
przetworstwa i dziatalnosci badawczo-rozwojowej, zgodnie z obecnym profilem
wykorzystania terenu (teren w znacznej czesci w zarzadzie panstwowej uczelni).

Na obszarze obowigzuja ograniczenia zwigzane z zapewnieniem bezpieczenstwa operacji
lotniczych na planowanym lotnisku. Dotycza one budowy lub rozbudowy obiektow
mogacych stanowi¢ przeszkody lotnicze, zaktocac dziatanie lotniczych urzadzen
naziemnych lub w inny sposob wptywac negatywnie na aspekty operacyjne lotniska. Na
obszarze nie wyznacza sie nowej zabudowy mieszkaniowej.

211 Obszar Jaktorow

Obszar potozony jest w bezposrednim sasiedztwie zabudowanego terenu miejscowosci
Jaktorow. Obszar lezy w granicach korytarza rozwojowego lotniska, siegajac do centrum
gminy. Zaktada uzupetnienie funkcjonalno-przestrzenne struktury zurbanizowanej
Jaktorowa o dotychczas niedostepne planistycznie tereny. Dodatkowym potencjatem
obszaru mogtoby byc¢ trasowanie lekkiej kolei zapewniajacej jego obstuge transportowa.
Nowy obszar rozwoju bezposrednio przy wyposazonej w infrastrukture miejscowosci
pomoze ograniczyc presje chaotycznego rozwoju podmiejskiego. Rezerwa pod korytarz
transportowy umozliwi potencjalne wytworzenie dodatkowych centrow lokalnych w
oparciu o przystanki komunikacji publicznej — autobusu lub lekkiej kolei szynowej. Ponadto
przystanek kolejowy Jaktorow pozostaje w zasiegu 15 min pieszo, co rowniez wpisuje sie
w idee miasta 15-minutowego.

Obszar w catosci objety prewencyjng strefg ochrony przed negatywnym oddziatywaniem
akustycznym.

212 Obszar Michatowice

Obszar potozony w pieszym zasiegu przystanku WKD Michatowice. Stanowi obszar
lokalizacji zamiennych nieruchomosci o funkcjach mieszkaniowych dla obecnych
mieszkancow z terenu i otoczenia lotniska. Obszar posiada obecnie przeznaczenie pod

18



zabudowe jednorodzinng. W ramach strefy ustalono strukture osadniczg przysztej
zabudowy mieszkaniowej o charakterze podmigjskim — osiedla domow jednorodzinnych i
blizniaczych, przez wskazanie powigzan gtownych przestrzeni oraz lokalizacje centrow
lokalnych z dopuszczeniem zabudowy wielofunkcyjnej (mieszkaniowo-ustugowej).
Proponowana struktura urbanistyczna wpisuje sie w zatozenia TOD, tj. organizowanie
osiedli wokot linii wydajnego transportu zbiorowego.
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3 Zakres ustalen podlegajacych uwzglednieniu w dokumentach
strategicznych i planistycznych wojewodztwa mazowieckiego

W dokumentach strategicznych i planistycznych wojewodztwa mazowieckiego
uwzglednieniu podlegajg przede wszystkim lokalizacje Inwestycji i Inwestycji
Towarzyszacych. Dodatkowo zgodnie z szczegotowoscia poszczegolnych opracowan
uwzglednic¢ nalezy takze: nowe obszary planowane do objecia ochrong, docelowg siec
drogowa i komunikacyjna, sie¢ osadniczg oraz kierunkowac rozwaoj obszaru otoczenia w
zgodzie ze SR CPK.
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