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Szanowny Panie Burmistrzu, ponizej przedstawiamy nasze uwagi i wnioski do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wiskitki obejmujacego fragment miasta
Wiskitki oraz fragmenty miejscowosci Nowy Drzewicz i Nowe Koztowice tj dla obszaru od zachodniego
naroznika dziatki nr ew. 122/1 potozonej w obrebie Wiskitki, dalej dziatkg 122/6 do granicy
administracyjnej obrebu Wiskitki, dalej granicg administracyjng miejscowosci Wiskitki i Nowy Drzewicz,
az do potudniowo-zachodniego naroznika dziatki nr ew. 241/3 obreb Nowy Drzewicz, a nastepnie na
potudnie granicg administracyjng miejscowosci Wiskitki i Nowe Koztowice do wysokosci potudniowego
naroznika dziatki nr ew. 73 obreb Nowe Koztowice, nastepnie zgodnie z rysunkiem planu na odlegtos¢
20m potudniowa granicg tej dziatki i dalej na pdtnoc do dziatki nr ew. 63 obreb Nowe Koztowice, kolejno
potudniowa granicg tej dziatki oraz dziatki nr 88 obreb Nowe Koztowice. Dalej biegnie w kierunku
potnocnym zachodnig granica dz. nr ew 289, pétnocng granicg dziatki 212, zachodnimi granicami dziatek
nrew. 1/21i275/4 i potudniowymi granicami dziatek drogowych nr 327/2, 235/1, 326, 219 i 218.

ZESTAWIENIE UWAG DO PROJEKTU MPZP Wersja nr 6 z 16.09.2024r._wytozenie

granic obszaru strefy
na etapie
sporzadzania plandow
miejscowych

PARAGRAF | PUNKT PROJEKTU MPZP ZAPISY STUDIUM PROPONOWANE ZMIANY — UWAGI
PROJEKTU — POSTULATY - WNIOSKI

LP MPZP

1 |1 3 Granice obszaru (......) Dopuszcza sie korekty | Dotgczenie do obszaru planu,

dziatek ewidencyjnych w obrebie
Nowe Koztowice od nr 64 do nr 73,
od nr839 donr100,odnr172donr
178 oraz dziatki 213. Zmiana ta
wptynie na wytyczenie prostego (w
jednej linii) podziatu obecnej juz na
terenie miejscowosci Wiskitki strefy
przemystowej od mieszkaniowej
czesci miejscowosci Nowe
Koztowice i Wiskitki (dawniej
Zagrodz). Uprosci projektowanie
uktadow komunikacyjnych. Pozwoli
takze na wtaczenie ulicy Kulinarnej
w uktad komunikacyjny obszaru
opracowania poprzez dziatke
gminng 122/12 w miejscowosci
Wiskitki. Wptynie takze pozytywnie
na fad przestrzenny tego rejonu.




7 3) komponowanie zieleni = [strefz UP) Zaleca sie Postuluje sie wyrazne wskazanie
w oparciu o zielen nakazu lokalizacji zieleni izolacyjnej
réznorodnosé gatunkow | izolacyjng ttumiacy przy granicach dziatek objetych
roslin, z dominacjg natas oraz planem zagospodarowania dziatek
zieleni wysokiej, ktorg poprawiajgcg warunki | budowlanych.
nalezy lokalizowac¢ wokot | krajobrazowe i
budynkdw i miejsc | mikroklimatyczne
parkingowych. terendw sasiednich.
14 Na obszarze objetym Nie nalezy zagradza¢, | Wylfgczenie mozliwosci
planem wyznacza sie zabudowywac, kanalizowania rowow
rowy melioracyjne do zasypywac oraz melioracyjnych i ciekdw wodnych,
przetozenia lub osuszac istniejgcych umozliwienie przebudowy rowow i
skanalizowania, ciekow ciekdéw wodnych, wpisanie ochrony
oznaczone na rysunku wodnych, naturalnych | terendw naturalnie zabagnionych.
planu specjalnym zabagnien oraz rowoéw
symbolem, z melioracyjnych.
uwzglednieniem
przepiséw odrebnych z
zakresu prawa
wodnego.
16 1, ¢) dopuszczenie do Postuluje Dopuszczenie zaopatrzenia z
celéw produkcyjnych sie zaopatrzenie w indywidualnych ujeé tylko po
zaopatrzenia z wode przede uprzedniej ocenie zasobow
indywidualnych ujeé; wszystkim z wodnych w kontekscie
wodociggu gminnego, | negatywnego wptywu na ujecie
odprowadzanie wody w miejscowosci Feliskow
Sciekdw kanalizacjg zaopatrujgcego w wode
gminng, zaopatrzenie | mieszkancéw Gminy Wiskitki
W gaz z sieci gazu
przewodowego.
16 4, d) zakaz lokalizacji Caty obszar gminy Wskazanie powodu eliminacji OZE z
odnawialnych zrédet Wiskitki zostat wiatru.
energii (OZE) wskazany w centralnej | Brak odniesienia do przepisu prawa
wykorzystujgcych strefie rozwoju materialnego skutkujgcego
energie wiatrowg; energetyki wiatrowej. | wytgczeniem.
Miedniewska
zaczynaja
funkcjonowac
18 Ustala sie powigzanie W planach Brak powigzania komunikacyjnego z

podstawowego uktadu
komunikacyjnego z
uktadem zewnetrznym,
poprzez

drogi KDL1 i KDL3,
czesciowo usytuowane
na obszarze objetym
planem, dalej poprzez
uktad drogowy z

droga krajowg nr50 i
weztem autostradowym
»Wiskitki” i dalej z
autostradg A2.

miejscowych nalezy
wyznaczyc¢ systemy
komunikacji, nie
wptywajgce
negatywnie na
sgsiednie tereny o
innym przeznaczeniu

drogg gminng ul. Kulinarna.
Skierowanie catego ruchu z terenu
MPZP do drogi powiatowej Btonie-
Wiskitki poprzez nieistniejacg
obecnie droge co skutkuje
faktycznym przeniesieniem catego
ruchu na waskie drogi lokalne w
miejscowosci Nowe Koztowice,
Stare Koztowice i Feliksow.
Postuluje sie potgczenie terenu
MPZP z ulica Kulinarng, stworzong
do obstugi strefy przemystowo-
ustugowe;.




20 b) dla samochodow \z etapie Zbyt mata liczba miejsc
osobowych 1 migjsce sporzagdzania planu parkingowych dla wskazanych
postojowe na 1000m2 migjscowego dla obiektdw. Skala zmotoryzowania
powierzchni uzytkowej wyznaczonych spoteczenstwa w ostatnich latach
obiektu obiektow ustugowych | powoduje, ze liczba miejsc
produkcyjnego, sktadu nalezy przewidzie¢ parkingowych przy zrealizowanych
lub magazynu i nie mniej | dojazdy, miejsca juz inwestycjach jest zbyt niska.
niz 1 miejsce postojowe dla Gmina Wiskitki buduje dodatkowe
parkingowego na kazde samochoddw parkingi w miejscowosci Wiskitki. To
10 osob osobowych kolejny dowdd na koniecznos¢
zatrudnionych; uzytkownikéw i ponownej analizy wskazanego w
obstugi oraz dla projekcie wskaznika.
samochoddow
dostawczych wraz z
zapewnieniem
mozliwosci
roztadunku towardw.
4i24 1, 1) przeznaczenie UP - Obszary rozwoju | Niezrozumiate ograniczenie
podstawowe — tereny wielofunkcyjnego w przeznaczenia podstawowego do
zabudowy produkcyjnej, | kierunku aktywnosci zabudowy produkcyjnej,
magazynowe;j i funkcji magazynowej i ustugowej. Z uwagi
ustugowe;j gospodarczych, tereny | na blisko$¢ terendw CPK postuluje
ustugowo- sie wielofunkcyjny charakter
produkcyjne, tereny terendw objetych MPZP.
sktaddw i magazyndw, | Ograniczenie inwestycji o innym
ustug uzytecznosci charakterze niz produkcja magazyny
publicznej, i ustugi wptynie negatywnie na
zamieszkania atrakcyjnosé inwestycyjng tego
zbiorowego, obstugi terenu. Ograniczy takze zaktadang w
komunikacyjnej i Studium wielofunkeyjnosé tych
innych terendw. Bliskos¢ stref
mieszkalnictwa jednorodzinnego
oraz ewentualny wzrost
zainteresowania inwestycjami w
budownictwo wielorodzinne w
miejscowosciach Nowe Koztowice,
Stare Koztowice, a takze potencjalne
inwestycje towarzyszace CPK
sugeruja tworzenie w rejonie
autostrady A2 obszarow
wielofunkcyjnych. Pozwalajgcych na
wielobranzowa aktywno$é
gospodarczg na tych terenach.
24 1, 2) przeznaczenie

uzupetniajgce:
urzadzenia budowlane,
parkingi, garaze, budynki
gospodarcze, zielen
urzadzona

Dodanie parkingdw i garazy
wielopoziomowych, dodanie
budynkéw ustugowych
ogodlnodostepnych (sklepy,
gastronomia, ustugi)




10 | 24 1, 4) zakaz sytuowania Brak uzasadnienia prawnego i
ustug oswiaty, faktycznego wprowadzania tak
wychowania, opieki szerokiego ograniczenia,
zdrowotnej i spotecznej, postulujemy rozwazenie korekty
ustug turystyki, sportu i zapisu projektu
rekreacji

11| 24 5, a) maksymalna Studium zaleca: Niezrozumiate ograniczenie
wysoko$é zabudowy: B wysokos¢ budynkow | wysokosci zabudowy w strefie P/U2.
dla terendw P/U1 — do 20m, z Przepisy szczegdlne dopuszczajg
15,0m, dopuszczeniem zabudowe do 138 m n.p.m.
dlaterenu P/U2-20,0 | dominant do 25m, Postulat podwyzszenia parametru
m, dla strefy P/U2 do 25 metréw

12 | 24 5, b) dachy ptaskie lub Niezrozumiate ograniczenie do
jednospadowe o kacie dachoéw ptaskich i jednospadowych.
nachylenia gtéwnych Postulat dopuszczenia dachdéw
potaci dachowych do 20° dwuspadowych o kacie nachylenia

do35°

13| 24 6, c) powierzchnie powierzchnia Dodanie zapisu o lokalizacji
biologicznie czynna na biologicznie czynna— | powierzchni biologicznie czynnych
dziatce budowlanej —co | min 10% przy czym wzdtuz granic dziatek budowlanych
najmniej 10%, powierzchnia objetych planem zagospodarowania

biologicznie dziatki
czynna winna

znajdowac sie przede
wszystkim przy

granicy z sgsiadem,

=125 1) przeznaczenie Brak wskazania podstawy prawnej
podstawowe - tereny Brak wzmianki (aktu prawa powszechnie
infrastruktury kolejowej obowigzujacego) dla wyznaczenia
—wezet kolejowy terendw kolejowych
Centralnego Portu
Komunikacyjnego

15| 29 Ustala sie stawke Postuluje sie obnizenie stawki do

procentowg, wynikajgca
ze wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku
uchwalenia

planu miejscowego dla:
1) terendw oznaczonych
symbolem P/U w
wysokosci 20 %;

2) pozostatych terendw
w wysokosci 1 %.

Brak wzmianki

5%. Stawka 20% dla terendw P/U
jest duzo wyzsza od stawki dla
pozostatych terendw.

Obszar opracowania dotyczy
terendw o znacznym rozdrobnieniu
dziatek ewidencyjnych i niewielkim
areale nalezagcym do poszczegdlnych
wtascicieli. Uchwalenie MPZP nie
bedzie miato znaczacego wptywu na
warto$¢ gruntdw na tym terenie.
Wptyw na wzrost warto$ci gruntéw
miato zaplanowanie w obszarze
sgsiadujacym inwestycji CPK.
Uchwalenie planu nie wywota tak
wysokiego wzrostu wartosci
gruntéw. Ponadto Gmina na koszty
opracowania MPZP otrzymata w
2023 roku dotacje ze spdtki CPK.




UZASADNIENIE

Gmina Wiskitki staje by¢ moze przed najwazniejszym w jej historii wyzwaniem. Wyzwaniem
konfrontacji z ogromng inwestycja Polskiego Panstwa jakim jest Centralny Port Komunikacyjny. Ta
inwestycja na zawsze zmieni zycie mieszkancow naszego regionu. Blisko$¢ inwestycji powoduje, ze
zaréwno Gmina Wiskitki jak Teresin, Sochaczew i Barandéw odczujg to najbolesniej. Ale sg metody i
narzedzia, ktore pozwalajg wejsé w te nowa rzeczywistosé tagodniej. Jednym z wazniejszych narzedzi sa
przepisy i dokumentacja dotyczaca zagospodarowania przestrzennego. Mieszkaricy, zaréwno ci od
pokolen zwigzanych z naszg Gming, jak tez ci nowi, ktérzy szukad tu bedg miejsca do zycia, pracy,
edukacji, kultury, rekreacji, zastuguja na godziwe warunki zycia. Z uwagi na przewidywany wysoki poziom
urbanizacji Gminy Wiskitki w aspekcie budowy Centralnego Portu Komunikacyjne bardzo wazng kwestiag
jawi sie ochrona przyrody wystepujacej na terenie objetym projektem planu.

Dlatego zwracamy sie do Pana o szczegdlng atencje i zaangazowanie specjalistéw w procesy
planowania przestrzennego. Dzi$ skfadamy nasze uwagi, wnioski i postulaty zwigzane z opracowanym
projektem Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla fragmentu miejscowoéci Wiskitki,
Nowe Koztowice i Nowy Drzewicz. Uwagi te zebralismy od mieszkancéw i wspdtpracujacych z nami
specjalistéw. Mamy nadziejg, ze dokonaja Pafistwo ponownej analizy poszczegdlnych zapiséw planu, a
powstaty akt bedzie z nalezyta starannoscig obejmowat dobrostan mieszkaricéw i zapewniat
zréwnowazony rozwdj Gminy — wspdtgospodarza Centralnego Portu Komunikacyjnego.
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