
OBSZAR O ISTOTNYM ZNACZENIU (OIZ):

1. OIZ BARANÓW
Obszar „Baranów” położony jest przy wschodniej granicy lotniska. Stanowi strefę silnie powiązaną funkcjonalnie i przestrzennie z inwestycjami infrastrukturalnymi CPK. Obszar będzie obsługiwany  
modernizowanym i planowanym układem drogowym, realizowanym częściowo w ramach inwestycji kolejowych i lotniskowych. Teren uzyska m. in. dostęp do autostrady A2, w związku z budową  
nowego węzła oraz łącznika drogowego do lotniska, na trasie którego przewidziano lokalizację węzłów drogowych. Ponadto, w związku z inwestycjami infrastrukturalnymi, przebieg zmieni część 
dróg powiatowych i lokalnych, powstaną też nowe drogi serwisowe (m. in wzdłuż linii kolejowej). Nowa infrastruktura sprawi, że uzasadnione jest strategiczne rozplanowanie nowych funkcji z uwagi 
na spodziewaną presję inwestycyjną na tym obszarze. Wskazano strefy rozwojowe funkcji aktywności gospodarczych i rezerwy rozwojowe zwłaszcza w sąsiedztwie linii kolejowej oraz planowanych  
węzłów. Przewiduje się zwiększony udział usług z uwagi na charakter strefy położonej między autostradą a lotniskiem. Równolegle, z uwagi na ukształtowanie dostępnej infrastruktury oraz ograniczenia  
wynikające z planu generalnego oraz uwarunkowania naturalne, rekomendowane jest kontynuowanie funkcji rolnych na części obszarów oraz zachowanie powiązań terenów otwartych z ograniczeniem 
zabudowy. Z uwagi na spodziewane ponadnormatywne poziomy hałasu, model nie przewiduje w ramach tej strefy kontynuacji rozwoju funkcji mieszkalnych.
Na obszarze obowiązują ograniczenia związane z zapewnieniem bezpieczeństwa operacji lotniczych na planowanym lotnisku, wynikające z planu generalnego lotniska. Dotyczą one budowy lub rozbu-
dowy obiektów mogących stanowić przeszkody lotnicze, zakłócać działanie lotniczych urządzeń naziemnych, sprzyjać występowaniu zwierząt stwarzających zagrożenie dla ruchu statków powietrznych 
lub w inny sposób wpływać negatywnie na aspekty operacyjne lotniska.

2. OIZ CARGO CITY
Obszar stanowi strefę aktywności gospodarczej, terenów rolnych i rezerw rozwojowych położonych między pasmem planowanej Obwodnicy Aglomeracji Warszawskiej (OAW) a zachodnią granicą lotniska.  
Strefa częściowo była już zaplanowana pod rozwój funkcji logistycznych z uwagi na sąsiedztwo autostrady A2 i węzła drogowego Wiskitki. Kolejne inwestycje infrastrukturalne zwiększą presję inwesty-
cyjną, dlatego celem wyznaczenia obszaru jest zrównoważone rozplanowanie stref rozwojowych wraz z określeniem ich priorytetyzacji oraz rezerw rozwojowych. 
Model wskazuje strukturę przestrzenną i kierunki rozwoju terenu poprzez wskazanie stref obszarów aktywności gospodarczej oraz ruszt planowanego układu drogowego, umożliwiającego powiązania 
komunikacyjne z obwodnicą lotniska, DK92, DK50, OAW oraz autostradą A2. W ramach obszarów aktywności gospodarczej oraz rezerw rozwojowych dopuszcza się powstanie terminali intermodalnych. 
Obszary aktywności gospodarczej mają charakter wielofunkcyjny do szczegółowego określenia na późniejszym etapie planistycznym, w zależności od profilu funkcji oczekiwanych w poszczególnych 
podobszarach. Z uwagi na spodziewane poziomy hałasu, model nie przewiduje w ramach strefy kontynuacji rozwoju funkcji mieszkalnych. Na obszarze obowiązują ograniczenia związane z zapewnieniem 
bezpieczeństwa operacji lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczą one budowy lub rozbudowy obiektów mogących stanowić przeszkody lotnicze, zakłócać działanie lotniczych urządzeń naziemnych, 
sprzyjać występowaniu zwierząt stwarzających zagrożenie dla ruchu statków powietrznych lub w inny sposób wpływać negatywnie na aspekty operacyjne lotniska.

3. OIZ SZYMANÓW
Obszar „Szymanów-Elżbietów” obejmuje tereny położone na północ od granicy lotniska. W jego ramach przestrzennie wydzielić można dwa podobszary – historyczny Szymanów oraz rozwijającą się 
dzielnicę przemysłowo-magazynową na północ od tej miejscowości, w Elżbietowie i wsi Teresin-Gaj.
Istotnym czynnikiem stymulującym rozwój Szymanowa będzie lokalizacja przystanku osobowego w zachodniej części miejscowości w ramach północno-zachodniej łącznicy węzła CPK do istniejącej linii 
kolejowej nr 3 oraz planowanej CMK Północ, poza obecnie zabudowanym obszarem wsi. Model wskazuje oś rozwojową miejscowości w linii pomiędzy przystankiem z budynkiem dworcowym a kościołem 
parafialnym pw. Wniebowzięcia Najświętszej Maryi Panny.  Ze względu na dozwolone poziomy hałasu nowe tereny mieszkalne ustanawia się w północnej części wsi i w pobliżu przystanku kolejowego, 
wpisując się w ideę miast 15-minutowych. 
Na północ od Szymanowa między linią kolejową a ulicą Szymanowską (Elżbietów) znajdują się rozległe, częściowo już zagospodarowane tereny przemysłowe, których kontynuację rozwoju zakładają już 
m. in. dokumenty planistyczne gminy Teresin. 
Na obszarze obowiązują ograniczenia związane z zapewnieniem bezpieczeństwa operacji lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczą one budowy lub rozbudowy obiektów mogących stanowić prze-
szkody lotnicze, zakłócać działanie lotniczych urządzeń naziemnych, sprzyjać występowaniu zwierząt stwarzających zagrożenie dla ruchu statków powietrznych lub w inny sposób wpływać negatywnie 
na aspekty operacyjne lotniska. Obszar częściowo objęty prewencyjną strefą ochrony przed negatywnym oddziaływaniem akustycznym.

4. OIZ HENRYSZEW
Obszar zlokalizowany wokół planowanego pasażerskiego przystanku kolejowego w ramach południowo-zachodniej łącznicy węzła kolejowego CPK do linii kolejowych nr 1 i 5, w miejscowości Henryszew. 
Obszar położony jest na pograniczu gminy Jaktorów (obręby Grądy i Henryszew) i Wiskitki (obręb Feliksów). Na większości terenu obowiązuje już miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,  
jednak planowana linia kolejowa wraz z lokalizacją przystanku uzasadnia częściową rewizję planistyczną obszaru. Wypracowane rozwiązanie planistyczne wpisuje się w nurt miast 15-minutowych.  
Zaproponowano hierarchizację zabudowy – od gęstszej w centrum po bardziej rozluźnioną, zbliżoną do obecnych parametrów na obrzeżach miejscowości. Model zakłada regulację siatki ulic i wytwo-
rzenie sieci powiązań przestrzeni publicznych. Przewidziano możliwość wytworzenia centrum lokalnego w otoczeniu przystanku kolejowego. Dwa zewnętrzne tory przebiegające przez Henryszew będą 
posiadały 200-metrowe jednokrawędziowe perony, zatem w ich sąsiedztwie przewidziano przestrzeń publiczną i plac.
Na obszarze obowiązują ograniczenia związane z zapewnieniem bezpieczeństwa operacji lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczą one budowy lub rozbudowy obiektów mogących stanowić  
przeszkody lotnicze, sprzyjać występowaniu zwierząt stwarzających zagrożenie dla ruchu statków powietrznych lub w inny sposób wpływać negatywnie na aspekty operacyjne lotniska.

5. OIZ REGÓW
Obszar „Regów” jest obszarem istotnym z uwagi na usytuowanie oraz z uwagi na sąsiedztwo wobec miejscowości Boża Wola i jej roli w strukturze przestrzennej gminy Baranów. Nowy przystanek w 
Regowie powstanie w sąsiedztwie lotniska będzie pełnił funkcje usługowe, w tym usług rekreacji. Po zachodniej stronie przystanku planowana jest stacja utrzymaniowa i zaplecze dla linii kolei dużych 
prędkości. Docelowo zakłada się przestrzenno-funkcjonalne powiązanie obszaru z otoczeniem Bożej Woli pasmem zieleni i usług.
Na obszarze obowiązują ograniczenia związane z zapewnieniem bezpieczeństwa operacji lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczą one budowy lub rozbudowy obiektów mogących stanowić prze-
szkody lotnicze, zakłócać działanie lotniczych urządzeń naziemnych, sprzyjać występowaniu zwierząt stwarzających zagrożenie dla ruchu statków powietrznych lub w inny sposób wpływać negatywnie 
na aspekty operacyjne lotniska. Z uwagi na spodziewane poziomy hałasu, model nie przewiduje w ramach strefy rozwoju funkcji mieszkalnych.

6. OIZ KOPISKA
Obszar zlokalizowany wokół planowanego przystanku osobowego na południowo-wschodniej łącznicy węzła CPK do linii kolejowych nr 1 i 4, położony na obszarze gmin Baranów i Jaktorów. 
Z uwagi na dogodne położenie i obsługę komunikacyjną, obszar już wcześniej przewidziany w Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Baranów pod zabudowę 
mieszkaniową może się znacznie rozwinąć i stanowić zaplecze mieszkaniowe dla pracowników lotniska i mieszkańców gminy Baranów, decydujących się pozostać na obszarze gminy. Wypracowane 
rozwiązanie planistyczne wpisuje się w nurt miast 15-minutowych. Zaproponowano hierarchizację zabudowy – od gęstszej i wielofunkcyjnej w centrum, przy przystanku, po bardziej rozproszoną na 
obrzeżach terenu, jednak spiętą czytelnym układem przestrzeni publicznych. W południowej części obszaru, już na terenie gminy Jaktorów, zaproponowano strukturę zatopionych w zieleni zespołów 
mieszkalnych w zabudowie jednorodzinnej lub siedliskowej, jednak w zasięgu pieszego oddziaływania przystanku kolejowego.
Na obszarze obowiązują ograniczenia związane z zapewnieniem bezpieczeństwa operacji lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczą one budowy lub rozbudowy obiektów mogących stanowić prze-
szkody lotnicze, zakłócać działanie lotniczych urządzeń naziemnych, sprzyjać występowaniu zwierząt stwarzających zagrożenie dla ruchu statków powietrznych lub w inny sposób wpływać negatywnie 
na aspekty operacyjne lotniska. Obszar częściowo objęty prewencyjną strefą ochrony przed negatywnym oddziaływaniem akustycznym.

7. OIZ CHLEBNIA
Obszar przedmieść Grodziska Mazowieckiego został częściowo ujęty jako strefa rozwoju mieszkalnictwa w Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego  gminy. Teren leży  
w przewidywanym korytarzu rozwojowym („Airport corridor”) z CPK w kierunku Grodziska Mazowieckiego i dalej Warszawy. Potencjał strefy wzmacnia lokalizacji obszarów rekreacyjnych zbiornika  
retencyjnego przygotowywanego przez gminę Grodzisk Mazowiecki oraz potencjał przebiegu linii lekkiej kolei, która mogłaby obsługiwać sekwencję osiedli mających szansę stać się miastami-ogroda-
mi XXI wieku. Wypracowane rozwiązanie planistyczne wpisuje się w nurt miast 15-minutowych. Celem jest zapewnienie dostępności do miejsc pracy (w Grodzisku Mazowieckim lub na lotnisku) w ciągu 
kwadransa. Model przewiduje powstanie zintegrowanej, zwartej tkanki miejskiej w otoczeniu przystanków transportu zbiorowego, wraz z niezbędnym programem usługowym.
Obszar częściowo objęty prewencyjną strefą ochrony przed negatywnym oddziaływaniem akustycznym.

8. OIZ IZDEBNO KOŚCIELNE
Obszar położony pomiędzy OIZ Baranów (od zachodu), a OIZ Zabłotnia (od wschodu). Teren położony jest w korytarzu rozwojowym („Airport corridor”) pomiędzy CPK a autostradą A2. Rozwój obszaru 
odbywać się będzie z wykorzystaniem dostępności do drogi łączącej autostradę A2 z terminalem pasażerskim i obszarem Airport City. Na terenie przewidziano zachowanie struktury urbanistycznej wsi 
Izdebno Kościelne z uwagi na jej walor historyczny i uzupełnienie funkcjonalne stref aktywności gospodarczej w otoczeniu lotniska.
Na obszarze obowiązują ograniczenia związane z zapewnieniem bezpieczeństwa operacji lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczą one budowy lub rozbudowy obiektów mogących stanowić prze-
szkody lotnicze, zakłócać działanie lotniczych urządzeń naziemnych lub w inny sposób wpływać negatywnie na aspekty operacyjne lotniska.

9. OIZ ZABŁOTNIA
Obszar położony w korytarzu rozwojowym („Airport corridor”) na terenie gminy Grodzisk Mazowiecki, w sąsiedztwie autostrady A2. W północnej części przez teren przebiega projektowana linia kolejowa 
CPK – Warszawa (linia kolejowa nr 85).  Z uwagi na sąsiedztwo autostrady, lotniska oraz dostępność drogową do dwóch węzłów autostrady, teren będzie podlegał stopniowym przekształceniom z funkcji 
rolnych w kierunku funkcji aktywności gospodarczej. Dodatkowy potencjał usługowy obszaru może wyzwolić trasowanie lekkiej kolei, która mogłaby obsługiwać strefę ekonomiczną lub tereny przezna-
czone na cele badawczo-rozwojowe. Na obszarze obowiązują ograniczenia związane z zapewnieniem bezpieczeństwa operacji lotniczych na planowanym lotnisku. Dotyczą one budowy lub rozbudowy 
obiektów mogących stanowić przeszkody lotnicze, zakłócać działanie lotniczych urządzeń naziemnych lub w inny sposób wpływać negatywnie na aspekty operacyjne lotniska. Na obszarze nie wyznacza 
się nowej zabudowy mieszkaniowej.

10. OIZ JAKTORÓW PÓŁNOCNY
Obszar aktywności gospodarczej w powiązaniu przestrzennym z planowanym węzłem na autostradzie A2, na terenie gminy Jaktorów. Na obszarze od strony autostrady A2 rekomenduje się dopuszczenie 
zabudowy izolującej obszary położone dalej na południe, w tym planowane do zachowania jako tereny otwarte. Na pozostałych obszarach – w ramach wskazanych, otoczonych zielenią stref produkcyj-
no-usługowych rekomenduje się sprofilowanie obszarów w kierunku zintensyfikowanej produkcji rolnej, przetwórstwa i działalności badawczo-rozwojowej, zgodnie z obecnym profilem wykorzystania 
terenu (teren w znacznej części w zarządzie państwowej uczelni). Na obszarze obowiązują ograniczenia związane z zapewnieniem bezpieczeństwa operacji lotniczych na planowanym lotnisku. Doty-
czą one budowy lub rozbudowy obiektów mogących stanowić przeszkody lotnicze, zakłócać działanie lotniczych urządzeń naziemnych lub w inny sposób wpływać negatywnie na aspekty operacyjne  
lotniska. Na obszarze nie wyznacza się nowej zabudowy mieszkaniowej.

11. OIZ JAKTORÓW 
Obszar położony jest w bezpośrednim sąsiedztwie zabudowanego terenu miejscowości Jaktorów. Obszar leży w granicach korytarza rozwojowego lotniska sięgając do centrum gminy. Zakłada uzupeł-
nienie funkcjonalno-przestrzenne struktury zurbanizowanej Jaktorowa o dotychczas niedostępne planistycznie tereny. Dodatkowym potencjałem obszaru mogłoby być trasowanie lekkiej kolei zapew-
niającej obsługę transportową obszaru.  Nowy obszar rozwoju bezpośrednio przy wyposażonej w infrastrukturę miejscowości pomoże ograniczyć presję chaotycznego rozwoju podmiejskiego. Rezerwa 
pod korytarz transportowy umożliwi potencjalne wytworzenie dodatkowych centrów lokalnych w oparciu o przystanki komunikacji publicznej – autobusu lub lekkiej kolei szynowej. Ponadto przystanek 
kolejowy Jaktorów pozostaje w zasięgu 15 min pieszo, co również wpisuje się w idee miasta 15-minutowego.
Obszar w całości objęty prewencyjną strefą ochrony przed negatywnym oddziaływaniem akustycznym.

12. OIZ MICHAŁOWICE
Obszar położony w pieszym zasięgu przystanku WKD Michałowice. Stanowi obszar lokalizacji zamiennych nieruchomości o funkcjach mieszkaniowych dla obecnych mieszkańców z terenu i otoczenia 
lotniska. Obszar posiada obecnie przeznaczenie pod zabudowę jednorodzinną. W ramach strefy ustalono strukturę osadniczą przyszłej zabudowy mieszkaniowej o charakterze podmiejskim – osiedla 
domów jednorodzinnych i bliźniaczych, poprzez wskazanie powiązań głównych przestrzeni oraz lokalizację centrów lokalnych z dopuszczeniem zabudowy wielofunkcyjnej (mieszkaniowo-usługowej). 
Proponowana struktura urbanistyczna wpisuje się w trend budowy miast 15-minutowych zorganizowanych wokół linii wydajnego transportu zbiorowego.

LEGENDA:

LOTNISKO:

STREFY PLANISTYCZNE:

SKALA 1:15 000

NA FORMACIE 2523 mm x 1189mm  
(arkusz wydruku: 3x A0) Materiał aktualny na 11 września 2024 r.
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