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ROZDZIAŁ 1  - INFORMACJE WPROWADZAJĄCE 
 

Elaborat Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy  

Biskupice składa się z: 

➢ części tekstowej obejmującej: 

▪ TOM I zatytułowany  Diagnoza stanu istniejącego - Uwarunkowania i możliwości 

rozwoju 

▪ TOM II zatytułowany  Kierunki zagospodarowania przestrzennego 

➢ części graficznej obejmującej , 

▪ rysunek nr 1 studium zatytułowany Diagnoza stanu istniejącego- Uwarunkowania i 

możliwości rozwoju 

▪ rysunek nr 2 studium zatytułowany Kierunki zagospodarowania przestrzennego. 

  

W tomie I zawarto wyniki z przeprowadzonych analiz dotyczących: 

▪ dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu,  

▪ stanu ładu przestrzennego i wymogów jego ochrony, 

▪ stanu środowiska, w tym stanu rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkości  

i jakości zasobów wodnych oraz wymogów ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu 

kulturowego, 

▪ stanu dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej , 

▪ warunków i jakości życia mieszkańców, w tym ochrony ich zdrowia, 

▪ zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia,  

▪ potrzeb i możliwości rozwoju gminy, 

▪ stanu prawnego gruntów, 

▪ występowania obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych, 

▪ występowania obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych, 

▪ występowania udokumentowanych złóż kopalin oraz zasobów wód podziemnych, 

▪ występowania terenów górniczych wyznaczonych na podstawie przepisów odrębnych, 

▪ stanu systemu komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporządkowania 

gospodarki wodno-ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami, 

▪ zadań służących realizacji ponadlokalnych celów publicznych. 

  

Zebrane informacje stanowiły podstawę dla określenia uwarunkowań rozwoju, które z kolei są 

podstawą do formułowania zasad i kierunków rozwoju zagospodarowania przestrzennego gminy. 

Zasady i kierunki rozwoju zagospodarowania przestrzennego gminy zawiera tom drugi 

studium. 

Studium objęło sporządzenie tekstu ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego Gminy Biskupice oraz części graficznej studium, tj. rysunków 

opracowanych w wersji cyfrowej na mapach topograficznych w skali  

1 : 10’000 i 1:5000. 
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ROZDZIAŁ 2  - CELE ROZWOJU GMINY  

Cele rozwojowe są w znacznej mierze odzwierciedleniem problemów jakie występują na obszarze 

gminy, a ich ustalenie wiąże się z koniecznością zarysowania polityk przestrzennych. 

➢ W odniesieniu do obszaru gminy Biskupice celem podstawowym jest  rozwój   gospodarczy 

realizowany przy wykorzystaniu sprzyjających warunków i szans jakie stwarza: 

▪ położenie gminy (bliskość Krakowa jako stolicy województwa oraz Wieliczki jako ośrodka 

powiatowego a także Gminy Niepołomice z prężnie rozwijającą się strefą aktywności 

gospodarczej,) 

▪ dostępność komunikacyjna,  

▪ posiadane zasoby, 

▪ walory turystyczne. 

➢ Z rozwojem gospodarczym wiąże się ściśle  zwiększenie efektywności gospodarowania 

terenami w tym efektywne wykorzystanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej, poprzez:  

▪ pełne wykorzystanie istniejących i wyznaczenie nowych terenów na cele inwestycyjne,  

▪ utrzymanie w obszarze rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej gruntów najbardziej 

wartościowych i ich ochrona przed zainwestowaniem, 

▪ powstrzymanie procesów degradacji gruntów rolnych i leśnych oraz podnoszenie ich jakości, 

▪ przebudowę struktury agrarnej gospodarstw,  

▪ przebudowę struktury zatrudnienia. 

➢ Osiągnięcie odczuwalnej poprawy warunków życia mieszkańców związany z: 

▪ zapewnieniem nowych terenów w dla rozwoju funkcji mieszkaniowej i usługowej,  

▪ zapewnieniem warunków dla realizacji programu usług publicznych i sprzyjaniu inicjatywom 
tworzenia usług komercyjnych związanych z obsługą ludności; 

▪ rozwiązaniem problemu gospodarki ściekowej oraz poprawą funkcjonowania innych 

elementów  infrastruktury technicznej, 

▪ poprawą dostępności komunikacyjnej obszaru gminy, co da mieszkańcom lepszą i szybszą 
możliwość korzystania z usług (w tym z zakresu nauki i zdrowia) zarówno o charakterze 

lokalnym jak i ponadlokalnym. 

➢ Mając na uwadze lokalne wartości przyrodniczo – krajobrazowe gminy do celów szczególnie 

istotnych zaliczyć należy utrzymanie lub, w miarę możliwości, poprawa warunków ochrony 

środowiska naturalnego, co wiąże się z utrzymaniem tych wartości dla przyszłych pokoleń  

i takim gospodarowaniem zasobami środowiska, które zapewnia utrzymanie atrakcyjności 

gminy oraz zapewnia jej zrównoważony rozwój. 
 

➢ Istotnym celem jest ochrona wartości kulturowych związana z występującymi na tym obszarze 

zespołami i obiektami zabytkowymi, co wiąże się z utrzymaniem tych wartości dla przyszłych 

pokoleń oraz z podniesieniem walorów turystycznych gminy. Odpowiednio zainwestowana  

i rozpropagowana turystyka, w tym np. agroturystyka, stanowi jedno z najbardziej 

dochodowych źródeł, tak dla władzy samorządowej, jak i mieszkańców, dając bodziec do 

rozwoju usług paraturystycznych typu handel, gastronomia, obsługa transportowa, usługi 

motoryzacyjne, itp. 
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2.1.  STRATEGIA ROZWOJU GMINY BISKUPICE 
Strategia Rozwoju Gminy Biskupice do roku 2024 jest dokumentem kierunkowym, 

stanowiącym podstawę do podejmowania skoordynowanych działań przez wszystkich partnerów 

społecznych Gminy. Pozwala to na kompleksowe ujęcie zrównoważonego rozwoju Gminy. 

Kompleksowe podejście, będące cechą planowania strategicznego powoduje, iż realizacja tak 

określonej strategii jest wspólnym zadaniem władz samorządowych i wszystkich parterów 

społecznych w Gminie.  

Przyjęta Strategia wskazuje na podstawowe obszary na których w pierwszej 

kolejności koncentrować się będą działania samorządu  województwa.  Zakładane w programach 

operacyjnych formy interwencji zewnętrznej kierowane do wskazanych wyżej obszarów służyć 

będą  wzmocnieniu przewag konkurencyjnych i niwelowaniu barier rozwojowych, a tym samym 

zmniejszeniu nadmiernych  dysproporcji wewnątrz regionu w poziomie społeczno-gospodarczego 

rozwoju. Konsekwencją tych działań w okresie wyznaczonym przez Strategię będzie wzmocnienie 

konkurencyjności regionu w stosunku do innych, bardziej rozwiniętych obszarów kraju, a także UE. 

Misję Gminy Biskupice określono w perspektywie do roku 2024. 

Zatrzymaj się...zostań 

Gmina Biskupice – w środku powiatu wielickiego  

– ekologiczna, gościnna, bezpieczna, otwarta na współpracę. 
 

Spełnia ona ważne funkcje w okresie wdrażania strategii, w tym: 

▪ pozwala koncentrować się na priorytetowych, długookresowych celach, 

▪ pozwala planować i koordynować działania partnerów rozwoju lokalnego zgodnie  

z długookresowymi celami, 

▪ wspiera motywację i integrację mieszkańców, wzmacniając ich identyfikację z Gminą, 

▪ promuje Gminę w otoczeniu, zwiększa zainteresowanie, w szczególności wobec 

potencjalnych inwestorów i wobec odbiorców oferty Gminy. 

   Proponowane w strategii cele i zadania służące ich realizacji, obejmują wszystkie sfery życia  

i funkcjonowania Gminy. W pracach nad strategią wyodrębnione zostały trzy sfery funkcjonowania 

Gminy prezentowane poniżej: 

➢ Sfera społeczna, 

➢ Sfera potencjałów i zasobów Gminy, 

➢ Gospodarka i promocja Gminy. 

 

Cele strategiczne określają rezultaty o zasadniczym znaczeniu w długiej perspektywie oraz 

kierunkują działania na rzeczy właściwe dla koncepcji rozwoju Gminy. Cele strategiczne związane są 

z decyzjami dotyczącymi utrzymania lub zmiany wykorzystania zasobów Gminy, w tym również 

zasobów będących w dyspozycji sektora prywatnego i pozarządowego. Przypisane im cele 

operacyjne wyznaczają kierunki działań, co do przedsięwzięć właściwych dla rozwoju Gminy. 

Cele strategiczne i operacyjne Gminy powstały na podstawie oceny aktualnej sytuacji 

uwzględniającej zidentyfikowane w uspołecznionym procesie pracy problemy i czynniki 

wewnętrzne wpływające na możliwość rozwoju Gminy (słabe i mocne strony) oraz zewnętrzne 

(szanse i zagrożenia w otoczeniu). 

Cele strategiczne zostały opracowane w 3 głównych wyznaczonych wcześniej obszarach 

funkcjonowania Gminy. Cele strategiczne w podziale na obszary prezentują się następująco: 
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➢ Obszar: Zaspokojenie potrzeb mieszkańców. 

▪ Poprawa standardu i jakości życia mieszkańców 

➢ Obszar: Potencjały i zasoby Gminy. 

▪ Rozwinięta, nowoczesna infrastruktura techniczna Gminy 

▪ Uporządkowana gospodarka przestrzenna 

▪ Zachowane i wyeksponowane dziedzictwo kulturowe 

▪ Gmina przyjazna środowisku naturalnemu 

▪ Zdrowi i aktywni mieszkańcy Gminy 

➢ Obszar: Gospodarka i promocja Gminy. 

▪ Poprawa stanu sfery gospodarczej Gminy 

Osiąganie celów w sferze gospodarczej jest zadaniem, które mogą realizować tylko podmioty 

działające w sferze gospodarczej. Zadania Gminy dotyczą przede wszystkim tworzenia warunków 

do działalności gospodarczej, wspierania podmiotów przez odpowiednią politykę i promocję Gminy. 

Ważnym elementem wsparcia będą również działania związane z planowaniem przestrzennym 

i rozwojem infrastruktury technicznej na terenach wykorzystywanych i możliwych do wykorzystania 

do celów gospodarczych. 

Cele strategiczne w sferze gospodarczej powinny wpływać na decyzje podejmowane przez 

wszystkie podmioty działające w Gminie oraz przyszłych inwestorów zewnętrznych i wewnętrznych. 

ROZDZIAŁ 3  - KIERUNKI POLITYKI ROZWOJU GMINY  

3.1.  KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ 

3.1.1 POLITYKA W ZAKRESIE ZABEZPIECZENIA PONADLOKALNYCH CELÓW PUBLICZNYCH 

Kierunki rozwoju wynikające z ustaleń obowiązującego „Planu Zagospodarowania 

Przestrzennego  Województwa  Małopolskiego”: 

 

➢ Plan zagospodarowania przestrzennego województwa ustala podstawowe zasady, do 

przestrzegania przy opracowaniu studiów uwarunkowań i kierunków zagospodarowaniu gmin 

oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, to jest:  

▪ ograniczanie rozproszenia budownictwa, poprzez intensyfikację wykorzystania terenów 
mieszkaniowych w ramach istniejącego zainwestowania; 

▪ rozszerzanie terenów mieszkaniowych poza obszar zwartej zabudowy miejscowości  
w pierwszej kolejności na tereny już silnie obciążone zabudową rozproszoną oraz 

rezygnacja z wprowadzania nowej i utrwalania istniejącej zabudowy w terenach otwartych; 

▪ ograniczanie rozwoju terenów budowlanych liniowo wzdłuż ciągów komunikacyjnych; 

▪ oznaczanie obszarów zalewowych i osuwiskowych, rezygnacja z wprowadzania nowej oraz 

utrwalania istniejącej zabudowy na terenach zagrożonych powodzią i osuwiskami; 

▪ ochrona dziedzictwa kulturowego, kształtowanie harmonijnego krajobrazu poprzez 

wykorzystanie walorów środowiska kulturowego i podniesienia atrakcyjności obszarów 
poprzez uwzględnienie ustaleń konserwatorskich i dostosowanie nowej architektury do 

tradycji i charakteru substancji zabytkowej; 

▪ nawiązywanie w nowej architekturze do lokalnych wzorów i materiałów, zachowywanie 

regionalnego krajobrazu kulturowego. 
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➢ Kierunki działań w sferze ochrony zasobów glebowych. 

Zgodnie z informacjami zawartymi w „Planie Zagospodarowania Przestrzennego 

Województwa Małopolskiego” zapewnienie racjonalnego wykorzystania zasobów glebowych 

wymaga realizacji następujących kierunków działań: 

▪ ochrona zasobu gleb zwłaszcza wysokiej jakości (klasy bonitacyjne: I-III) przed 
nieuzasadnionymi wyłączeniami z użytkowania rolniczego i przeznaczania ich na inne cele, 

np. różnego typu inwestycje; 

▪ realizacja ochrony gleb przed erozją głównie poprzez: 

▪ prawidłowy sposób prowadzenia upraw,  

▪ nie pozostawianie nagiej powierzchni gruntu, bez okrywy roślinnej, - zalesienia śródpolne; 

➢ Kierunki działań w sferze ochrony przyrody i krajobrazu. 

Założenia „Planu Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Małopolskiego” w zakresie 

tworzenia warunków przestrzennych dla zapewnienia ochrony walorów przyrodniczych  

i krajobrazowych w tym ochrona cieków wodnych z ich otoczeniem oraz innych ciągów 

obszarowych mających znaczenie dla zachowania różnorodności biologicznej obejmuje 

działania: 

▪ ochrona naturalnych siedlisk,  

▪ odbudowa utraconych wartości naturalnych w przyrodzie,  

▪ konsekwentne przeciwdziałanie fragmentacji środowiska przyrodniczego wywołanej 

powstawaniem kolejnych barier ograniczających swobodny rozwój populacji, 

▪ poprawa i unaturalnianie walorów krajobrazów leśnych, rolniczych i dolinnych, 

▪ objęcie ochroną walorów krajobrazowych terenów otwartych. 

➢ Kierunki działań w sferze powiązań komunikacyjnych 

Zgodnie z informacjami zawartymi w „Planie  Zagospodarowania Przestrzennego 

Województwa Małopolskiego” modernizacja i przebudowa układu wymaga realizacji 

następujących kierunków działań: 

▪ modernizacja i przebudowa istniejących tras, dostosowująca je do prognozowanego ruchu  
i gabarytów pojazdów, eliminacja bądź ograniczenie ruchu kołowego z obszarów 

zabudowanych oraz dostosowanie dróg do obowiązujących parametrów, 

▪ aktywizacja terenów w pobliżu tras drogowych poprzez właściwe kształtowanie przebiegu 

tych dróg i obsługę terenów przyległych; 

▪ segregacja ruchu na drogach poprzez stworzenie odrębnych tras dla ruchu tranzytowego  
i lokalnego, a także oddzielenie ruchu kołowego od ruchu rowerowego i pieszego, zwłaszcza 

przy przejściu przez miejscowości; 

▪ dbałość o ochronę środowiska, kształtowanie sieci drogowej w zgodzie z ładem 
przestrzennym i warunkami naturalnymi terenu; 

▪ zapewnienie dla terenów o określonym użytkowaniu dojść i dojazdów od drogi publicznej. 

▪ zabezpieczenie dróg przed osuwiskami i działalnością erozyjną, 

▪ modernizację drogi krajowej nr 94 oraz drogi wojewódzkiej nr 966. 

➢ Kierunki działań w sferze ochrony zasobów kulturowych. 

▪ Obiekty wpisane do rejestru zabytków w obszarze gminy są na ogół dobrze utrzymane.  
W złym stanie jest natomiast większość zespołów zabytkowej zieleni. Wykorzystywane 

przez długi czas niezgodnie z funkcją lub pozostające bez zagospodarowania wymagają 

działań rewaloryzacyjnych oraz zmiany sposobu użytkowania. Układy przestrzenne założeń 
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parkowych są często nieczytelne. Obiekty stając się nieprzydatnymi w swoich pierwotnych 

funkcjach, pozostają nie zagospodarowane i niszczeją. Działaniom rewaloryzacyjnym 
sprzyjać może tworzenie atrakcyjnych ofert inwestycyjnych i poszukiwanie inwestorów 

proponujących wykorzystanie zasobów w sposób nie kolidujący z charakterem i pierwotną 

funkcją obiektów oraz prowadzenie działań promocyjnych dla podniesienia świadomości 

społeczeństwa odnośnie znaczenia i wartości obiektów zabytkowych, a także możliwości ich 

wykorzystania.  

▪ Obejmowanie ochroną w dokumentach planistycznych wartościowych obiektów i zespołów 

znajdujących się poza rejestrem zabytków, w tym zabytków inżynierii. 

▪ Ochrona, utrzymanie i przywracanie zasobów dziedzictwa kulturowego poprzez 

ustanawianie nowych form ochrony zasobów kulturowych takich jak parki kulturowe. 

zlokalizowane w miejscowościach Biskupice, Jawczyce, Łazany, Bodzanów, obejmujących 

szczególnie wartościowe pod względem zachowania krajobrazu kulturowego obszary 

gminy; włączenie południowej części gminy do wyznaczonych w studium obszarów  
o najwyższych walorach krajobrazu kulturowego. 

▪ Wspieranie podmiotów gospodarczych zainteresowanych ochroną i konserwacją oraz 

wykorzystaniem obiektów zabytkowych; 

▪ Promocja gminy na rynku krajowym i zagranicznym. 

„Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Małopolskiego” zwraca uwagę na 

wykorzystanie zasobów dziedzictwa kulturowego dla ochrony tożsamości regionalnej oraz 

promocji województwa i jego rozwoju gospodarczego. 

Propozycje lokalizacji parków kulturowych dotyczą najcenniejszych zachowanych zespołów 

zabudowy. 

  

➢ Strefy i obszary problemowe.  

„Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Małopolskiego” zakwalifikował gminę 

Biskupice do strefy problemowej C – obszarów pośrednich, w której występuje wyjątkowo 

duże zróżnicowanie stanu czystości środowiska, walorów przyrodniczo-krajobrazowych oraz 

zainwestowania i uprzemysłowienia terenu. W obrębie w.w. strefy plan ten wyróżnia obszary: 

▪ o znacznych walorach przyrodniczych, które nie zostały objęte strefą B; 

▪ intensywnie i ekstensywnie użytkowane rolniczo; 

▪ silnie i słabo zurbanizowane; 

▪ uprzemysłowione o zachowanej i zachwianej równowadze pomiędzy rozwojem 

gospodarczym a środowiskiem.  

Są to obszary o dominującej roli rolnictwa i „wyspowej” urbanizacji i uprzemysłowieniu,  

w których działalność gospodarcza i stan środowiska pozostają w pewnej równowadze. 

Działania na tych obszarach powinny zmierzać do utrzymania tej równowagi poprzez 

eliminowanie, ograniczanie lub łagodzenie już występujących lub mogących się pojawiać 

zagrożeń dla środowiska lub niekorzystnych tendencji w działalności gospodarczej  

i zagospodarowaniu przestrzennym, m.in. takich jak nadmiernie intensywny rozwój inwestycji  

w sąsiedztwie tranzytowych dróg transportu samochodowego oraz intensyfikacja produkcji 

rolnej. 
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➢ Integracja przestrzenna. 

Jako docelowy model hierarchii ośrodków w zakresie wyposażenia w infrastrukturę społeczną 

w „Planie Zagospodarowania Przestrzennego Województwa”, przyjęto układ składający się z 

pięciu poziomów:  

▪ ponadregionalny (krajowy),  

▪ regionalny,  

▪ ponadlokalny I stopnia,  

▪ ponadlokalny II stopnia,  

▪ lokalny. 

W przedstawionym powyżej układzie gmina Biskupice plasuje się jako ośrodek o poziomie 

lokalnym. Gmina Biskupice wchodzi w skład Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego. „Plan 

Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Małopolskiego” podkreśla znaczenie  

w rozwoju województwa Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego, obejmującego metropolię 

Kraków wraz z sąsiadującym zespołem jednostek osadniczych, powiązanych z metropolią 

różnymi związkami interakcyjnymi.  

Prawidłowy rozwój całego obszaru metropolitalnego musi prowadzić do:  

▪ stworzenia silnych podstaw dla rozwoju biznesu i inwestycji, zarówno w ośrodku 
centralnym, jak również w strefie zewnętrznej (usługi dla biznesu);  

▪ przemyślanej koncepcji funkcjonowania komunikacji masowej, integrującej Kraków ze 

swoim zapleczem w jeden system metropolitalny. 

  

➢ Turystyka i agroturystyka 

Jako obszary szczególnie atrakcyjne dla rozwoju szerokiego spektrum usług agroturystycznych 

„Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Małopolskiego” wskazuje tereny 

podgórskie i górskie, przy wykorzystaniu zachowanego tradycyjnego wiejskiego krajobrazu 

kulturowego i walorów przyrodniczych na bazie obszarów agroturystycznych, łatwo 

dostępnych urządzeń obsługi z zakresu kultury, rozrywki, handlu itp. Taka forma wypoczynku 

wymaga wielostronnego zaangażowania władz lokalnego samorządu dla pobudzania 

społeczności wiejskiej do tworzenia nowych gospodarstw agroturystycznych. Dotyczy to także 

pomocy w przygotowaniu atrakcyjnej i konkurencyjnej oferty w rozwiązywaniu licznych 

problemów ekonomicznych oraz udziału w promocji i marketingu. 

Nadrzędnym celem Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego 

Gminy Biskupice jest kształtowanie zrównoważonej struktury przestrzennej, pozwalającej na 

ochronę, wykorzystanie zasobów i walorów gminy oraz realizację wielokierunkowych potrzeb 

rozwojowych, w szczególności jej „zadań własnych" i zobowiązań w zakresie zadań 

ponadlokalnych. Działania te należy prowadzić z uwzględnieniem obowiązku ochrony 

środowiska kulturowego i przyrodniczego, na podstawie uwarunkowań fizjograficznych, 

przyrodniczych, kulturowych, zainwestowania, przepisów prawnych i sytuacji demograficzno-

gospodarczej Gminy. 

 

3.2.  POLITYKA PRZESTRZENNA GMINY  
Opracowane Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy  

w ogólnych zarysach kontynuuje ustalenia przyjęte we wcześniejszym dokumencie Studium. 

Uwzględnia również większość postulatów zgłaszanych przez instytucje i mieszkańców gminy, 
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wyrażonych we wnioskach dotyczących projektu studium oraz  miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego – szczególnie w zakresie wyznaczenia nowych terenów 

budowlanych i inwestycyjnych.  

Podstawowe ustalenia polityki przestrzennej w odniesieniu do obszaru gminy dotyczą 

zapewnienia warunków rozwoju zrównoważonego tj. takiej organizacji przestrzennej, która 

eliminowałaby ilość konfliktów między ochroną środowiska i zabytków a rozwojem gospodarczym  

i działaniami na rzecz poprawy warunków życia mieszkańców. Oprócz zapewnienia realizacji 

przestrzennych aspektów ochrony środowiska, w tym zieleni i krajobrazu oraz ochrony zabytków 

do podstawowych zadań polityki przestrzennej gminy należą: 

➢ stworzenie warunków przestrzennych dla poprawy warunków życia mieszkańców; 
➢ zwiększenie efektywności gospodarowania przestrzenią - zapobieganie rozproszeniu 

osadnictwa (konieczność jednoznacznych i precyzyjnych ograniczeń w dokumentach 
planistycznych zmierzających do ochrony terenów otwartych przed zainwestowaniem oraz 
zahamowanie rozwoju zabudowy rozproszonej), 

➢ stworzenie warunków przestrzennych dla rozwoju gospodarczego gminy (w tym szczególnie dla 
rozwoju usług, w tym turystyki, przekształceń rolnictwa, tworzenia miejsc pracy związanych  
z obsługą, produkcją rzemieślniczą, wytwórczością i przetwórstwem). 

 

W zakresie poprawy warunków życia mieszkańców kierunki polityki przestrzennej dotyczą: 

▪ zapewnienia odpowiedniej wielkości terenów mieszkaniowych w obszarach posiadających 
szczególne predyspozycje dla rozwoju tej funkcji w warunkach nie stwarzających kolizji  

z występującymi zasobami przyrodniczo - krajobrazowymi i uwarunkowaniami ochrony 

środowiska oraz zasobami kulturowymi; 

▪ wyposażenia jednostek wiejskich w niezbędny program podstawowych usług publicznych 
oraz ewentualnego wykorzystania dostępnych zasobów kulturowych dla wybranych 

elementów programu usług ponadpodstawowych; 

▪ tworzenia warunków dla rozwoju inicjatyw ludności zmierzających do uruchomienia 
działalności związanej z obsługą ludności w zakresie usług komercyjnych (handel, 

gastronomia, rzemiosło usługowe i inne); 

▪ ustalenia przestrzennych warunków sprzyjających rozbudowie systemu infrastruktury 

technicznej; 

▪ doskonalenia systemu komunikacyjnego oraz zapewnienia warunków dostępności dla 
wyznaczonych terenów mieszkaniowych i usługowych. 

 
Zwiększenie efektywności gospodarowania przestrzenią jest związane z: 

▪ intensyfikacją użytkowania terenów poprzez uzupełnienia lub rozbudowę istniejącego 

programu kubaturowego, 

▪ przeciwdziałaniem rozproszeniu zabudowy i dążeniem do jej koncentracji poprzez 
intensyfikację wykorzystania terenów mieszkaniowych w ramach istniejącego 

zainwestowania i rozszerzanie terenów mieszkaniowych, natomiast na terenach już silnie 

obciążonych zabudową rozproszoną - rezygnacja z wprowadzenia nowej  

i utrwalania istniejącej zabudowy w terenach otwartych, 

▪ określenia obszarów potencjalnego rozwoju gospodarczego, 

▪ wykształcenia czytelnych pasm rozwoju osadniczego, 

▪ racjonalnym gospodarowaniem istniejącymi obiektami kubaturowymi stanowiącymi 

mienie gminy i ich wykorzystaniem poprzez ustalenie odpowiednich funkcji użytkowych  
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W odniesieniu do rozwoju gospodarczego w obszarze gminy ustala się politykę przestrzenną 

ukierunkowaną na: 

▪ tworzenie warunków dla rozwoju działalności związanej z obsługą ludności w zakresie usług 

komercyjnych i publicznych, 

▪ zapewnienie przestrzennych warunków realizacji inwestycji drobnej wytwórczości, 

działalności gospodarczej i przetwórstwa w obszarach ustalonych dla rozwoju urbanizacji 
pod warunkiem uwzględnienia występujących uwarunkowań i ograniczeń; 

▪ tworzenie warunków dla rozwoju nieuciążliwych dla środowiska rolniczych gospodarstw 
specjalistycznych oraz rozwoju agroturystyki; 

▪ wspieranie inicjatyw związanych z obsługą ruchu turystycznego (np. baza noclegowa, 
gastronomia, rekreacja, urządzenia sportowe itp.) - w tym udostępnianie mienia gminnego. 

Turystyka i rekreacja są kierunkiem aktywności gospodarczej przed którym, w miarę 

wzrostu zamożności społeczeństwa, otwierać się będą coraz większe perspektywy i który 

będzie stanowił szansę na dynamiczny rozwój gminy.  Rozwój różnorodnych usług 
turystycznych i związanych z rekreacją zapewni powstanie na obszarze gminy dodatkowych 

miejsc pracy. 

▪ tworzenie warunków dla rozwoju nieuciążliwych dla środowiska rolniczych gospodarstw 
specjalistycznych oraz rozwoju agroturystyki. 

▪ wspieranie rozwoju Specjalnej Strefy Ekonomicznej - w zakresie wytworzenia atrakcyjnych 

obszarów dla lokalizacji obiektów i urządzeń działalności gospodarczej, produkcyjnej, 

magazynowej, składowej, spedycyjnej, przetwórczej, rzemieślniczej i szeroko rozumianej 

działalności usługowej, z dopuszczeniem lokalizacji jednostek naukowo badawczych, 

parków technologicznych i centrów innowacyjności,  uzyskanie nowych miejsc pracy  
z jednoczesnym zapewnieniem ładu przestrzennego poprzez tworzenie ich koncentracji. 

Specjalna Strefa Ekonomiczna, stanowiąca szansę dla lokalizacji inwestycji  

i przedsięwzięć wpływających znacząco na rozwój ekonomiczny gminy, będzie się 
koncentrować na  terenach produkcyjno – usługowych i usługowych w sąsiedztwie drogi 

krajowej w Bodzanowie, gdzie powinna nastąpić intensyfikacja działalności gospodarczej, 
wspierana przez władze gminy m.in. poprzez przygotowanie oferty dla inwestorów  

w zakresie terenów rozwojowych przeznaczonych pod funkcje usługowe i produkcyjne, 

tworzenie warunków dla rozwoju nowych rodzajów działalności,  przygotowanie 

uzbrojonych terenów, uwzględnionych w miejscowych planach zagospodarowania 

przestrzennego i nadających się do zainwestowania. Istotną sprawą jest wzbogacanie 

struktury biologicznej tych obszarów poprzez wprowadzanie zieleni izolacyjnej  
i towarzyszącej. 

 

Przy realizacji wymiany lub uzupełnianiu zabudowy należy uwzględnić:  

▪ systematyczne porządkowanie istniejącego zagospodarowania; 

▪ poprawę funkcjonalności zespołów zabudowy;  

▪ zachowanie istniejących linii zabudowy i tradycyjnych dla miejscowości układów 
ruralistycznych; 

▪ przekształcenie przestrzeni publicznych w kierunku coraz wyższego standardu i jakości; 

▪ respektowanie form budownictwa związanego z lokalną tradycją (gabaryt, forma 

architektoniczna, materiał budowlany, usytuowanie na działce, itp.); 

▪ ochronę obiektów zabytkowych; 

▪ poprawę estetyki zabudowy i zagospodarowania, w tym zwiększenie terenów zielonych; 

▪ wykorzystanie w pierwszej kolejności istniejących rezerw terenowych. 
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Koniecznym jest również zwiększenie udziału przestrzeni publicznej i usługowej: 

▪ w istniejących centrach sołectw, poprzez stopniowe wypieranie funkcji mieszkaniowej na 
rzecz usługowo-mieszkaniowej; 

▪ w nowych terenach, stosując prawidłowe kształtowanie terenów mieszkaniowych  

i usługowych. 
 

Podniesienie atrakcyjności Gminy predestynowanej do rozwoju funkcji turystyczno - rekreacyjnej 

i wykorzystania jej atutów przyrodniczo-kulturowych wymaga: 

▪ dbałości o czystość środowiska, poprzez uporządkowanie gospodarki wodno-ściekowej;  

▪ rozbudowy bazy noclegowej;  

▪ wyposażenia w niezbędną infrastrukturę turystyczno-rekreacyjną: miejsca biwakowe, 

obiekty i urządzenia sportowe, gastronomiczne, usługowe dla wzbogacenia oferty 

wypoczynkowej oraz infrastruktury związanej z rekreacją i sportem; 

▪ organizowania i oznakowania nowych tras turystycznych i rekreacyjnych. 

▪ Działania Gminy na rzecz rozwoju turystyki i rekreacji obejmować powinny: 

▪ kreowanie i promocję oferty turystyczno-rekreacyjnej Gminy; 

▪ pozyskiwanie funduszy zewnętrznych na rozwój turystyki; 

▪ promocję atrakcji turystycznych i miejsc godnych zwiedzania (miejsca historyczne, 
kulturowe, przyrodnicze); 

▪ ochronę terenów otwartych, kształtujących walory krajobrazowe i bioklimatyczne oraz 
stanowiące ostoję wartości przyrodniczych, pośrednio wykorzystywane w celach 

turystycznych i rekreacyjnych; 

▪ rozwijanie edukacji społeczności lokalnej w zakresie przedsiębiorczości gospodarczej,  

w tym dotyczących uruchamiania gospodarstw agroturystycznych oraz działalności 

związanej z obsługą turystyczną; 

▪ budowę infrastruktury turystyczno-rekreacyjnej. 

 

Dla nowych zespołów zabudowy mieszkaniowej realizowanych poza zwartymi układami 

osadniczymi, zasadą powinno być tworzenie zindywidualizowanych zespołów zabudowy. 

Jako zasadę rozwoju osadnictwa poszczególnych wsi przyjmuje się tworzenie obszarów 

wielofunkcyjnych, gdzie funkcji mieszkaniowej towarzyszyć powinny funkcje: handlowo-usługowa, 

wytwórcza oraz turystyczna (agroturystyka). 

Dla utrwalenia ładu przestrzennego we wszystkich obszarach osadnictwa określa się rygory  

w zakresie zagospodarowania terenów, poprawy estetyki zabudowy oraz zwiększenia terenów 

zieleni. 

3.3. KIERUNKI ROZWOJU STRUKTURY FUNKCJONALNO PRZESTRZENNEJ 

Jako główne kierunki zmian w strukturze przestrzennej Gminy oraz w przeznaczeniu terenów 

przyjmuje się: 

▪ rozwój terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zmierzający do ustalenia 
warunków zagospodarowania umożliwiających bezkolizyjny przyrost nowych terenów 

budowlanych i ich harmonijną koegzystencję z terenami rozwoju usług lokalnych  

i ponadlokalnych;  
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▪ rozwój obszarów aktywności gospodarczej Gminy Biskupice, w tym w szczególności 
specjalnej strefy ekonomicznej. 

▪ porządkowanie i rozwój terenów zabudowy zagrodowej, mieszkaniowo-usługowej, 

wzbogacanie jej o obiekty infrastruktury społecznej, turystyki i rekreacji oraz integracji 

mieszkańców wsi; 

▪ ograniczanie i przeciwdziałanie rozproszeniu zabudowy metodą porządkowania, 

uzupełniania i kontynuacji istniejących układów osadniczych; 

▪ zachowanie wysokiej jakości rolniczej przestrzeni produkcyjnej dla rozwoju rolnictwa; 

▪ preferencje dla rolnictwa ekologicznego oraz dolesień w całym obszarze; 

▪ rozwój funkcji turystyczno - rekreacyjnej; 
 

3.3.1. KIERUNKI WYNIKAJĄCE Z DOTYCHCZASOWEGO PRZEZNACZENIA TERENÓW 
W niniejszym studium jako podstawę dla określenia kierunków dalszego rozwoju przestrzennego 
gminy przyjmuje się rozwiązania planistyczne zawarte w obowiązującym studium uwarunkowań i 
kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz obowiązujących miejscowych planach 
zagospodarowania przestrzennego. 

 
▪ W zakresie komunikacji: utrzymuje się  istniejący układ drogowo – uliczny i przewiduje jego 

sukcesywną  modernizację oraz przebudowę dróg (w szczególności dróg gminnych) dla 

zapewnienia odpowiednich parametrów technicznych i zwiększenia bezpieczeństwa. 

▪ W zakresie infrastruktury: utrzymuje się przebiegi i lokalizację istniejących sieci, urządzeń  

i obiektów infrastruktury technicznej,  przewiduje ich rozbudowę, przebudowę, 

modernizację i remont oraz budowę nowych sieci, urządzeń i obiektów w związku z 

rozwojem gminy.  

▪ W zakresie ochrony środowiska: utrzymuje się ustalenia dotyczące ochrony środowiska, 

jego zasobów, przyrody oraz  krajobrazu, z uwzględnieniem aktualizacji i korekty  

w szczególności w zakresie zasięgu i struktury terenów chronionych, obszarów 

szczególnego zagrożenia powodzią, obszarów zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych  

i obowiązujących przepisów odrębnych. 

▪ W zakresie dóbr kultury: podtrzymuje się ochronę cennych obiektów i obszarów oraz 
punktów i ciągów widokowych, wskazanych w obwiązujących miejscowych planach 

zagospodarowania przestrzennego, z uwzględnieniem aktualizacji i korekty - zwłaszcza  

w zakresie rejestru zabytków i ewidencji obiektów zabytkowych. 

▪ W zakresie zabudowy: podtrzymuje się wyznaczony w miejscowych planach układ 

zabudowy, z uzupełnianiem jego istniejącej struktury i poszerzeniami wprowadzanymi na 
podstawie oczekiwań mieszkańców i  inwestorów w związku z rozwojem gminy. 

▪ W zakresie turystyki: utrzymuje się zasadę rozwoju turystyki krajoznawczej, świątecznej  

i weekendowej oraz agroturystyki, zagospodarowanie wyznaczonych szlaków turystycznych 

pieszych i rowerowych. 
 

3.3.2. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY ORAZ W PRZEZNACZENIU 

TERENÓW WYNIKAJĄCE Z AUDYTU KRAJOBRAZOWEGO  

  Do czasu uchwalenia przez sejmik województwa audytu krajobrazowego, o którym 

mowa w art. 38a i art. 38b ustawy o planowaniu przestrzennym (przepisy wprowadzone 

ustawą z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektórych ustaw w związku ze wzmocnieniem 

narzędzi ochrony krajobrazu [Dz. U. z 2015 r. poz. 774]) nie jest możliwe wymagane w art. 10 

ust. 2 pkt 1 lit. a określenie kierunków zmian w strukturze przestrzennej oraz  

w przeznaczeniu terenów z uwzględnieniem rekomendacji i wniosków zawartych w audycie 
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krajobrazowym, w tym określonych w audycie granic krajobrazów priorytetowych. Zgodnie 

z art. 13 ust. 1 ustawy o zmianie niektórych ustaw w związku ze wzmocnieniem narzędzi 

ochrony krajobrazu, audyt krajobrazowy uchwala się w terminie 3 lat od dnia wejścia w życie 

ustawy (11 września 2015 r.). 

3.4.  STREFY POLITYKI PRZESZTRZENNEJ  

Dla osiągnięcia zamierzonych celów przestrzennych, w Studium wyróżnia się  strefy polityki 

przestrzennej, dla których obowiązywać będą odmienne priorytety przy realizacji poszczególnych 

funkcji. Analiza ruchu budowlanego w obszarze gminy, realizacja obowiązujących miejscowych 

planów oraz wnioski mieszkańców o zmianę przeznaczenia terenów pozwoliła na ocenę preferencji 

mieszkańców, które jednoznacznie wskazują na przeważające zainteresowanie terenami 

mieszkaniowymi. Dotyczy to nie tylko potrzeb własnych mieszkańców, ale także sprzedaży działek.  

Wyniki oceny stanu istniejącego i uwarunkowań rozwoju wykazały zróżnicowanie możliwości 

rozwoju funkcji w poszczególnych obszarach gminy. 

Jako elementy decydujące o przyjętym hierarchizowaniu poszczególnych obszarów ustala się: 

• uwarunkowania i walory przyrodnicze; 

• stopień dostępności terenu; 

• stan zainwestowania i rodzaj użytkowania terenu; 

• występujące tendencje i predyspozycje obszaru. 

Przyjęcie powyższych ustaleń pozwoliło na sformułowanie ogólnych kryteriów rozwoju 

istniejących i proponowanych funkcji na określonych terenach: 

➢ jako kryteria dla rozwoju osadnictwa (obejmującej mieszkalnictwo, usługi publiczne  

i komercyjne, nieuciążliwa produkcja i inne związane z zainwestowaniem kubaturowym) 

przyjęto : 

▪ stopień zainwestowania różnorodnymi formami użytkowania (nawiązanie do stanu 

istniejącego zabudowy); 

▪ rezerwy terenowe ustalone w planie dla rozwoju zainwestowania kubaturowego 

(przesądzenie prawa lokalnego dotychczas obowiązującego); 

▪ położenie w stosunku do istniejącego układu dróg oraz komunikacji masowej (dostępność 

terenu); 

▪ ekonomiczne aspekty możliwości uzbrojenia terenu. 

▪ jako kryteria dla utrzymania rolniczego charakteru użytkowania przyjęto : 

▪ stan istniejący użytkowania; 

▪ przydatność rolnicza terenu z uwagi na wartość gleb i wielkość kompleksów rolnych; 

▪ konfiguracja terenu i inne warunki fizjograficzne sprzyjające lub niesprzyjające 

prowadzeniu upraw rolniczych; 

➢ jako kryteria rozwoju lub ograniczenia terenów leśnych przyjęto: 

▪ ustalenie terenów do zalesień, ujęte w dokumentach planistycznych 

▪ małe predyspozycje terenu dla upraw rolniczych; 

▪ zasięg inwestycji infrastrukturalnych o znaczeniu regionalnym i ponadregionalnym (ciągi, 

drogi); 

▪ potrzeby wynikające z zabezpieczenia przed erozją oraz występowania gruntów 

osuwiskowych. 
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➢ jako kryteria dla rozwoju funkcji wypoczynkowej, głównie o znaczeniu lokalnym  
w terenach niezainwestowanych przyjęto: 

▪ walory widokowe poszczególnych części obszaru gminy; 

▪ atrakcje turystyczne i ich dostępność (stan nasycenia szlakami turystycznymi i możliwość 

ich rozbudowy); 

▪ elementy przyrodnicze sprzyjające rozwojowi rekreacji biernej; 

▪ możliwości rozwoju ruchu turystycznego; 

▪ możliwość lokalizacji w bezpośrednim lub nieodległym sąsiedztwie urządzeń i obiektów 

obsługi turystycznej (parkingi, obiekty obsługi turystyki). 

W ramach podziału strefowego w studium wyznaczono:  

➢ Strefy polityki przestrzennej: 

▪ Strefę terenów zurbanizowanych i przeznaczonych do zainwestowania,  

▪ Strefę otwartej przestrzeni rolniczej, 

▪ Strefę lasów i zadrzewień, 

Ponadto wyznaczono: 

➢ Strefy koncentracji zagospodarowania: 

▪ Strefę aktywności gospodarczej, 

▪ Strefę centralizacji usług, 

▪ Obszary przestrzeni publicznej, 

➢ Strefy ograniczeń w zagospodarowaniu terenu 

3.4.1. STREFA TERENÓW ZURBANIZOWANYCH I PRZEZNACZONYCH DO 

ZAINWESTOWANIA 

Strefa terenów zurbanizowanych i przeznaczonych do zainwestowania obejmuje istniejące  

i potencjalne obszary mieszkaniowe, usługowe, składowe, produkcyjne i inne - zainwestowane, 

posiadające dogodne warunki obsługi komunikacyjnej wraz z terenami bezpośrednio do nich 

przylegającymi oraz istniejące tereny zieleni urządzonej wraz z obiektami sportu, turystyki  

i rekreacji, tereny zieleni parkowej a także teren istniejących cmentarzy.  

W strefie urbanizacji wyznaczono tereny rozwoju dla funkcji: 

▪ MN-I – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej;  

▪ MN-I2 – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej;  

▪ MNR -  tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej i zagrodowej; 

▪ MNRz – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej  
i  zagrodowej w rejonie projektowanego suchego zbiornika 

▪ MNU – tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej; 

▪ UP – tereny zabudowy usług publicznych; 

▪ U1 – tereny zabudowy usługowej komercyjnej i publicznej o podwyższonej intensywności;  

▪ U2 - tereny zabudowy usługowej komercyjnej i publicznej 

▪ UT – tereny usług turystycznych, sportu i rekreacji; 

▪ PUc – tereny produkcyjno-usługowe w tym rozmieszczenia obiektów handlowych o 

powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2; 

▪ PU – tereny produkcyjno-usługowe; 

▪ RUp  - tereny obsługi produkcji rolnej i hodowlanej; 

▪ ZP – tereny zieleni urządzonej; 

▪ ZC – tereny cmentarzy; 
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▪ IT- tereny infrastruktury technicznej. 

Podstawowym kierunkiem działań w strefie urbanizacji jest utrzymanie, kontynuacja i rozwój 

funkcji mieszkaniowej i usługowej oraz działalności gospodarczej przy zachowaniu zasad 

ochrony środowiska przyrodniczego, poprzez realizację systemu zieleni urządzonej, tworzonej 

na bazie istniejących zasobów przyrodniczych (wydzielonych powiązań ekologicznych)  oraz 

utrzymanie istniejących terenów zieleni parkowej i zieleni urządzonej. Niezbędnym jest 

wyposażenie terenów strefy w pełną infrastrukturę techniczną i komunikacyjną. 

3.4.2. STREFA OTWARTEJ PRZESTRZENI ROLNICZEJ 

Strefą otwartej przestrzeni rolniczej obejmuje się obszary rolne; w tym tereny posiadające gleby 

o wysokich klasach bonitacyjnych do wyłącznie rolniczego użytkowania oraz wydzielone ciągi 

ekologiczne i fragmenty strefy hydrogenicznej pełniące ważne funkcje połączeń ekologicznych  

w obszarze gminy do utrzymania, a także nie zainwestowane tereny otwarte o niskich klasach 

bonitacyjnych, istniejące enklawy terenów zagospodarowanych, obejmujące siedliska zabudowy 

i tereny gospodarstw rolnych, w których prowadzona jest intensywna produkcja rolnicza. Strefą 

tą objęto także wydzielone obszary sportu, rekreacji i obsługi ruchu turystycznego stanowiące 

enklawy turystycznego i rekreacyjnego zagospodarowania gminy: 

▪ R – tereny rolnicze i rolniczych użytków zielonych, 

▪ Rz – tereny rolnicze i rolniczych użytków zielonych, w rejonie projektowanego suchego 

zbiornika 

▪ RMZ - tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w której dopuszcza się zabudowę, 

▪ MR – tereny zabudowy zagrodowej oraz mieszkaniowej w terenach otwartych, 

▪ WS  - tereny wód powierzchniowych, 

Podstawowym kierunkiem działań w strefie jest utrzymanie dotychczasowego rolnego 

użytkowania terenu, w tym utrzymanie i kontynuacja istniejących siedlisk zabudowy oraz 

wyznaczenie nowych terenów zabudowy zagrodowej oraz mieszkaniowej, dla których zasady  

i wskaźniki zagospodarowania dostosowane zostały do charakteru otwartej przestrzeni rolniczej.  

Na rysunku zatytułowanym „Kierunki zagospodarowania przestrzennego” istniejące oraz 

projektowane tereny przeznaczone do zabudowy w terenach otwartej przestrzeni rolniczej 

oznaczono symbolem MR oraz RMZ.  

Dodatkowe warunki zagospodarowania w strefie zgodnie ze szczegółowymi ustaleniami 

terenów, określonymi w  rozdziale 3.5.2. 

 

3.4.3. STREFA LASÓW I ZADRZEWIEŃ 

Strefa lasów i zadrzewień  obejmuje swym zasięgiem tereny leśne, część obszarów położonych  

w zasięgu strefy powiązań ekologicznych  (obszary wilgotne, otuliny biologiczne cieków tworzące 

lokalne korytarze ekologiczne, a także istniejące pomniki przyrody wraz z ich bezpośrednim 

otoczeniem), obszary bezpośrednio przylegające do terenów leśnych - posiadające charakter 

naturalny (zadrzewienia, łąki) i wtórny (np. zalesienia) a także tereny objęte w dokumentach 

planistycznych strefą zalesień, oznaczone na rysunku „Kierunki zagospodarowania 

przestrzennego”: 

▪ ZL - terenów leśnych; 

▪ ZZL – tereny proponowanych zadrzewień i zalesień; 
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Tereny lasów występują w postaci dużych, zwartych obszarów, jak również małych enklaw, 

łączących się w korytarze ekologiczne tworząc cały system terenów przyrodniczo czynnych.  

Podstawowym kierunkiem działań w tych obszarach jest utrzymanie ich przyrodniczego 

charakteru i istniejącego leśnego użytkowania, wspomagane zalesieniami nowych powierzchni 

szczególnie w obrębie terenów osuwisk aktywnych.  

Dodatkowe warunki zagospodarowania w strefie zgodnie ze szczegółowymi ustaleniami 

terenów, określonymi w  rozdziale 3.5.2.7 

3.4.4. STREFY KONCENTRACJI ZAGOSPODAROWANIA 

➢ STREFA AKTYWNOŚCI GOSPODARCZEJ – W TYM SPECJALNA STREFA EKONOMICZNA  

Strefa aktywności gospodarczej obejmująca, obszar w miejscowości Bodzanów, w bezpośrednim 
sąsiedztwie drogi krajowej nr 94, w tym specjalną strefę ekonomiczną przeznaczona jest pod 

lokalizację działalności produkcyjnej, magazynowej, składowej, spedycyjnej, przetwórczej, 

rzemieślniczej i szeroko rozumianej działalności usługowej (w tym usług publicznych),  
z dopuszczeniem lokalizacji jednostek naukowo badawczych, parków technologicznych i centrów 

innowacyjności. W strefie obowiązują zasady, parametry i wskaźniki dotyczące zagospodarowania 

przestrzennego określone w niniejszym studium. Szczegółowe zasady  określone zostaną  

w ramach miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian. 

W ramach strefy wyznacza się tereny produkcyjno - usługowe, usługowe [U1] oraz mieszkaniowo 

usługowe [MNU], dla których ustala się możliwość realizacji programu usługowego  

o podwyższonej intensywności, zgodnie ze wskaźnikami zainwestowania określonymi w rozdziale 

3.5.3  

W zagospodarowaniu przestrzennym, w wyznaczonych obszarach działalności produkcyjno-

usługowej, postuluje się stosowanie odpowiednich standardów zabudowy i zagospodarowania 

terenów, w szczególności: 

▪ pełnego uzbrojenia terenu w infrastrukturę techniczną i urządzenia zabezpieczające 
środowisko przed zanieczyszczeniami; 

▪ kompleksowego rozwiązania połączeń komunikacyjnych poprzez drogi publiczne lub 
wewnętrzne; 

▪ porządkowania istniejącego zagospodarowania, m. in. poprzez poprawę estetyki zabudowy  
i zagospodarowania terenu oraz wprowadzenie zieleni izolacyjnej o zróżnicowanych 
gatunkach i strukturze pionowej roślinności; 

▪ utrzymanie odpowiedniego udziału powierzchni biologicznie czynnej w ogólnej powierzchni 
działki; 

▪ zapewnienie odpowiedniej ilości miejsc parkingowych i postojowych.  

➢ STREFA CENTRALIZACJI USŁUG 

Dla tworzenia ośrodków usługowo-handlowych oraz rozwoju usług komercyjnych  
i publicznych, wyznacza się w poszczególnych jednostkach osadniczych strefę centralizacji usług 

dla obsługi ludności, ruchu turystycznego, a także rolnictwa.  

W ramach strefy wyznacza się tereny usługowe, mieszkaniowo usługowe oraz mieszkaniowe, dla 

których ustala się możliwość realizacji programu usługowego o podwyższonej intensywności, 

zgodnie ze wskaźnikami zainwestowania określonymi w rozdziale 3.5.3. 
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SCHEMAT STREF AKTYWNOŚCI GOSPODARCZEJ I CENTRALIZACJI USŁUG 

 

3.4.5. STREFY OGRANICZEŃ W ZAGOSPODAROWANIU TERENU I ELEMENTY OCHRONY 

WARTOŚCI KULTUROWYCH 

W ramach ustalenia ograniczeń strefowych wyróżniono obszary specjalne, w których 

zagospodarowanie uwarunkowane jest dodatkowymi czynnikami, w tym określonymi  

w przepisach odrębnych. Ustalono i na rysunkach studium oznaczono: 

➢ strefa otwartej przestrzeni rolniczej bez prawa zabudowy obejmująca tereny o szczególnych 

wartościach krajobrazowych, wyznaczona jako obszar przestrzeni rolniczej, w której wprowadza 
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się całkowity zakaz realizacji zabudowy. W strefie obowiązuje także zakaz korekty granic 

terenów poszczególnych przeznaczeń.  

➢ strefa powiązań ekologicznych; obejmuje tereny leśne, zadrzewień, koryta rzeczne, terasy 
niskie, lasy łęgowe i zarośla nadrzeczne, stanowiące strefę ekologiczną rzek i potoków, gdzie są 

niezbędne dla ochrony ich otuliny biologicznej oraz dla umożliwienia prowadzenia robót 

remontowych i konserwacyjnych w ich korytach a także częściowo tereny przeznaczone pod 

zabudowę. Ustala się w nich konieczność pozostawienia naturalnej roślinności oraz dopuszcza 
się realizację zieleni urządzonej stanowiącej uzupełnienie naturalnego środowiska. Należy dążyć 

do przekształcenia zarośli po obu stronach koryt rzecznych w pełnowartościowe zespoły łęgowe 

drzewiasto - krzewiaste, o składzie gatunkowym dostosowanym do warunków siedliskowych. 
Preferować należy gatunki niezbyt wysokie.  Niezbędna jest ochrona istniejących drzewostanów 

łęgowych a także ochrona cennych kompleksów leśnych. W obszarach obudowy biologicznej 

cieków obowiązuje zakaz realizacji obiektów kubaturowych z zastrzeżeniem, iż w może on zostać  
częściowo zniesiony w wyniku analiz przeprowadzonych na etapie sporządzania planu 

miejscowego. W strefie dopuszczony jest umiarkowany rozwój rekreacji, w tym wypoczynku 

świątecznego (plaże, ścieżki spacerowe, ścieżki zdrowia, boiska sportowe, pola namiotowe), przy 
czy w terenach leśnych realizacja zagospodarowania musi uwzględniać regulacje przepisów 

odrębnych. W strefie położonej w terenach przeznaczonych pod zabudowę obowiązuje 

podwyższony wskaźnik terenu biologicznie czynnego zgodnie z ustaleniami rozdziału 3.5.3.1.  

W strefie położonej poza terenami przeznaczonymi pod zabudowę obowiązuje całkowity zakaz 

realizacji obiektów kubaturowych.  Istniejące budynki pozostawia się do utrzymania  
z możliwością przebudowy i rozbudowy na zasadach określonych dla poszczególnych rodzajów 

zabudowy w rozdziale 3.5.3.  Szczegółowe zasięgi strefy powiązań ekologicznych oraz zasady ich 

ochrony określone zostaną w ramach miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.  

➢ strefa obszarów zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych; obejmujące osuwiska aktywne, 

okresowo aktywne, nieaktywne oraz tereny zagrożone ruchami masowymi ziemi oraz strefy 

buforowe wokół osuwisk, tj. obszary, w których występuje szczególne ukształtowanie terenu 

oraz warunki geologiczne, istniejące lub predysponujące do występowania osuwania się mas 

ziemi wywołanych na przykład: wzrostem wilgotności gruntu po długotrwałych opadach lub 
roztopach; podcięciem stoku przez erozję lub w wyniku działalności człowieka, np przy budowie 

dróg i realizacji zabudowy oraz przy nadmiernym obciążeniu stoku. Obszary te wyznaczone 
zostały na podstawie opracowania: „Mapa osuwisk i terenów zagrożonych ruchami masowymi” 

dla gminy Biskupice (Państwowy Instytut Geologiczny - Państwowy Instytut Badawczy),  

w których obowiązują przepisy dotyczące zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom. 

W obrębie udokumentowanych osuwisk oraz w strefach buforowych  o szerokości 20m powyżej 

niszy osuwiska występują skomplikowane warunki gruntowe. W obszarze osuwisk, stref 

buforowych  i terenów zagrożonych ruchami masowymi wskazuje się na potrzebę dążenia do  
zachowania naturalnego ukształtowania terenu, za wyjątkiem sytuacji, w których w terenach 

tych zostało dopuszczone zainwestowanie lub wymagana jest stabilizacja osuwiska. W zależności 

od rodzaju i stopnia zagrożenia konieczne jest postępowanie mające na celu zminimalizowanie  

i ograniczenie ewentualnego ryzyka i szkód związanych z możliwością wystąpienia ruchów 

masowych, zgodnie z ustaleniami zawartymi w rozdziale 3.13.2 niniejszego studium. 

➢ obszar Głównego Zbiornika Wód Podziemnych - GZWP 451 Subzbiornik Bogucice.  

W obrębie zbiorników wymagane jest wykluczenie zainwestowania i użytkowania mogącego 

zagrozić jakości wód podziemnych w szczególności poprzez: 

▪ wyposażenie terenów inwestycji w niezbędne dostępne uzbrojenie techniczne 

wyprzedzająco lub równocześnie z realizacją inwestycji. 
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▪ realizacja odwodnienia za pośrednictwem kanalizacji z oczyszczeniem przed 

odprowadzeniem do naturalnych cieków. 

▪ podłączanie obiektów do zbiorowego systemu odprowadzania ścieków, sukcesywnie 

wraz z jego budową. 

▪ zakaz lokalizacji wysypisk, wylewisk, zbiorników z substancjami ropopochodnymi  

i toksycznymi. 

▪ zakaz wprowadzania nieoczyszczonych ścieków do wód powierzchniowych i do ziemi oraz 

stosowania rozwiązań technicznych w zakresie gospodarki wodno - ściekowej, które 

mogłyby powodować dostawanie się zanieczyszczeń do wód i gleby. 

Dla Głównego Zbiornika Wód Podziemnych decyzją Ministra Środowiska (GDiKGkdh-4731-

23/6876/44395/11/MJ z dnia 30.09.2011r. zatwierdzona została dokumentacja 

hydrogeologiczna określająca warunki hydrogeologiczne w związku z ustanowieniem obszarów 

ochronnych GZWP nr 451.   

➢ granica złoża soli kamiennej „Wieliczka” SK 287 obejmująca północno-zachodnią części Gminy,  
w miejscowości Tomaszkowice oraz Przebieczany. Dla złoża nie przewiduje się eksploatacji,  

a w jego granicach utrzymuje się dotychczasowe zagospodarowanie terenu. 

➢ zasięg szkodliwych wpływów poeksploatacyjnych na skutek eksploatacji złoża soli w Wieliczce; 

- Obszar Górniczy Kopalni Soli w Wieliczce (położony w części północno-zachodniej Gminy  

w rejonie Tomaszkowic) został zniesiony w momencie zaprzestania przez Kopalnię działalności 

wydobywczej, zgodnie z przepisami prawa geologicznego i górniczego (Kopalnia zaprzestała 

eksploatację w 1996 roku i nie posiada obszaru ani terenu górniczego dla złoża). Pomimo braku 

prawnie ustalonych granic terenu górniczego zgodnie z przepisami odrębnymi dla kopalni 

podziemnej, powierzchnia terenu w dalszym ciągu podlegać będzie szkodliwym wpływom od 

prowadzonej w przeszłości eksploatacji górniczej. W związku z tym wyznaczony został przez 
jednostki naukowo-badawcze teren pogórniczy Kopalni Soli w Wieliczce, stanowiący obszar 

występowania szkodliwych wpływów (mały fragment w rejonie Tomaszkowic). Lokalizowane  
w tym obszarze obiekty budowlane muszą być zabezpieczone przed wpływami pogórniczymi  

a projekty tych obiektów muszą uwzględniać prognozy deformacyjne terenu. 

➢ rezerwa terenu pod budowę suchego zbiornika „Trąbki” – teren przeznaczony pod realizację 
suchego zbiornika przeciwpowodziowego „Trąbki” - do czasu realizacji pozostawia się do 

utrzymania tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej i  zagrodowej 

wyznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza się korekty 

granic projektowanego zbiornika uwzględniające istniejące zagospodarowanie terenu.     

➢ pas izolujący teren cmentarny; zgodnie z przepisami odrębnymi obejmujący tereny położone 
wokół cmentarzy o zasięgu 50m i 150m od jego granic. W strefie w obszarze mniejszym niż 50m 

od granic cmentarza obowiązuje między innymi zakaz lokalizacji nowych obiektów mieszkalnych; 

w obszarze położonym w odległości od 50m do 150m dopuszcza się możliwość realizacji 

obiektów po spełnieniu warunków określonych w przepisach odrębnych, dotyczących 

wyposażenia terenów w wodociąg. Jako preferowane formy użytkowania gruntów w ramach 
strefy określa się zieleń urządzoną.   

➢ strefy techniczne od sieci i urządzeń infrastruktury technicznej; zgodnie z przepisami 

odrębnymi obejmujące tereny położone wzdłuż liniowych obiektów elektroenergetycznych lub 

gazociągów (strefy kontrolowane). W strefie wprowadza się ograniczenia dotyczące lokalizacji 

obiektów kubaturowych, w tym szczególnie przeznaczonych na stały pobyt ludzi. 

➢ strefy ochrony konserwatorskiej, obejmują tereny bezpośrednio przylegające do obiektów lub 
założeń objętych ochroną na podstawie przepisów odrębnych (np. wpisanych do rejestru 
zabytków). Strefa ta obejmuje obszary podlegające rygorom w zakresie utrzymania zasadniczych 
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elementów rozplanowania istniejącej substancji oraz charakterze i skali nowej zabudowy.  

W obszarze strefy, należy chronić historyczną dyspozycję przestrzenną wraz z siecią drożną  
i istniejącą zielenią wysoką wzdłuż dróg i cieków wodnych. Działalność inwestycyjna wymaga 

postępowania zgodnie z obowiązującymi przepisami odrębnymi, odnoszącymi się do obszarów  

i obiektów objętych ochroną konserwatorską. 

➢ strefy ochrony archeologicznej, obejmują tereny wyznaczone na podstawie specjalistycznych 
badań, podlegają ochronie; możliwość realizacji inwestycji w obszarze strefy określają przepisy 
odrębne, odnoszące się do obszarów i obiektów objętych ochroną konserwatorską.  

➢ strefy ochrony ekspozycji, obejmują eksponowane tereny dalekiego widoku. W strefie 

obowiązuje szczególna dbałość o staranne wkomponowywanie obiektów i urządzeń w krajobraz 

poprzez  przestrzeganie zasad zagospodarowania ustalonych dla strefy. Szczegółowe zasady 

realizacji inwestycji w strefie określi miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego  

z zachowaniem wytycznych określonych w niniejszym studium dla zabudowy terenów 

położonych w tej strefie. W strefie obowiązuje zakaz tworzenia dominant, zakaz realizacji barier 

przestrzennych (np. w postaci zwartej zabudowy, nasadzeń zieleni wysokiej (powyżej 10m), 
realizacji inwestycji powodujących degradację środowiska, w tym krajobrazowego. W terenach 

położonych w zasięgu strefy ochrony ekspozycji nakazuje się zachowanie osi widokowych. 

➢ Ponadto rysunki studium zawierają informacje obejmujące: 

▪ położenie stanowisk archeologicznych wraz z numerycznym odnośnikiem do ich wykazu 

zamieszczonego w I tomie studium,  

▪ położenie obiektów i zespołów wpisanych do rejestru zabytków oraz gminnej ewidencji 

zabytków; 

▪ położenie i przebieg szlaków turystycznych pieszych 

▪ położenie i przebieg szlaków turystycznych rowerowych  

▪ położenie i przebieg szlaków turystycznych pieszo- rowerowych 

➢ Ze względu na skalę i stopień szczegółowości rysunków studium, określających zasięg 

poszczególnych stref, obszarów i terenów, dopuszcza się tolerancję dla określenia ich zasięgu 

w oparciu o analizę przeprowadzoną na etapie sporządzania planu zagospodarowania 

przestrzennego. Dopuszcza się ponadto wyznaczenie stref dodatkowo w innej lokalizacji  

w sytuacji ujawnienia na etapie sporządzania planu miejscowego występowania nie ujętych 

w studium elementów ograniczających poszczególnych kategorii.  

 

3.5.  ZASADY ZAGOSPODAROWANIA I KSZTAŁTOWANIA ZABUDOWY 

ORAZ ZIELENI 

3.5.1. ZASADY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO 

➢ Ustalono podstawowe strefy:  

▪ terenów zurbanizowanych i przeznaczonych do zainwestowania, terenów otwartej 
przestrzeni rolniczej oraz terenów lasów i zadrzewień,  

wraz ze strefami koncentracji zagospodarowania oraz strefami ograniczeń  

w zagospodarowaniu, określające przyjęte kierunki rozwoju i przekształceń struktury 

przestrzennej gminy. 

➢ Przyjęto, iż sołectwa Łazany, Sławkowice i Przebieczany stanowić będą ośrodki usług 

podstawowych a wsie: Jawczyce, Sułów, Szczygłów, Zabłocie   będą wyposażone w niepełny 
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zestaw usług podstawowych. Zakłada się, że głównymi centrami usług ponadpod-

stawowych, w których będą rozmieszczone inwestycje celu publicznego o znaczeniu 

lokalnym będą miejscowości: Trąbki, Tomaszkowice i Biskupice. Ponadto ustala się,  

iż centrum usług o charakterze ponadlokalnym przeznaczonych dla obsługi mieszkańców 

gminy oraz użytkowników z obszaru oddziaływania będzie miejscowość Bodzanów, w której 

ustalono także strefę aktywności gospodarczej. 

▪ W ośrodkach usługowych ustala się możliwość lokalizacji: 
− usług podstawowych obejmujących wszystkie urządzenia, które służą zaspokojeniu 

w dogodny i wystarczający sposób codziennych potrzeb mieszkańców np. szkół, 
przedszkoli, przychodni czy ośrodków zdrowia, 

− usług ponadpodstawowych, służących zaspokojeniu potrzeb stałych, ale nie 

codziennych lub codziennych wyższego poziomu np. przychodni specjalistycznych  
a także obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży do wielkości określonej  

w przepisach odrębnych o obiektach wielkopowierzchniowych. 
− usług ponadlokalnych (na terenie miejscowości Bodzanów) służących zaspokojeniu 

potrzeb mieszkańców gminy oraz użytkowników z obszaru oddziaływania, w tym 

wielkopowierzchniowych obiektów handlowych – określonych w przepisach 
odrębnych. 

▪ Ustala się możliwość realizacji usług komercyjnych towarzyszących wszystkim 
poziomom usług publicznych - zarówno podstawowemu jak i ponadpodstawowemu – tj. 

handlu, gastronomii, rzemiosła, banków, towarzystw ubezpieczeniowych itp., których 
liczbę i rodzaj reguluje prawo popytu i podaży. 

▪ Ustala się lokalizację komercyjnego programu usługowego w nawiązaniu do 
istniejących koncentracji zainwestowania kubaturowego i układu drogowego w celu 

pełnego wykorzystania infrastruktury technicznej ze szczególnym uwzględnieniem 

wyznaczonych w studium stref koncentracji usług. 

▪ Przeprowadzone na potrzeby niniejszego opracowania analizy dotyczące 

możliwości rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektów handlowych wykazały 

możliwość ich lokalizacji w miejscowościach Bodzanów na terenach położonych po 

południowej stronie drogi krajowej nr 94, tj. w obszarze objętym strefą aktywności 
gospodarczej. 

▪ W wyznaczonych terenach zabudowy mieszkaniowej w ramach przeznaczenia 
dopuszczalnego realizowane usługi winne spełniać warunek braku uciążliwości 

wprowadzanego programu usługowego dla mieszkańców. 

➢ Generalną zasadą rozwoju zabudowy mieszkaniowej jest jej naturalne poszerzanie się,  

w nawiązaniu do istniejącego układu drogowego i możliwości obsługi sieci i urządzenia 
infrastruktury technicznej. Winno to następować etapami w zwartych zespołach  

w nawiązaniu do istniejącego zainwestowania dla pełnego wykorzystania realizowanej 

infrastruktury technicznej. 

▪ Zakłada się pełne wyposażenie jednostek wiejskich w sieci i urządzenia infrastruktury 

technicznej.  

▪ Należy dążyć do utrzymania terenów wolnych od zainwestowania kubaturowego. 

▪ Należy chronić przez zainwestowaniem (nadmiernym zawężaniem) terenów 

objętych ciągami ekologicznymi między innymi dla umożliwienia migracji gatunków; 
ale również dla identyfikacji poszczególnych jednostek. 

▪ Przyjmuje się pełną ochronę istniejących obiektów i zespołów zabytkowych, w tym 

także obiektów i zespołów nie ujętych w rejestrze zbytków, a stanowiących istotne 

wartości kulturowe o znaczeniu lokalnym i regionalnym. 
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➢ W odniesieniu do zasad rozwoju wytwórczości, rzemiosła i przetwórstwa, a także rolnictwa 
ustala się: 

▪ koncentrację programu wytwórczości, rzemiosła, działalności gospodarczej, składów, 

magazynów i usług, na wyznaczonych terenach w Bodzanowie i Przebieczanach  
z dogodnym położeniem przy głównej trasie komunikacyjnej Kraków – Rzeszów, 

▪ ochronę przed zainwestowaniem kubaturowym istniejących zwartych kompleksów 
rolnych, ze szczególnym uwzględnieniem terenów o wysokiej przydatności rolniczej, 

oraz wykorzystanie istniejących zasobów kubaturowych dla organizacji obsługi 

rolnictwa. 

➢ Zachowuje się i chroni istniejący system zieleni obejmujący: zieleń leśną oraz zadrzewienia 

śródpolne; zieleń wzdłuż cieków wodnych, ciągi zieleni przebiegające w obszarach 

istniejącego zainwestowania kubaturowego oraz przyjmuje nowe powiązania poprzez ciągi 
ekologiczne z obszarami węzłowymi. 

➢ Ochronie podlega areał rolny ustalonych kompleksów rolniczych zarówno ze względów 
gospodarczych jak i krajobrazowych.  

3.5.2. KIERUNKI W PRZEZNACZENIU TERENU 

            Na terenie Gminy Biskupice  wskazano jako obszary pod zainwestowanie: 

➢ tereny, w których kontynuuje się dotychczasowe zainwestowanie w oparciu  

o przekształcenia i uzupełnienia istniejącej zabudowy, w których wszelkie działania 

polegać powinny na porządkowaniu istniejącej zabudowy, ograniczeniu przemieszania 

funkcji i charakteru zabudowy oraz uzupełnieniu jej w obszarach przyległych do terenów 

zainwestowanych, 

➢ tereny inwestycyjne perspektywiczne wynikające z aktualnych potrzeb inwestycyjnych 

Gminy oraz mieszkańców – w zakresie możliwym do realizacji, polegające na  koncentracji 

zabudowy na terenach dopuszczalnego rozwoju osadnictwa, przy uwzględnieniu 

istniejących uwarunkowań m. in. przyrodniczych, kulturowych i komunikacyjnych.  

3.5.2.1. TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ  

W Studium dla zabudowy mieszkaniowej wyznacza się tereny zabudowy mieszkaniowej: 

▪ MN-I – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej;  

▪ MN-I2 – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej;  

▪ MNR – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej i  zagrodowej; 

▪ MNRz – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej  

i  zagrodowej w rejonie projektowanego suchego zbiornika; 

▪ MNU – tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej; 

➢ Określa się zasady zagospodarowania przestrzennego: 

▪ systematyczne porządkowanie poprzez wymianę, remonty, przebudowę istniejącej 

zabudowy, w celu poprawy i podniesienia atrakcyjności zagospodarowania, 

▪ uzupełnienie i rozwój zabudowy w jednostkach osadniczych, gdzie wyczerpują się rezerwy 

terenów, z wykorzystaniem wskazanych rezerw terenowych, 

▪ zharmonizowanie nowych elementów zabudowy z otoczeniem w zakresie:  



 

  

FORMA STUDIO PROJEKTOWE – MC KWADRAT STUDIO PROJEKTOWE                          MAJ 2016R. 25 

 

STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY BISKUPICE 

  
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 K

IE
R

U
N

K
I Z

A
G

O
SP

O
D

A
R

O
W

A
N

IA
 P

R
ZE

ST
R

ZE
N

N
EG

O
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
 

- formy, tj.: gabarytów, wysokości, kolorystyki, formy dachu, przy zachowaniu dbałości  

o utrzymanie cech stylowych miejscowej architektury; 

- wprowadzania uporządkowanych linii zabudowy, w tym dążenie do podtrzymania 

tradycyjnych układów przestrzennych zagród, 

▪ ochrona historycznych struktur przestrzennych wraz z istniejącymi zespołami i obiektami 

zabytkowymi, zgodnie z kierunkami i zasadami określonymi dla obszarów objętych 

ochroną konserwatorską, 

▪ poprawa funkcjonalności zespołów zabudowy, poprzez m. in.: wykształcenie lokalnych 

centrów usługowych oraz odpowiednie wyposażenie w infrastrukturę drogowo – 

techniczną, szczególnie wodociągowo – kanalizacyjną (z dopuszczeniem rozwiązań 

indywidualnych), 

▪ dopuszczenie adaptacji istniejącej zabudowy bądź budowy nowych obiektów dla 

działalności usługowej i drobnej produkcji, nie kolidującej z funkcją mieszkaniową, 

▪ zapewnienie prawidłowej obsługi komunikacyjnej, w tym parametrów technicznych nowo 

realizowanych dróg, 

▪ zabezpieczenie odpowiedniej ilości miejsc parkingowych, 

▪ uwzględnienie zakazu lokalizowania nowych obiektów mieszkalnych, zakładów 

produkujących artykuły żywności, zakładów żywienia zbiorowego bądź zakładów 

przechowujących artykuły żywności, w strefie ochrony sanitarnej 150 m wokół cmentarza. 

Odległość ta może być zmniejszona do 50 m pod warunkiem, że teren w granicach od 50 

do 150 m odległości od cmentarza posiada sieć wodociągową i wszystkie budynki 

korzystające z wody są do tej sieci podłączone. 

▪ W terenach MNRz  - do czasu realizacji suchego zbiornika przeciwpowodziowego „Trąbki” 

dopuszcza się  zabudowę mieszkaniową jednorodzinną ekstensywną i  zagrodową zgodnie 

z wyznaczonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenami.  

➢ W terenach zabudowy mieszkaniowej dopuszcza się: 

▪ użytkowanie uzupełniające w postaci usług o charakterze komercyjnym i publicznym przy 

zachowaniu warunków z zakresu ochrony środowiska, zieleń a także ograniczona, nie 

obniżająca standardów środowiska działalność gospodarcza, z możliwością wydzielenia  

odrębnych terenów o tym przeznaczeniu w planach miejscowych lub ustalenia funkcji jako 

dopuszczalnej.   

Celem zróżnicowania i rozszerzenia działalności gospodarczej, w Studium dopuszcza się: 

- w terenach MNU obiekty usług oraz drobnego rzemiosła i produkcji nie kolidującej  

z funkcją mieszkaniową; 

- w zabudowie jednorodzinnej w terenach MN-I, MN-I2 oraz MNR, MNRz– obiekty 

nieuciążliwych usług oraz drobnego rzemiosła; 

- w zabudowie zagrodowej w terenach MNR, MNRz – obiekty usługowe i drobnej 

produkcji, nie kolidującej z funkcją mieszkaniową. 

▪ użytkowanie uzupełniające w postaci zabudowy agroturystycznej, 

▪ w terenach MNU oraz MN-I realizację zabudowy mieszkaniowej w formie wolnostojącej 

oraz bliźniaczej,  

▪ w terenach MN-I2 realizację zabudowy mieszkaniowej w formie wolnostojącej, bliźniaczej 

oraz szeregowej, 

▪ w terenach MNR, MNRz realizację zabudowy mieszkaniowej wyłącznie w formie 

wolnostojącej,  
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▪ w terenach MNR, MNRz  możliwość prowadzenia produkcji hodowlanej nie 

przekraczającej wielkości 50DJP, z możliwością wydzielenia  odrębnych terenów o tym 

przeznaczeniu w planach miejscowych, 

▪ w terenach MNR dopuszcza się wydzielenie terenów przeznaczonych wyłącznie pod usługi 

jedynie pod warunkiem, iż określony dla terenu wskaźnik powierzchni zabudowy zostanie 

pomniejszony zgodnie z ustaleniami zawartymi w rozdziale 3.5.3.1.   

▪ w terenach MNR - wydzielenie terenów pod zabudowę obsługi produkcji rolnej  

i hodowlanej, 

▪ w terenach MNR - możliwość przekształcenia zabudowy zagrodowej na zabudowę 

rekreacji indywidualnej,  

▪ w terenach MR dopuszcza się utrzymanie oraz rozbudowę zabudowy zagrodowej  

w ramach istniejących siedlisk, z możliwością realizacji nowej zabudowy zagrodowej, oraz 

mieszkaniowej jednorodzinnej. 

 

➢ Wyznaczone na rysunku Studium tereny inwestycyjne nie wykluczają na etapie projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: 

▪ utrzymania istniejącej zabudowy oraz istniejącego przeznaczenia obiektów nie 

wskazanych na rysunku Studium, z możliwością ich wydzielenia na etapie planu 

miejscowego, 

▪ lokalizacji obiektów, urządzeń i sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, 

▪ uściślenia granic wyznaczonych terenów, mając na uwadze warunki w szczególności 

przepisów z zakresu ochrony środowiska, przyrody oraz ochrony gruntów rolnych  

i leśnych.  

 

3.5.2.2. TERENY ZABUDOWY USŁUGOWEJ I PRODUKCYJNO-

USŁUGOWEJ 

W Studium dla funkcji usługowej wyznacza się tereny:  

▪ UP - tereny zabudowy usług publicznych; 

▪ U1 – tereny zabudowy usługowej komercyjnej i publicznej o podwyższonej intensywności;  

▪ U2 – tereny zabudowy usługowej komercyjnej i publicznej;  

▪ UT – tereny zabudowy usług turystycznych, sportu i rekreacji; 

➢ Określa się zasady zagospodarowania przestrzennego: 

▪ dostosowanie gabarytów nowych obiektów do istniejących, utrzymanie ich  

w charakterze i skali miejscowości, 

▪ ochrona historycznej struktury przestrzennej wraz z istniejącymi zespołami i obiektami 

zabytkowymi oraz tworzenie uporządkowanej linii zabudowy,  

▪ kształtowanie centrów usługowych jednostek osadniczych, 

▪ poprawa standardów wyposażenia w infrastrukturę techniczną,  

▪ włączenie nowych terenów do systemu komunikacyjnego poprzez drogi publiczne lub 

wewnętrzne, 

▪ zabezpieczenie miejsc parkingowych w obrębie terenów usług, 

▪ konieczność uwzględnienia zakazu lokalizowania nowych obiektów mieszkalnych, 

zakładów produkujących artykuły żywności, zakładów żywienia zbiorowego bądź 

zakładów przechowujących artykuły żywności, w strefie ochrony sanitarnej 150 m wokół 
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cmentarza. Odległość ta może być zmniejszona do 50 m pod warunkiem, że teren  

w granicach od 50 do 150 m odległości od cmentarza posiada sieć wodociągową  

i wszystkie budynki korzystające z wody są do tej sieci podłączone. 

 

➢ W terenach zabudowy usługowej i usług turystyki dopuszcza się: 

▪ funkcję mieszkaniową związaną z prowadzoną działalnością bądź wolnostojącą zabudowę 

mieszkaniową jednorodzinną, 

▪ obiekty zaplecza socjalnego, technicznego i magazynowego, 

▪ parkingi, 

▪ urządzenia terenowe (np. linaria wspinaczkowe, place zabaw z urządzeniami itp.),  

▪ obiekty i urządzenia związane z rekreacją i sportem, 

▪ place manewrowe i składowe, 

▪ zieleń urządzoną, ciągi piesze, ścieżki rowerowe,  

▪ obiekty i instalacje służące pozyskiwaniu energii ze źródeł odnawialnych, o mocy nie 

przekraczającej 100kW (np. zespoły ogniw fotowoltaicznych, zestawy solarne, pompy 

ciepła),   

▪ w terenach UP dopuszcza się realizację usług komercyjnych, 

▪ w terenach U1 dopuszcza się realizację usług produkcyjnych oraz stacje benzynowe 

W Studium dla funkcji produkcyjno-usługowej wyznacza się tereny:  

▪ PUc  – tereny produkcyjno-usługowe w tym rozmieszczenia obiektów handlowych  

o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2; 

▪ Podstawowym kierunkiem działań w terenach koncentracji działalności gospodarczej  

i usługowej jest wytworzenie atrakcyjnych warunków dla lokalizacji obiektów i urządzeń 

działalności gospodarczej, produkcyjnej, przetwórczej, składowej, bazowej i szeroko 

rozumianej działalności usługowej, w tym obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży 

powyżej 2000m2; wraz z pełną infrastrukturą techniczną i komunikacyjną, obejmującą 

dojazdy i zaplecze parkingowe a także urządzenia wytwarzające energię z odnawialnych 

źródeł energii o mocy przekraczającej 100kW z wyjątkiem elektrowni wiatrowych. 

➢ Określa się zasady zagospodarowania przestrzennego: 

▪ kształtowanie zabudowy w dostosowaniu do cech lokalnego krajobrazu i otaczającego 

zainwestowania, w celu harmonijnego wkomponowania nowych elementów 

zagospodarowania w otoczenie, przy zachowaniu odpowiednich parametrów oraz 

wskaźników urbanistycznych, 

▪ realizacja wszelkich nowych inwestycji w oparciu o czyste i bezpieczne dla środowiska 

technologie, charakteryzujące się niską energochłonnością, wodochłonnością oraz 

wytwarzaniem małej ilości odpadów,  

▪ prowadzenie racjonalnej gospodarki wodno - ściekowej i gospodarki odpadami, 

▪ włączenie nowych terenów do systemu komunikacyjnego poprzez drogi publiczne lub 

wewnętrzne, 

▪ zabezpieczenie miejsc parkingowych w ramach działek lub proporcjonalny udział  

w realizacji parkingów ogólnodostępnych. 

➢ W terenach zabudowy usługowej i usług turystyki dopuszcza się: 
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▪ funkcję mieszkaniową realizowaną w ramach zaspokojenia potrzeb mieszkalnych osób 

prowadzących działalność, 

▪ zieleń urządzoną, ciągi piesze oraz ścieżki rowerowe,  

 

➢ Wyznaczone na rysunku Studium tereny inwestycyjne nie wykluczają na etapie projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: 

▪ utrzymania istniejącej zabudowy oraz istniejącego przeznaczenia obiektów nie 

wskazanych na rysunku Studium, z możliwością ich wydzielenia na etapie planu 

miejscowego, 

▪ lokalizacji obiektów, urządzeń i sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, 

▪ uściślenia granic wyznaczonych terenów, mając na uwadze warunki w szczególności 

przepisów z zakresu ochrony środowiska, przyrody oraz ochrony gruntów rolnych  

i leśnych.  

 

▪ PU  – tereny produkcyjno-usługowe; 

▪ Podstawowym kierunkiem działań w terenach koncentracji działalności gospodarczej  

i usługowej jest wytworzenie atrakcyjnych warunków dla lokalizacji obiektów i urządzeń 

działalności gospodarczej, produkcyjnej, przetwórczej, składowej, bazowej i szeroko 

rozumianej działalności usługowej, wraz z pełną infrastrukturą techniczną  

i komunikacyjną, obejmującą dojazdy i zaplecze parkingowe a także urządzenia 

wytwarzające energię z odnawialnych źródeł energii o mocy nie przekraczającej 100kW  

z wyjątkiem elektrowni wiatrowych. 

➢ Określa się zasady zagospodarowania przestrzennego: 

▪ kształtowanie zabudowy w dostosowaniu do cech lokalnego krajobrazu i otaczającego 

zainwestowania, w celu harmonijnego wkomponowania nowych elementów 

zagospodarowania w otoczenie, przy zachowaniu odpowiednich parametrów oraz 

wskaźników urbanistycznych, 

▪ realizacja wszelkich nowych inwestycji w oparciu o czyste i bezpieczne dla środowiska 

technologie, charakteryzujące się niską energochłonnością, wodochłonnością oraz 

wytwarzaniem małej ilości odpadów,  

▪ prowadzenie racjonalnej gospodarki wodno - ściekowej i gospodarki odpadami, 

▪ włączenie nowych terenów do systemu komunikacyjnego poprzez drogi publiczne lub 

wewnętrzne, 

▪ zabezpieczenie miejsc parkingowych w ramach działek lub proporcjonalny udział  

w realizacji parkingów ogólnodostępnych. 

➢ W terenach zabudowy usługowej i usług turystyki dopuszcza się: 

▪ funkcję mieszkaniową realizowaną w ramach zaspokojenia potrzeb mieszkalnych osób 

prowadzących działalność, 

▪ zieleń urządzoną, ciągi piesze oraz ścieżki rowerowe,  

 

➢ Wyznaczone na rysunku Studium tereny inwestycyjne nie wykluczają na etapie projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: 
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▪ utrzymania istniejącej zabudowy oraz istniejącego przeznaczenia obiektów nie 

wskazanych na rysunku Studium, z możliwością ich wydzielenia na etapie planu 

miejscowego, 

▪ lokalizacji obiektów, urządzeń i sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, 

▪ uściślenia granic wyznaczonych terenów, mając na uwadze warunki w szczególności 

przepisów z zakresu ochrony środowiska, przyrody oraz ochrony gruntów rolnych  

i leśnych.  

 

3.5.2.3. TERENY OBSŁUGI PRODUKCJI ROLNEJ I HODOWLANEJ 

W Studium wyznacza się tereny: 

▪ RUp – obsługi produkcji rolnej i hodowlanej. 

Obejmujące istniejące tereny obsługi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, 

ogrodniczych, leśnych i rybackich. 

➢ Określa się zasady zagospodarowania przestrzennego: 

▪ podporządkowanie realizowanego zainwestowania ochronie wartości przyrodniczych  

i krajobrazowych, 

▪ dopuszczenie tylko takiej zabudowy, która w żaden sposób nie obniży jakości środowiska 

przyrodniczego i nie naruszy harmonii krajobrazu, 

▪ zabezpieczenie miejsc parkingowych w obrębie terenu. 

➢ W terenach zabudowy obsługi produkcji rolnej i hodowlanej dopuszcza się: 

▪ zaplecze techniczne, magazynowe, usługowe, socjalne i biurowe,  

▪ wolnostojącą zabudowę mieszkaniową jednorodzinną – realizowaną w ramach 

zaspokojenia potrzeb mieszkalnych osób prowadzących działalność usługową, 

▪ dopuszcza się możliwość prowadzenia produkcji hodowlanej przekraczającej wielkość 

50DJP, 

▪ obiekty i instalacje służące pozyskiwaniu energii ze źródeł odnawialnych (np. zespoły 

ogniw fotowoltaicznych, zestawy solarne, pompy ciepła), 

▪ obiekty ekspozycji wyrobów produkcji rolnej, 

▪ obiekty produkcyjne nie związane bezpośrednio z produkcja rolną i hodowlaną, do 

szczegółowego ustalenia na etapie planu miejscowego, z zastrzeżeniem braku kolizji z 

funkcją terenów sąsiednich. 

 

3.5.2.4. TERENY ZIELENI 

W Studium wyznacza się tereny: 

▪ ZP – tereny zieleni urządzonej; 

▪ ZC – tereny cmentarzy. 

➢ Określa się zasady zagospodarowania przestrzennego: 

▪ utrzymanie dotychczasowego użytkowania jako terenów zieleni urządzonej oraz 

wprowadzanie obszarów zieleni w terenach zabudowanych jako parki, skwery 

oraz place zabaw, 
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▪ utrzymanie istniejących cmentarzy grzebalnych ZC wraz z możliwością ich 

poszerzenia oraz wyposażenie w niezbędne obiekty i urządzenia towarzyszące 

(kaplice cmentarne, dom przedpogrzebowy, zaopatrzenie w wodę, urządzenia 

gromadzenia i usuwania odpadów, miejsca postojowe, itp.),  

▪ ochrona zabytkowego drzewostanu, 

▪ uwzględnienie zakazu lokalizowania nowych obiektów mieszkalnych, zakładów 

produkujących artykuły żywności, zakładów żywienia zbiorowego bądź zakładów 

przechowujących artykuły żywności, w strefie ochrony sanitarnej 150 m wokół 

cmentarza (ZC). Odległość ta może być zmniejszona do 50 m pod warunkiem, że 

teren w granicach od 50 do 150 m odległości od cmentarza posiada sieć 

wodociągową i wszystkie budynki korzystające z wody są do tej sieci podłączone. 

▪ dla terenów wskazanych do poszerzenia cmentarzy należy opracować 

dokumentację hydrogeologiczną, wg przepisów odrębnych, 

➢ W terenach zieleni urządzonej (ZP) i cmentarzy (ZC) dopuszcza się: 

▪ obiekty małej architektury (kapliczki, pomniki), parkingi, obiekty kubaturowe  

o powierzchni zabudowy nie większej niż 50m2 służące obsłudze ruchu 

turystycznego; 

▪ lokalizację usług związanych z obsługą cmentarzy w terenach sąsiednich, przy 

zachowaniu przepisów szczególnych; 

▪ w terenie zieleni urządzonej (ZP) - place zabaw, ścieżki spacerowe, trasy rowerowe, 

obiekty służących organizowaniu imprez masowych. 

 

3.5.2.5. TERENY OBIEKTÓW I URZĄDZEŃ INFRASTRUKTURY 

TECHNICZNEJ  

W Studium dla obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej wyznacza się tereny: 

▪ IT  - tereny urządzeń infrastruktury technicznej 

➢ W terenach urządzeń infrastruktury technicznej IT dopuszcza się: 

▪ realizację zapleczy administracyjno-technicznych oraz socjalnych dla jednostek obsługi 

oraz eksploatujących urządzenia, 

▪ realizację zieleni urządzonej.  

3.5.2.6. ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENÓW ROLNYCH 
 

Zakłada się kształtowanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej poprzez wydzielenie następujących 

terenów: 

▪ R – rolniczych i rolniczych użytków zielonych, 

▪ Rz – rolniczych i rolniczych użytków zielonych w rejonie projektowanego suchego zbiornika, 

▪ RMZ – rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w której dopuszcza się zabudowę,  

▪ MR – zabudowy zagrodowej oraz mieszkaniowej w terenach otwartych, 

➢ Określa się zasady zagospodarowania przestrzennego dla terenów rolniczych i zielonych 

użytków rolnych (R, Rz): 

▪ utrzymanie dotychczasowego użytkowania rolniczego, 
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▪ ochrona obszarów zmeliorowanych (spełniających swą rolę) przed nieuzasadnionym 
zagospodarowaniem zmieniającym funkcję tych terenów,   

▪ ochrona gleb o najwyższej przydatności rolniczej (kl. III), 

▪ przeznaczenie gleb o niskiej wartości produkcyjnej (V i VI) pod trwałe użytki zielone, 

spełniających na terenach rolnych funkcje obudowy biologicznej cieków i zbiorników 
wodnych, 

▪ wzbogacenie terenów rolnych w zadrzewienia wiatrochronne, w sąsiedztwie większych 
rozłogów pól, 

▪ dopuszczenie terenowych urządzeń służących do celów sportu, rekreacji i turystyki przy 

projektowanych zbiornikach wodnych, 

▪ ścisłe podporządkowanie realizowanego zainwestowania ochronie wartości przyrodniczych  

i krajobrazowych, 

▪ dopuszczenie użytkowania w części terenów zielonych użytków rolnych – dla upraw rolnych, 

▪ zalesienie gruntów położonych w sąsiedztwie zwartych kompleksów leśnych, 

▪ ograniczenie zmiany przeznaczenia zielonych użytków rolnych, położonych w dolinach 

cieków, na grunty orne, ze względów na ich rolę w funkcjonowaniu przyrodniczym obszaru 

oraz wykluczenie przekształcenia ich na cele nierolnicze, 

▪ w terenach R (poza strefą otwartej przestrzeni rolniczej bez prawa zabudowy) przy 

istniejącym siedlisku dopuszcza się możliwość realizacji drugiego budynku mieszkalnego 

korzystającego z tej samej drogi dojazdowej, w odległości nie przekraczającej 20m.  

▪ przy zachowaniu przepisów odrębnych, dopuszcza się możliwość prowadzenia produkcji 

hodowlanej przekraczającej wielkość 50DJP w istniejących i nowych siedliskach, 

wyodrębnionych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, z zastrzeżeniem 

ustalenia lokalizacji zapewniającej brak uciążliwości odorowej dla terenów sąsiednich. 

▪ dopuszcza się możliwość realizacji sieci i urządzeń infrastruktury technicznej i drogowej, 

zgodnie z przepisami odrębnymi, 

▪ W terenach rolniczych i rolniczych użytków zielonych w rejonie projektowanego suchego 

zbiornika Rz  - do czasu realizacji suchego zbiornika przeciwpowodziowego „Trąbki” 

dopuszcza się  rolnicze użytkowanie terenu na zasadach określonych dla terenów rolniczych  

i rolniczych użytków zielonych R.  

 

W wyznaczonych obszarach rolniczych oraz zielonych użytków rolnych nie wyklucza się na 

etapie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego utrzymania istniejącej 

zabudowy nie wskazanej na rysunku Studium, z możliwością powiększenia jej powierzchni 

użytkowej o ok. 20% poprzez przebudowę, rozbudowę, nadbudowę dla poprawy warunków 

mieszkaniowych. 

 

➢ Określa się zasady zagospodarowania przestrzennego dla obszarów rolniczej przestrzeni 

produkcyjnej, w których dopuszcza się zabudowę – RMZ: 

▪ utrzymanie dotychczasowego użytkowania rolniczego, 

▪ dopuszczenie realizacji obiektów i urządzeń służących obsłudze gospodarstw produkcji 
roślinnej i zwierzęcej w ramach doinwestowania istniejącej zabudowy rolniczej, 

▪ dopuszczenie lokalizacji nowej zabudowy związanej z produkcją rolną i agroturystyką. 

Przy realizacji w/w zagospodarowania obowiązuje: 

▪ ścisłe podporządkowanie realizowanego zainwestowania ochronie wartości przyrodniczych  
i krajobrazowych, 
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▪ dopuszczanie tylko takiej zabudowy, która w żaden sposób nie obniży jakości środowiska 
przyrodniczego i nie naruszy harmonii krajobrazu. 

▪ dopuszcza się możliwość realizacji sieci i urządzeń infrastruktury technicznej i drogowej, 

zgodnie z przepisami odrębnymi, 

▪ w terenach RMZ dopuszcza się realizację zabudowy zagrodowej, zabudowy obsługi produkcji 

rolnej i hodowlanej oraz  mieszkaniowej jednorodzinnej na warunkach ustalonych w planach 

miejscowych, 

▪ przy zachowaniu przepisów odrębnych, dopuszcza się możliwość prowadzenia produkcji 

hodowlanej przekraczającej wielkość 50DJP w istniejących i nowych siedliskach, 

wyodrębnionych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, z zastrzeżeniem 

ustalenia lokalizacji zapewniającej brak uciążliwości odorowej dla terenów sąsiednich. 

➢ Określa się zasady zagospodarowania przestrzennego dla terenów zabudowy zagrodowej oraz 

mieszkaniowej w terenach otwartych - MR: 

▪ dopuszcza się utrzymanie oraz rozbudowę zabudowy zagrodowej w ramach istniejących 

siedlisk, z możliwością realizacji nowej zabudowy zagrodowej, oraz mieszkaniowej 

jednorodzinnej, 

▪ dopuszcza się  lokalizację nowej zabudowy związanej z produkcją rolną i agroturystyką. 

Przy realizacji w/w zagospodarowania obowiązuje: 

▪ ścisłe podporządkowanie realizowanego zainwestowania ochronie wartości przyrodniczych  

i krajobrazowych, 

▪ dopuszczanie tylko takiej zabudowy, która w żaden sposób nie obniży jakości środowiska 
przyrodniczego i nie naruszy harmonii krajobrazu. 

▪ dopuszcza się możliwość realizacji sieci i urządzeń infrastruktury technicznej i drogowej, 

zgodnie z przepisami odrębnymi, 

 

Zakładany rozwój osadnictwa, w tym działalności gospodarczej, powoduje konieczność 

uwzględnienia rezerw terenów pod zainwestowanie. Mimo przyjęcia zasad ochrony rolniczej 

przestrzeni produkcyjnej poprzez wykorzystanie w maksymalnym stopniu pod inwestycje niskich 

klas gruntów, zajdzie potrzeba przejęcia części terenów kl. III na cele nierolnicze.   

Wyznaczone na rysunku Studium tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, nie wykluczają na 

etapie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: 

▪ utrzymania istniejącej zabudowy nie wskazanej na rysunku Studium, z możliwością jej 

wydzielenia, 

▪ lokalizacji obiektów, urządzeń i sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. 

▪ uściślenia granic wyznaczonych terenów, mając na uwadze warunki w szczególności 
przepisów z zakresu ochrony środowiska, przyrody oraz ochrony gruntów rolnych i leśnych. 

3.5.2.7. ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENÓW LEŚNEJ 

PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ 

Zakłada się kształtowanie leśnej przestrzeni produkcyjnej poprzez wydzielenie: 

▪ ZL - terenów leśnych; 

▪ ZZL - terenów proponowanych zadrzewień i zalesień; 



 

  

FORMA STUDIO PROJEKTOWE – MC KWADRAT STUDIO PROJEKTOWE                          MAJ 2016R. 33 

 

STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY BISKUPICE 

  
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
 K

IE
R

U
N

K
I Z

A
G

O
SP

O
D

A
R

O
W

A
N

IA
 P

R
ZE

ST
R

ZE
N

N
EG

O
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
 

Określa się następujące zasady zagospodarowania w kompleksach leśnych (ZL) oraz terenach 

proponowanych do zadrzewień i zalesień (ZZL):  

▪ ochrona przed przekształceniami systemu obszarów przyrodniczych obejmujących obszary 

objęte ochroną prawną, tj. istniejące grunty leśne oznaczone na ewidencji symbolem „Ls”, 

▪ prowadzenie gospodarki leśnej zgodnie z planami urządzeniowymi lasów, 

▪ powszechna i ciągła ochrona; przeznaczenie lasów na cele nieleśne dokonywać tylko  
w przypadku braku innych rozwiązań przestrzennych, z zachowaniem przepisów o lasach oraz 

o ochronie gruntów rolnych i leśnych, 

▪ powiększanie powierzchni leśnej poprzez dolesienia wskazano na rysunku Studium, 

▪ w terenach przeznaczonych pod zalesienia i zadrzewienia unikać nasadzeń gatunkami obcego 
pochodzenia, 

▪ eliminowanie kolizji lasów z innymi funkcjami terenów poprzez zachowanie nieprzekraczalnej 

linii zabudowy od kompleksów leśnych oraz zapewnienia lasom bezpieczeństwa pożarowego,  

▪ racjonalne udostępnienie lasów bez groźby ich dewastacji, dla celów rekreacji i turystyki, 

m.in. poprzez wyposażenie w małą infrastrukturę turystyczną: ścieżki rowerowe i piesze 
wzdłuż dróg leśnych, miejsca obsługi szlaków itp., urządzenia rekreacyjne (w tym m.in. parki 

linowe), a wszelkie nieleśne przeznaczenia winny uzyskać stosowną zgodę uzyskaną  
w procedurze sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

Zgodnie z przepisami o ochronie gruntów rolnych i leśnych oraz ustawą o lasach, przy 

zagospodarowaniu obszarów leśnych przyjmuje się zasadę utrzymania dotychczasowego 

leśnego przeznaczenia gruntów, które uznaje się jednocześnie jako wyłączone z zabudowy.  

Na etapie projektu studium nie określa się potrzeby wyznaczenia gruntów leśnych 

wymagających zmiany przeznaczenia na cele nieleśne, nie wykluczając jednak takiej 

ewentualności w procedurze planu miejscowego, szczególnie w sytuacji realizacji inwestycji  

o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym. 

 

Wyznaczone na rysunku Studium tereny leśnej przestrzeni produkcyjnej, nie wykluczają na 

etapie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: 

▪ istniejące siedliska zabudowy, nie wydzielone na rysunku studium pt „Kierunki 
zagospodarowania przestrzennego” pozostawiono do utrzymania i kontynuacji z możliwością 
zmiany przeznaczenia na tereny o przeznaczeniu zgodnym z użytkowaniem faktycznym.   

▪ uściślenia granic wyznaczonych terenów, mając na uwadze warunki w szczególności 
przepisów z zakresu ochrony środowiska, przyrody oraz ochrony gruntów rolnych i leśnych 

oraz ustawy o lasach. 

▪ obowiązuje całkowity zakaz nowej zabudowy, wyjątek mogą stanowić obiekty związane  
z prowadzeniem gospodarki leśnej oraz inwestycje dopuszczone w ramach kompleksu 
przyrodniczo-ekologicznego w tym obejmujące inwestycje chroniące zasoby przyrodnicze. 

▪ w sytuacji braku innej możliwości, dopuszcza się możliwość realizacji sieci i urządzeń 
infrastruktury technicznej i drogowej, w sposób zapewniający zachowanie walorów 

przyrodniczych i krajobrazowych terenu.  

 

3.5.2.8. TERENY WÓD POWIERZCHNIOWYCH  

W Studium dla wód powierzchniowych wyznacza się tereny: 

▪ WS  - tereny wód powierzchniowych 

➢ W terenach WS ustala się: 
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▪ utrzymanie naturalnych koryt cieków, jeżeli nie koliduje to z prawidłową gospodarką 

wodną, 

▪ ochrona przed zanieczyszczeniami, obszarowymi i punktowymi, 

▪ dopuszcza się realizację obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej  

i urządzeń przeciwpowodziowych, 

▪ dopuszcza się realizacje urządzeń wodnych, sportowych i turystycznych oraz obiektów 

inżynierskich służących komunikacji. 

 

3.5.2.9. OBSZARY PRZESTRZENI PUBLICZNYCH 

W celu podniesienia atrakcyjności poszczególnych jednostek osadniczych Gminy Biskupice, 

określono na rysunku Studium obszary przestrzeni publicznych.  Główne przestrzenie publiczne 

w obszarze Gminy stanowią centra miejscowości Tomaszkowice, Biskupice oraz Trąbki. 

Zagospodarowanie tych przestrzeni w miejscowych planach zagospodarowania powinno 

uwzględniać w szczególności:  

▪ uporządkowanie  istniejącej zabudowy, 

▪ wkomponowanie nowej zabudowy w sposób harmonizujący z istniejącym 

zagospodarowaniem i krajobrazem, 

▪ wprowadzenie i wypełnienie przestrzeni zielenią.  

➢ Obszary przestrzeni publicznej wymagają poprawy jakości zagospodarowania, które 

powinno następować poprzez:  

▪ adaptację istniejących obiektów dla usług kulturalnych, oświatowych, turystycznych, 

komercyjnych;  

▪ poprawę jakości elewacji budynków, pokryć dachowych, szyldów oraz reklam;  

▪ tworzenie atrakcyjnych wnętrz urbanistycznych, uwzględniających: powstanie ogródków 

gastronomicznych, zmianę nawierzchni placów i dróg, organizację miejsc parkingowych;  

▪ kształtowanie promenad spacerowych, zapewniających dostęp do najważniejszych 

obiektów oraz kontakt społeczny; 

▪ tworzenie ciągów pieszo - jezdnych i dojść uwzględniających potrzeby osób 

niepełnosprawnych; 

▪ projektowanie i utrzymywanie zieleni towarzyszącej, pasów zieleni wzdłuż dróg. 

 

3.5.3. PARAMETRY I WSKAŹNIKI URBANISTYCZNE 
W celu osiągnięcia pożądanych efektów funkcjonalnych oraz zapewnienia ładu przestrzennego 

ustala się następujące wskaźniki dotyczące zagospodarowania i przeznaczenia terenów ustala 

się: 

➢ wskaźnik powierzchni zabudowy, przez którą należy rozumieć parametr efektywnego 

wykorzystania terenów zabudowy ustalony na podstawie proporcji: sumy powierzchni 

zabudowy, liczonej w zewnętrznym obrysie murów do powierzchni terenu w granicach 

działki (lub działek) jako terenu przeznaczonego na cele inwestycyjne, 

➢ minimalną powierzchnię biologicznie czynną, 

➢ wysokość zabudowy. 

 

3.5.3.1. TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ  

W terenach zabudowy mieszkaniowej zaleca się następujące parametry i wskaźniki:                  
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▪ MN-I – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej:  

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 40%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 20% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 11m.  

 

▪ MN-I2 – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnej:  

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 50%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 20% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 11m.  

 

 

▪ MNR – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej i  zagrodowej: 

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 30%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 30% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 11m.  

 

▪ MNU – tereny zabudowy mieszkaniowo-usługowej: 

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 50%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 25% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 11m.  

 

przy czym:   

➢ w terenach zabudowy mieszkaniowej objętych strefą centralizacji usług: 

➢ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 50%; 

➢ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 25% powierzchni 

działki budowlanej; 

➢ maksymalna wysokość zabudowy – 11 m.  

➢ w terenach objętych strefą ochrony ekspozycji:  

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 25%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 40% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 10 m.  

➢ w terenach objętych strefą powiązań ekologicznych:  

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 50% powierzchni działki 

budowlanej; 

➢ w przypadku wydzielenia na etapie planu miejscowego terenów usługowych lub 

mieszkaniowo usługowych w obszarach oznaczonych w studium jako MNR: 

➢ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 25%; 
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➢ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 35% powierzchni 

działki budowlanej; 

➢ maksymalna wysokość zabudowy – 11m.  

 

w strefie otwartej przestrzeni rolniczej dla zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej  

w terenach: 

▪ MR – tereny zabudowy zagrodowej oraz mieszkaniowej w terenach otwartych, oraz 

zabudowa w terenach RMZ- terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej, w której 

dopuszcza się zabudowę oraz w terenach rolniczych i zielonych użytków rolnych - R: 

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  -max. 25%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 40% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 10 m.  

 

3.5.3.2. TERENY ZABUDOWY USŁUGOWEJ I PRODUKCYJNO-

USŁUGOWEJ 

▪ UP - tereny zabudowy usług publicznych: 

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 50%;   

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 40% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 15 m.  

 

▪ U1 – tereny zabudowy usługowej komercyjnej i publicznej o podwyższonej intensywności;  

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 60%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 20% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 15 m.  

przy czym:   

➢ w terenach U1 objętych strefą aktywności gospodarczej: 

➢ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 75%; 

➢ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 10% powierzchni 

działki budowlanej; 

➢ maksymalna wysokość zabudowy – 15 m.  

▪ U2 – tereny zabudowy usługowej komercyjnej i publicznej;  

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max.40%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 30% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 15 m.  

 

 

▪ UT – tereny zabudowy usług turystycznych sportu i rekreacji; 

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 30%; 
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▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 30% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 11 m.  

 

▪ PU  – tereny produkcyjno-usługowe; 

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max. 75%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 10% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 15 m.  

 

3.5.3.3. TERENY OBSŁUGI PRODUKCJI ROLNEJ I HODOWLANEJ 
 

▪ RUp - obsługi produkcji rolnej i hodowlanej. 

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max 40%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 30% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 11 m.  

 

3.5.3.4. TERENY ZIELENI 
 

▪ ZP – tereny zieleni urządzonej; 

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max 15%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna – nie może być mniejsza niż 50% powierzchni działki 

budowlanej; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – 8 m.  

 

▪ ZC – tereny cmentarzy. 

▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  – max 20%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna –  do określenia na etapie planu miejscowego; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – do określenia na etapie planu miejscowego. 

 

3.5.3.5. TERENY INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ 
▪ wskaźnik powierzchni zabudowy  - max 100%; 

▪ powierzchnia biologicznie czynna -  do określenia na etapie planu miejscowego; 

▪ maksymalna wysokość zabudowy – do określenia na etapie planu miejscowego;.  

 

3.5.3.6. POZOSTAŁE WSKAŹNIKI I REGULACJE DOTYCZĄCE 

KIERUNKÓW PRZEZNACZENIA TERENU 
 

➢ wprowadza się zasadę zabezpieczenia odpowiedniej liczby miejsc parkingowych 

w ramach własnej działki; miejsca parkingowe i postojowe dla istniejących  

i projektowanych inwestycji należy bilansować i realizować w ramach działki budowlanej 

lub zespołu działek, na których realizowana jest inwestycja, z dostosowaniem do rodzaju 

zainwestowania. 
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➢ wprowadza się  obowiązek stosowania dachów: 

▪ dwuspadowych lub wielospadowych o nachyleniu połaci dachowych w przedziale od 25 

do 50°, a dla budynków garażowych, gospodarczych i inwentarskich w przedziale od 15º 

do 50º, z dopuszczeniem przekrycia lukarn i fragmentów budynków dachem płaskim, 

▪ dopuszcza się kontynuację istniejącej formy dachu w przypadku rozbudowy  

i przebudowy obiektów istniejących;  

▪ dla obiektów produkcyjno-usługowych, składów i magazynów, dopuszcza się 

jednospadowe, płaskie lub wielokrzywiznowe o kącie nachylenia połaci dachowych  

w zależności od potrzeb technologicznych i konstrukcyjnych,  

 

Ponadto w celu zapewnienia ładu przestrzennego ustala się: 

➢ Możliwość i sposób zagospodarowania terenów warunkuje ich położenie w poszczególnych 

strefach a także  obszarach specjalnych obejmujących strefy: ochrony konserwatorskiej, ochrony 

ekspozycji, sanitarne, techniczne od sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, hydrogenicznej, 

terenów osuwiskowych i inne. Zagospodarowanie w tych strefach musi być zgodne z przepisami 

odrębnymi i szczegółowo określone w ustaleniach planów miejscowych. 

➢ Określone wskaźniki (minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej i maksymalna wysokość 

zabudowy) mają charakter orientacyjny i podlegają uszczegółowieniu na etapie sporządzania 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Wskaźnik powierzchni  biologicznie 

czynnej określa się w stosunku do powierzchni działki budowlanej. Studium dopuszcza 

uszczegółowienie w planie miejscowym określonych parametrów i wskaźników maksymalnie  

o 20%. 

W przypadku, gdy wskaźniki określone w obowiązujących planach miejscowych są inne, niż 

wskazane w studium, dopuszcza się ich utrzymanie na poziomie określonym w planie.  

Na terenach ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej postuluje się zwiększony udział 

powierzchni biologicznie czynnej. 

➢ Dla terenów, których istniejące zagospodarowanie przekracza określone w studium parametry 

 i wskaźniki, lub ustala odmienne funkcje, ustalenia miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego mogą ustalać je zgodnie ze stanem istniejącym pod warunkiem, iż nie narusza 

to przepisów odrębnych oraz pozostałych ustaleń studium, w szczególności ustaleń dotyczących 

celów i kierunków zagospodarowania przestrzennego określonych w polityce przestrzennej 

miasta. 

➢ Określona maksymalna wysokość zabudowy  liczona jest od poziomu terenu przy najniżej 

położonym wejściu do budynku do najwyżej położonej kalenicy dachu lub najwyższej części 

dachu w przypadku dachu płaskiego: 

➢ Określona maksymalna wysokość zabudowy nie wyklucza lokalizacji dominant o lokalizacji  

i wysokości określanej indywidualnie na podstawie miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego, wynikającej z przesłanek kompozycyjnych, kształtujących atrakcyjne zamknięcia 

widokowe oraz formujące atrakcyjną sylwetę miejscowości. Ze względu na zachowanie walorów 

krajobrazowych miasta, wysokość dominant musi komponować się z otoczeniem i nie może 

zaburzać ładu przestrzennego. 

➢ Wskazana maksymalna wysokość zabudowy nie dotyczy urządzeń infrastruktury technicznej – 

np. masztów telefonii komórkowej, instalacji kolektorów słonecznych, obiektów i urządzeń, 

których wysokość wynika bezpośrednio z wymogów technologicznych i technicznych lub 

konstrukcyjnych. Dla obiektów tych maksymalna wysokość zabudowy określana powinna być  

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz zgodnie z przepisami 

odrębnymi.  
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3.6. ZASADY KSZTAŁTOWANIA ROLNICZEJ PRZESTRZENI 

PRODUKCYJNEJ i LEŚNICTWA 

➢ Polityka przestrzenna w odniesieniu do rolniczej przestrzeni produkcyjnej i leśnictwa winna 

obejmować działania wspierające cele poprzez lokalne instrumenty prawne (np. plany 

miejscowe, uchwały należące do kompetencji gminy) oraz sprzyjać podejmowanym inicjatywom 

gospodarczym lokalnego społeczeństwa. 
 

➢ Dla realizowania celów związanych ze zwiększeniem efektywności wykorzystania rolniczej 

przestrzeni produkcyjnej niezbędne jest: 

▪ wykorzystanie przez organy samorządowe istniejących instrumentów prawnych, 

▪ prowadzenie konsekwentnej polityki rolnej dla stworzenia właściwych warunków 

ekonomicznych związanych z osiągnięciem opłacalności gospodarowania rolniczego, 

▪ zorganizowanie rynku rolnego, 

▪ szersze wprowadzanie nowych form gospodarowania jak proekologiczny sposób produkcji 

(dotyczy szczególnie cennych obszarów przyrodniczo – krajobrazowych i jest związane  
z działaniami zachowawczymi) czy agroturystyka, 

▪ opracowanie programu przeciwdziałania erozji gleb oraz rekultywację terenów 
zdegradowanych, 

▪ regulacja stosunków wodnych (uwzględnienie w dokumentach planistycznych zasięgu 
terenów zmeliorowanych w celu zabezpieczenia urządzeń melioracyjnych przed dewastacją), 

▪ transformacja użytków rolnych. 

➢  Ze względu na klasyfikację bonitacyjną gleb na terenie gminy Biskupice, należy dążyć do 

racjonalnego wykorzystania gleb oraz zapewnienia im właściwej ochrony. Zadania ekologiczne 

prowadzące do realizacji tego kierunku działania to: 

▪ zaktualizowanie i poszerzenie tematyki map glebowo-rolniczych,  

▪ zapobieganie zanieczyszczeniu gleb środkami ochrony roślin; 

▪ prowadzenie właściwej struktury zagospodarowania przestrzennego (minimalizowanie 
powierzchni gruntów rolnych o wyższych klasach bonitacyjnych wyłączonych z produkcji 

rolnej i przeznaczonych na inne cele oraz zagospodarowywanie gruntów o niskiej 
przydatności rolniczej); 

▪ dostosowanie do naturalnego biologicznego potencjału gleb kierunków i intensywności 

produkcji; 

▪ ochrona i wprowadzenie zadrzewień i zakrzewień śródpolnych i przydrożnych spełniających 
rolę przeciwerozyjną; 

➢ Przekształcenie rolniczej przestrzeni produkcyjnej powinno rozwijać się w kierunku zmiany 

stosunków agrarnych oraz specjalizacji produkcji, wraz z rozwojem lokalnej bazy przetwórczej 

oraz usług służących rolnictwu i gospodarce żywnościowej.  

Zwiększenie znaczenia rolnictwa wymaga jego restrukturyzacji, celem której winno być: 

▪ tworzenie warunków dla powiększania obszarowego gospodarstw; 

▪ poprawa efektywności ekonomicznej i produktywności gospodarki rolnej; 

▪ rozwój szerokiej sfery usług i rzemiosła, funkcjonujących w otoczeniu rolnictwa  

i przedsiębiorczości lokalnej; 

▪ rozwój bazy przechowalniczej i przetwórczej;  

▪ inicjowanie i wspieranie działań ułatwiających rolnikom zrzeszanie się w grupy producenckie; 

▪ szeroki zakres pomocy udzielanej rolnikom, obejmującej informacje o kredytach  

i funduszach pomocowych;  
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▪ rozwój rynku szkoleń rolniczych i pozarolniczych; 

▪ realizację infrastruktury z zakresu gospodarki wodno-ściekowej. 

 

➢ Istniejące na terenie gminy obszary leśne wymuszają podjęcie zdecydowanych działań 

ochronnych istniejących zasobów w celu zachowania ich funkcji (przyrodniczej, społecznej  

i gospodarczej). Zadania ekologiczne prowadzące do realizacji tego kierunku działania to: 

▪ prowadzenie stałego monitoringu środowiska leśnego w celu przeciwdziałania stanom 
niepożądanym ; 

▪ opracowanie i wdrożenie gminnego planu zwiększenia lesistości; 

▪ prowadzenie zalesiania równolegle z działaniami prowadzącymi do zróżnicowania struktury 

gatunkowej lasów i poprawy struktury wiekowej drzewostanów; 

▪ zalesianie leżących odłogiem oraz słabych bonitacyjnie użytków rolnych; 

▪ wprowadzenia takiej organizacji ruchu turystycznego i urządzeń turystycznych w lasach, aby 
turystyka i rekreacja nie kolidowały w spełnianiu przez lasy funkcji ekologicznych, 

produkcyjnych i poprodukcyjnych; 

▪ ustalania na etapie opracowania projektów miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego nieprzekraczalnej linii zabudowy od terenu lasu dla zapewnienia bezpiecznej 
odległości budynków od granicy lasu.   

 

3.7. OBSZARY ORAZ ZASADY KSZTAŁTOWANIA OCHRONY ŚRODOWISKA I JEGO 

ZASOBÓW, OCHRONY PRZYRODY, KRAJOBRAZU KULTUROWEGO  

I UZDROWISK 

1. Formułując generalne ustalenia dotyczące ochrony środowiska w obszarze gminy przyjmuje 

się ograniczenia i uwarunkowania wynikające z polityki regionalnej szczegółowo określone  

w rozdziale dotyczącym uwarunkowań rozwoju.  

2. W zakresie respektowania obowiązujących norm czystości powietrza, wód i gleb oraz norm 

dopuszczalnego hałasu ustalenia polityki ochrony środowiska (nawiązując do powszechnie 

obowiązujących aktów prawnych) określają następujące warunki dotyczące obszaru całej 

gminy: 

▪ likwidację uciążliwości (doprowadzenie do powszechnie obowiązujących norm)  
w obiektach istniejących, stanowiących zagrożenie dla środowiska poprzez montaż 

urządzeń i instalacji skutecznie je neutralizujących, 

▪ dalszy rozwój gospodarczy gminy, w tym w zakresie zaopatrzenia obiektów w ciepło  

w oparciu o paliwa czyste ekologicznie wykorzystywane w  źródłach ciepła.  

▪ likwidację dzikich wysypisk śmieci, 

▪ sukcesywne wyposażanie wsi w systemy kanalizacyjne. 

Na terenie gminy podstawowymi źródłami emisji zanieczyszczenia do powietrza są 

lokalne kotłownie, paleniska domowe, transport samochodowy, rolnictwo. 

Stan jakości powietrza na terenie gminy uważa się za dobry, ze względu na brak lokalizacji 

głównych źródeł zanieczyszczeń, którymi mogłyby być potencjalnie zakłady przemysłowe. 

Stan zanieczyszczenia atmosfery w gminie jest w dużej mierze wynikiem zanieczyszczeń 

napływowych pochodzących głównie z Niepołomic.  

Wpływ na jakości powietrza ma również emisja spalin pochodząca od pojazdów 

przejeżdżających przez drogę krajową nr 94 (Kraków - Bochnia) oraz wojewódzką nr 966 
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(Wieliczka - Tymowa). Skuteczne rozwiązanie problemu zanieczyszczeń leży poza możliwością 

gminy i wymaga działań na poziomie regionalnym. 

Polityka  w zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniami charakteryzuje się: 

▪ promowaniem zasady ograniczania zanieczyszczeń u źródła, poprzez zmiany nośników 
energii, stosowanie czystszych surowców i technologii, instalowanie urządzeń 

redukujących emisję zanieczyszczeń, oraz minimalizację zużycia energii i surowców; 

Podstawowymi działaniami w zakresie ochrony powietrza winno być: 

▪ ograniczenie emisji do powietrza pyłów, dwutlenku siarki, tlenków azotu, lotnych 

związków organicznych, fluorowodoru i innych substancji; 

▪ ograniczenie emisji toksycznych substancji z grupy metali ciężkich (ołów, kadm)           

i trwałych zanieczyszczeń organicznych (pestycydy, benzopiren i dioksyny), 

▪ poprawa efektywności energetycznej i surowcowej, szerszego wykorzystania 
odnawialnych źródeł energii, oraz minimalizacji emisji zanieczyszczeń do powietrza. 

Obowiązuje zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na 
środowisko  oraz przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, 

określonych w przepisach odrębnych. Powyższe zakazy nie dotyczą sieci, urządzeń i obiektów 

infrastruktury technicznej, komunikacji oraz tych przedsięwzięć mogących potencjalnie 
znacząco oddziaływać na środowisko, dla których przeprowadzona procedura oceny 

oddziaływania na środowisko, w trakcie której sporządzono raport o oddziaływaniu na 

środowisko, wykazała brak niekorzystnego  wpływu na środowisko, lub przedsięwzięcie 

zostało zwolnione z obowiązku sporządzania raportu a także przedsięwzięć realizowanych w 

ramach specjalnej strefy ekonomicznej w Bodzanowie.   

3. W chwili obecnej na terenie gminy Biskupice znajdują się 2 systemy kanalizacji sanitarnej 

wraz z lokalnymi oczyszczalniami ścieków, znajdujące się w Biskupicach i Sławkowicach.  

W pozostałych przypadkach ścieki są oczyszczane w przydomowych oczyszczalniach lub 

w szczelnych zbiornikach wybieralnych oraz wywożone przez podmioty, które uzyskały 

zezwolenia na  wywóz nieczystości płynnych. Na terenie Gminy znajduje się 2110 zbiorników 

bezodpływowych, 38  przydomowych oczyszczalni ścieków. 

Nieuregulowana gospodarka ściekowa powoduje skażenie środowiska przez wprowadzanie 

do wód powierzchniowych i ziemi nie oczyszczonych ścieków komunalnych z jednostek 

osadniczych, ścieków przemysłowych, wód opadowych z terenów zurbanizowanych oraz 

spływów powierzchniowych z terenów rolnych i komunikacyjnych, co jest podstawowym 

źródłem antropogenicznego zanieczyszczenia wód powierzchniowych. Osiągnięcie poprawy 

czystości wód na terenie gminy jest uwarunkowane w głównej mierze likwidacją zrzutów 

ścieków nie oczyszczonych poprzez pełne skanalizowanie gminy, budowę lokalnych 

oczyszczalni ścieków, likwidację „dzikich” wysypisk odpadów, ustalenie zasad nawożenia gleb 

i stosowania środków ochrony roślin, odpowiednie zagospodarowanie dolin rzecznych, 

ochronę wód powierzchniowych w układzie zlewniowym. Przedsięwzięcia związane z ujęciem 

ścieków i ich oczyszczaniem wymagają koordynacji i współdziałania we wszystkich 

miejscowościach gminy. 

Ochrona przed zanieczyszczeniem wód podziemnych uwarunkowana jest przede wszystkim 

pełnym skanalizowaniem powiatu i kontrolą szczelności zbiorników bezodpływowych, 

rekultywacją terenów zdegradowanych oraz systematyczną kontrolą obiektów  

o największym zagrożeniu dla wód podziemnych. 
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4.  Przeprowadzone na potrzeby niniejszego studium analizy potwierdziły brak występowania 

w obszarze gminy udokumentowanych i eksploatowanych (na podstawie wydanych koncesji) 

złóż surowców mineralnych. Obszar Górniczy Kopalni Soli w Wieliczce (położony w części 

północno-zachodniej gminy w  rejonie Tomaszkowic) został zniesiony w momencie 

zaprzestania przez Kopalnię działalności wydobywczej zgodnie z przepisami prawa 

geologicznego i górniczego (Kopalnia zaprzestała  eksploatacji w 1996 roku i nie posiada 

obszaru ani terenu górniczego dla złoża). Pomimo braku prawnie ustalonych granic terenu 

górniczego powierzchnia terenu w dalszym ciągu podlegać będzie szkodliwym wpływom od 

prowadzonej w przeszłości eksploatacji górniczej. W związku z tym na niewielkim fragmencie 

terenu wyznaczony został przez jednostki naukowo-badawcze teren pogórniczy Kopalni Soli 

w Wieliczce, stanowiący obszar potencjalnego występowania szkodliwych wpływów. 

5. Na terenie gminy nie występują obszary chronione na podstawie ustawy o ochronie przyrody, 

za które uznaje się parki narodowe, rezerwaty i parki krajobrazowe wraz z ich otulinami, 

obszary chronionego krajobrazu, użytki ekologiczne oraz zespoły przyrodniczo-krajobrazowe. 

Jedynymi obiektami chronionymi na terenie gminy, stanowiącymi pomniki przyrody są dwa 

dęby szypułkowe (Quercus robur), nr rej. 2/1; o obwodzie 575 cm,  znajdujący się obok szkoły  

w miejscowości Biskupice, oraz w Bodzanowie, na posesji nr 273 (obwód 450cm). 

6. Obecny stan zainwestowania gminy, a w szczególności rozwój zabudowy wzdłuż dróg 

powoduje ograniczenie jej dostępności krajobrazowej a możliwości wglądu w dalekie 

krajobrazy ograniczają się do przerw w pasmach zabudowy. W zakresie  ochrony wartości 

krajobrazowych ustala się konieczność respektowania nowych form ochrony takich jak strefa 

ochrony ekspozycji, w której obowiązuje szczególna ochrona walorów krajobrazowych oraz 

dbałość o staranne wkomponowanie obiektów i urządzeń w krajobraz. 

7.  Głównym źródłem hałasu na terenie gminy Biskupice jest droga krajowa nr 94. Przekroczenia 

standardów klimatu akustycznego występują w odległości od 40 do 100 metrów od w.w. 

drogi (zależnie od warunków lokalnych modyfikujących propagację hałasu). Ponadto 

niekorzystne warunki klimatu akustycznego występują w otoczeniu drogi wojewódzkiej nr 

966 (Wieliczka – Gdów – Tymowa).  

 

Dla ograniczenia uciążliwości głównych arterii komunikacyjnych przebiegających przez teren 

gminy Biskupice w zakresie hałasu oraz zanieczyszczenia spalinami uznaje się za zasadne: 

▪ modernizację dróg, 

▪ wprowadzanie nasadzeń zieleni izolacyjnej wysokiej i niskiej (ograniczającej skutki 
zanieczyszczeń gazami spalin oraz hałas) oraz montowanie ekranów akustycznych 

(szczególnie w obszarach przebiegu w sąsiedztwie zabudowy); 

▪ dla zachowania wymaganych norm uciążliwości realizacja nowej zabudowy przeznaczonej 
na stały pobyt ludzi, w szczególności zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,  wzdłuż 

drogi krajowej i wojewódzkiej w odległościach od krawędzi jezdni uwzględniających linię 

zasięgu oddziaływania hałasu, którą należy przyjąć w przyszłych planach miejscowych jako 
nieprzekraczalne linie zabudowy.  

▪ zapewnienie bezpośredniej migracji zwierząt, 

a także inne działania pośrednie leżące poza zasięgiem ustaleń prawa lokalnego. 

            Na terenie gminy nie ma zakładów należących do grupy uciążliwych pod względem 

emisji hałasu, jednak jedną z konsekwencji przeobrażeń w gospodarce jest utrzymujący się 

wzrost zagrożenia akustycznego dla środowiska przez niewielkie zakłady produkcyjne, 

usługowe i gastronomiczne emitujące hałas o relatywnie niewysokim poziomie (przy 

niewielkich przekroczeniach wartości normatywnych) i niewielkim zasięgu oddziaływania, 
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jednakże ich lokalizacja w pobliżu terenów wymagających ochrony akustycznej sprawia, że 

stają się one obiektami uciążliwymi akustycznie o charakterze lokalnym. 

8.  Stopień i rodzaj zagrożenia powodziowego w obszarze gminy zależy od ukształtowania 

terenu, jego wysokości oraz charakteru przepływających cieków wodnych.  

Dla rzek w obszarze gminy Biskupice nie zostały wykonane mapy zagrożenia powodziowego,  

o których mowa w przepisach odrębnych, zatem przyjmuje się, iż w obszarze gminy nie 

występują obszary bezpośredniego zagrożenia powodzią. Wezbrania na terenie gminy 

związane są głównie z występowaniem na tym obszarze deszczy nawalnych oraz spływów 

powierzchniowych, które mogą stanowić zagrożenie głównie przez możliwość uaktywnienia 

ruchów masowych ziemi. W ochronie przeciwpowodziowej bardzo ważne jest wprowadzenie 

kompleksowego systemu ochrony oraz systemu zbiorników retencji wodnej. Tereny 

budowlane należy ustanowić poza obszarami zagrożonymi a istniejąca zabudowa wymaga 

zastosowania zabezpieczeń. Powyższe zagadnienia winny być szczegółowo analizowane na 

etapie planów miejscowych. 

9. W rozwoju należy uwzględnić konieczność ochrony zasobów przyrodniczych, w tym poprzez 

zachowanie ciągłości cieków wodnych ujawnionych i nieujawnionych na rysunku studium, 

wraz z obszarami obudowy biologicznej, z wykluczeniem w ich obrębie trwałej zabudowy 

kubaturowej, z dopuszczeniem lokalizacji urządzeń turystycznych i sportowych jak np. boiska 

sportowe, pola namiotowe, miejsca biwakowe itp.  

Dopuszcza prowadzenie prac regulacyjnych cieków wodnych w zakresie niezbędnym dla 

ochrony przeciwpowodziowej, regulację cieków i potoków oraz uporządkowanie ich dolin dla 

zapewnienia swobodnego przepływu wód w okresie wezbrań. Zakres działań powinien 

uwzględnić ochronę ekosystemów przyrzecznych, w tym cennych drzewostanów. 

10. Zagadnienia związane z przeciwdziałaniem erozji gleb ujęto w ramach prezentacji 

polityki dotyczącej rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Zwraca się uwagę na konieczność 

rozwiązania problemu erozji środkami technicznymi oraz odpowiednim użytkowaniem ziemi. 

Zapobieganie degradacji szaty roślinnej spowodowanej degradacją gleb uwarunkowane jest 

ograniczeniem emisji zanieczyszczeń atmosferycznych, właściwą pielęgnacją szaty roślinnej, 

stosowaniem gatunków odpornych na zanieczyszczenia, zalesianiem nieużytków oraz 

wzbogacaniem gleb środkami glebotwórczymi. 

11. W obszarze gminy występują tereny zagrożone osuwaniem się mas ziemnych, dla których 

zgodnie z „Mapą osuwisk i terenów zagrożonych ruchami masowymi” dla gminy Biskupice 

(Państwowy Instytut Geologiczny - Państwowy Instytut Badawczy, 2010r.) przyjęto 

klasyfikację wyszczególniającą osuwiska aktywne, okresowo aktywne, nieaktywne oraz 

tereny zagrożone ruchami masowymi ziemi. W zależności od rodzaju i stopnia zagrożenia 

konieczne jest postępowanie mające na celu zminimalizowanie i ograniczenie ewentualnego 

ryzyka i szkód związanych z możliwością wystąpienia ruchów masowych, zgodnie  

z ustaleniami zawartymi w rozdziale 3.13.2. niniejszego studium. 

12. Szereg z prezentowanych wyżej ograniczeń wynikających z polityki ochrony środowiska 

ujęto w zapisie strefowej polityki przestrzennej określając warunki zagospodarowania  

w części tekstowej, natomiast zasięg na planszy graficznej. 

 

3.8. OBSZARY I OBIEKTY CHRONIONE ORAZ ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA 

KULTUROWEGO I ZABYTKÓW ORAZ DÓBR KULTURY WSPÓŁCZESNEJ  
1.   Stosownie do przepisów ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami, formą 

ochrony zabytków są: 
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▪ wpis do rejestru zabytków, 

▪ uznanie za pomnik historyczny, 

▪ utworzenie parku kulturowego, 

▪ ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, m.in. dla 
obiektów ujętych w gminnej ewidencji zabytków. 

Ochrona dóbr kultury polega m. in. na zabezpieczeniu ich przed zniszczeniem, uszkodzeniem, 

dewastacją oraz na zapewnieniu im warunków trwałego zachowania. 

 

2. Występujące na obszarze gminy zespoły i obiekty zabytkowe stanowią niejednokrotnie 

wartości kulturowe rangi regionalnej. Uzupełnienie tych zasobów stanowią stanowiska 

archeologiczne świadczące o tradycji osadnictwa w tym rejonie. Wielkość zasobów 

kulturowych występujących na obszarze gminy charakteryzują obiekty wpisane do rejestru 

i ewidencji zabytków oraz stanowiska archeologiczne, których wykaz zawiera I część 

studium.  

 

3. Dla ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków Gminy Biskupice ustala się: 

➢ dla obiektów zabytkowych: 

▪ utrzymanie, ekspozycję oraz rewitalizację obiektów zabytkowych wpisanych do rejestru 

zabytków oraz ujętych w gminnej ewidencji zabytków; 

▪ prowadzenie działań na obiektach wpisanych do rejestru zabytków zgodnie  

z przepisami odrębnymi; 

▪ prowadzenie działań na obiektach ujętych w ewidencji zabytków (remont, przebudowa, 

rozbudowa i nadbudowa) z zachowaniem gabarytu, bryły, tradycyjnej formy 
architektonicznej;  

▪ właściwe wykorzystanie obiektów zabytkowych w dostosowaniu do aktualnych potrzeb, 
w sposób nie kolidujący z ich charakterem i stanowiący zagrożenia dla konstrukcji  

i substancji kulturowej, 

▪ prowadzenie wszelkich prac budowlanych z  poszanowaniem dla substancji zabytkowej 
poprzez stosowanie materiałów naturalnych identycznych lub podobnych z 

zastosowanymi pierwotnie - w odniesieniu do ścian zewnętrznych, detalu 

architektonicznego, pokryć dachowych, elementów dekoracyjnych;  

▪ zakaz wprowadzania funkcji uciążliwych, prowadzących do obniżenia wartości 

historycznych, architektonicznych i estetycznych obiektów objętych ochroną 

konserwatorską; 

▪ zachowanie eksponowanych terenów dalekiego widoku; 

▪ zachowanie zabytkowego układu kompozycji przestrzennej, w tym układu sieci drożnej, 

układu działek i cieków wodnych; 

▪ ochrona walorów przyrodniczych, widokowych i funkcjonalnych w obrębie przedpola 
widokowego; 

▪ ochrona wartościowych form architektonicznych (kapliczki, krzyże, pomniki itp.); 

▪ ochrona terenów zielonych naturalnych i urządzonych, będących wypełnieniem układów 
i otoczenia zespołów,  

▪ przestrzeganie zasad ochrony stanowisk archeologicznych zgodnie z ustalonymi 

przepisami odrębnymi stanowiącymi uwarunkowania dla inwestowania w rejonie ich 
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występowania, w tym zapewnienie nadzoru archeologicznego przy prowadzeniu prac 

ziemnych, 

▪ ustanowienie nowych form ochrony zasobów kulturowych takich jak parki kulturowe 
zlokalizowane w miejscowościach Biskupice, Bodzanów, Jawczyce, Łazany, obejmujących 

szczególnie wartościowe pod względem zachowania krajobrazu kulturowego obszary 

gminy,  

▪ opracowanie dokumentacji historycznych dla poszczególnych zespołów i obiektów 
zabytkowych jako podstawy dla kreowania nowej, przebudowywanej i dostosowywanej 

do współczesnych wymogów istniejącej zabudowy,  

▪ uzupełnianie i korygowanie ewidencji obiektów zabytkowych i innych dokumentacji 

historycznych, 

➢ dla obiektów istniejących nie będących zabytkami: 

▪  zachowanie istniejącego układu kompozycji przestrzennej, w tym układu sieci drożnej, 
rozłogu pól oraz układu działek; 

▪ dopuszczenie rozbudowy i nadbudowy istniejących obiektów mieszkaniowo – usługowych 
oraz usługowych, z dostosowaniem do zabudowy tradycyjnej gabarytem, bryłą, formą 

architektoniczną, z zachowaniem wyznaczonej linii zabudowy; 

▪ ochrona terenów zielonych naturalnych i urządzonych,  

➢ dla obiektów nowoprojektowanych: 

▪ dostosowanie nowej zabudowy gabarytem i formą do tradycyjnej zabudowy; 

▪ wykluczyć realizację obiektów stanowiących niekorzystne akcenty w terenie (m.in. 
obiekty reklamy wielkoformatowej) oraz konkurencyjne dominanty. 

4.  Dla zachowania i ochrony dóbr kultury i kształtowania środowiska kulturowego 

konieczne jest ponadto: 

➢ prowadzenie ochrony obiektów, zespołów i obszarów zabytkowych poprzez: 

▪ opracowanie gminnego programu opieki nad zabytkami - stosownie do art. 87 ustawy  
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami; 

▪ utrzymanie ochrony prawnej obiektów wpisanych do rejestru zabytków; 

▪ objęcie ochroną prawną obiektów, zespołów i obszarów zabytkowych w miejscowych 
planach zagospodarowania przestrzennego, 

➢ ochrona wielkości oraz kształtu działek przed rozdrobnieniem, 

➢ rozwój turystyki i bazy noclegowej, w tym tworzenie zagród o funkcji agroturystycznej, 

➢ zachowanie terenów leśnych i terenów otwartych o wybitnych walorach krajobrazowych, 

tj. elementów krajobrazu kulturowego – poprzez wykluczenie lokalizacji nowej zabudowy 

poza istniejącymi i proponowanymi terenami zespołów osadniczych, 

➢ remontowanie i utrzymanie przydrożnych krzyży, figur, kapliczek i innych obiektów małej 

architektury sakralnej wraz z ich otoczeniem, 

➢ podjęcie działań dla ratowania substancji zabytkowej Gminy oraz podtrzymania tradycji 

lokalnej, poprzez m. in.: 

▪ prowadzenie systematycznej konserwacji zabytków na terenie Gminy oraz bieżących prac 

wg tradycyjnej technologii;  
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▪ kreowanie nowych wartości, z uwzględnieniem zasadniczych cech architektury stylowego 
budownictwa regionalnego (bryła, proporcje, kształt dachu, detal architektoniczny) przy 

realizacji nowej zabudowy; 

▪ zachowanie i rewaloryzacja cmentarzy stanowiących pomniki historii i kultury; 

▪ ochrona elementów cmentarzy (kaplice, nagrobki, ogrodzenia, zieleń cmentarna); 

▪ rewitalizacja przestrzeni publicznych, takich jak drogi i ulice służące masowej komunikacji 
(remonty jezdni, budowa i przebudowa chodników, budowa miejsc parkingowych, 

poprawa oznakowania oraz poprawa urządzeń zabezpieczających, wyposażenie  
w elementy małej architektury oraz przebudowa toalet publicznych); 

▪ rewitalizacja urządzeń obsługi komunikacyjnej: przystanków autobusowych  

i elementów informacji wizualnej; 

▪ zróżnicowanie oferty kulturalnej, sportowej i rekreacyjnej skierowanej do turystów  

i mieszkańców oraz wyposażenie w elementy infrastruktury niezbędne w tym zakresie; 

▪ wsparcie dla rozwoju miejscowej gospodarki będącej elementem lokalnej tradycji, 

➢ zachowanie istniejących osi i ciągów widokowych na obiekty zabytkowe oraz wykluczenie 

przesłaniania ich nową zabudową, 

➢ wykluczenie działań powodujących degradację otoczenia zabytków oraz zabytkowych 

przestrzeni, m.in. poprzez: ochronę zabytków „in situ”, ochronę widokową, zapobieganiu 

kolizyjnemu zainwestowaniu i wymiany zabudowy historycznej na nową o obcych formach, 

ograniczenie towarzyszących im obiektów reklamowych,  

➢ wyeksponowanie i promowanie najcenniejszych obiektów architektury oraz umiejętne 

wykorzystanie ich do promocji Gminy, 

➢ ochronę przed przekształceniami układu ruralistycznego wsi, poprzez utrzymanie 

zasadniczych elementów rozplanowania, przy jednoczesnym dopuszczeniu ich rozwoju na 

zasadzie kontynuacji i uzupełnienia istniejących układów,  

➢ przestrzeganie zasad ochrony stanowisk archeologicznych zgodnie z ustalonymi przepisami 

odrębnymi stanowiącymi uwarunkowania dla inwestowania w rejonie ich występowania,  

w tym zapewnienie nadzoru archeologicznego przy prowadzeniu prac ziemnych, 

➢ przeciwdziałanie dewaloryzacji krajobrazu kulturowego.  

 

5. Przeprowadzona waloryzacja cząstkowa zasobów dziedzictwa kulturowego w zakresie 

archeologii, historii, układów ruralistycznych, zabytkowej zieleni i krajobrazu 

kulturowego w ujęciu poszczególnych wsi gminy pozwoliła wyodrębnić strefy:  

➢ ochrony konserwatorskiej - części miejscowości Biskupice, Bodzanów, Jawczyce, 

Łazany, Tomaszkowice, gdzie występują elementy dziedzictwa kulturowego 

wymagające opieki konserwatorskiej oraz zasoby dziedzictwa kulturowego  

o znaczeniu ponadregionalnym (w tym wpisane do rejestru zabytków). 

Działalność inwestycyjna w zasięgu wpisu do rejestru zabytków wymaga 

postępowania zgodnie z obowiązującymi przepisami odrębnymi, odnoszącymi się 

do obszarów i obiektów objętych ochroną konserwatorską. 

  W zakresie szczegółowych ustaleń dotyczących zagospodarowania stref 

ustala się: 

 - na terenie oznaczonym symbolem RPU – zespół dworski w Łazanach ustala się 

zachowanie istniejącej zieleni parkowej, forma projektowanych budynków musi 

zachować styl  w jakim został wzniesiony zespól dworski. Uzgodnienie inwestycji 

na obszarze wpisanym do rejestru zabytków zgodnie z przepisami odrębnymi.  
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 - na terenie oznaczonym symbolem U2 – zespół dworski w Przebieczanach 

(Tomaszkowice) należy zachować istniejącą zieleń parkową, forma 

projektowanych budynków musi zachować styl  w jakim został wzniesiony zespół 

dworski. Uzgodnienie inwestycji na obszarze wpisanym do rejestru zabytków 

zgodnie z przepisami odrębnymi. 

- na terenie oznaczonym symbolem UP – zespół parkowy w Biskupicach należy 

zachować istniejącą zieleń parkową, obowiązuje zakaz zabudowy z wyłączeniem 

obiektów małej architektury oraz budynków gospodarczych, których forma 

powinna być utrzymana w stylu w jakim został wzniesiony zespół. Uzgodnienie 

inwestycji na obszarze wpisanym do rejestru zabytków zgodnie z przepisami 

odrębnymi. 

-  na terenie oznaczonym symbolem MNU – zespół dworski Skotów w Jawczycach 

należy zachować istniejącą zieleń parkową, forma projektowanych budynków 

musi zachować styl  w jakim został wzniesiony zespól dworski.  

 

Ewentualne odstępstwa od w/w zasad zagospodarowania  należy wprowadzać  

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w uzgodnieniu 

dokonanym na podstawie przepisów odrębnych. 

 

➢ ochrony archeologicznej i  stanowiska archeologiczne - Części miejscowości 

Biskupice, Bodzanów, Jawczyce, Łazany, Przebieczany, Sławkowice, Sułów, 

Szczygłów, Trąbki, Zabłocie, Tomaszkowice, gdzie występują zachowane w ziemi 

relikty przeszłości z okresu: prehistorycznego, mezolitu, neolitu, okresu wpływów 

rzymskich aż do średniowiecza. Łączna ilość stanowisk archeologicznych na 

terenie gminy wynosi 186. Działania inwestycyjne w obrębie stanowisk 

archeologicznych, wymagają postępowania zgodnie z obowiązującymi przepisami 

odrębnymi, odnoszącymi się do obszarów i obiektów objętych ochroną 

konserwatorską. 

➢ ochrony ekspozycji – Części miejscowości Sułów, szczygłów, Trąbki, Zabłocie 

gdzie występują eksponowane tereny dalekiego widoku związane  

z ukształtowaniem terenu: rozległe, widokowe wzniesienia z dolinami rzecznymi 

i obszarami pełniącymi funkcje przyrodnicze (kompleksy rolne i leśne).  

Przedpola widokowe dla obszarów  szczególnie wartościowych pod względem 

zachowania krajobrazu kulturowego. Konieczność szczególnej ochrony walorów 

krajobrazowych oraz dbałość o staranne wkomponowanie obiektów i urządzeń  

w krajobraz poprzez  przestrzeganie zasad zagospodarowania ustalonych dla 

strefy na etapie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. 

 

3.9. KIERUNKI I ZASADY ROZWIĄZAŃ KOMUNIKACYJNYCH 
 

 Kierunki rozwoju i funkcjonowania systemu transportu – polityka komunikacyjna 

▪  Główne cele polityki komunikacyjnej koncentrują się na: 

- zapewnieniu mieszkańcom gminy dogodnej dostępności do celów ich podróży i do ich 

miejsc zamieszkania w akceptowanych standardach podróżowania przy jednoczesnej 

minimalizacji transportochłonności układu komunikacyjnego, 

- eliminacji bądź łagodzeniu uciążliwości funkcjonalnych i środowiskowych 

powstających w wyniku rozbudowy tego układu, 
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- wykorzystaniu położenia gminy w stosunku do układu dróg międzyregionalnych 

(krajowa nr 94) i regionalnych (wojewódzka nr 966) dla aktywizacji gospodarczej 

terenów gminy. 

▪ Realizacja polityki wymaga podjęcia bądź kontynuacji następujących działań: 

- utrzymania istniejącego układu komunikacyjnego i sukcesywnej modernizacji dróg,  

w tym drogi krajowej, dróg wojewódzkich i powiatowych oraz sieci gminnych powiązań 

lokalnych (dróg gminnych) pomiędzy wsiami gminy i z obszarami gmin sąsiednich 

poprzez niezbędne punktowe korekty przebiegów tych dróg w planie i profilu, 

podwyższenia ich nośności i wprowadzenie bądź remonty nawierzchni ulepszonych  

(drogi nr 966, 2013K, 2014K, 2018K, 2019K, 2020K, 2022K, 2023K, 2024K), 

- lokalizacji nowych zamierzeń inwestycyjnych na terenie gminy w nawiązaniu do 

istniejącego układu dróg międzyregionalnych i regionalnych, 

- egzekwowanie w procesie decyzyjnym utrzymania minimalnych linii zabudowy i linii 

zabudowy mieszkaniowej przy istniejących drogach krajowych, wojewódzkich  

i powiatowych w oparciu o ustalenia dotyczące stref ochronnych i stref ograniczonego 

zagospodarowania i użytkowania terenu, 

- podwyższenie standardu funkcjonalnego i stanu bezpieczeństwa na wszystkich 

drogach w obszarze gminy w tym: krajowej, wojewódzkiej, powiatowych  

i ważniejszych gminnych poprzez sukcesywną realizację chodników dla pieszych na 

obszarach zabudowanych oraz przebudowę miejsc szczególnie niebezpiecznych.  

- Konieczność dostosowania parametrów dróg zgodnie z ustaleniami planistycznymi  

w zakresie szerokości linii rozgraniczających: 

drogi klasy GP: 

- szerokość jezdni      7,0m., 

- szerokość w liniach rozgraniczających      25,0m.,  

drogi klasy G: 

- szerokość jezdni na terenie zabudowy      7,0m., 

- szerokość jezdni poza terenem zabudowy      7,0m., 

- szerokość w liniach rozgraniczających      25,0m.,  

drogi klasy Z: 

- szerokość w liniach rozgraniczających      20,0m.,  

drogi klasy L: 

- szerokość jezdni na terenie zabudowy -5,0m.,  

-    szerokość jezdni poza terenem zabudowy -5,0m.,  

- szerokość w liniach rozgraniczających:     

- na terenie zabudowy min. 12,0m., 

- poza terenem zabudowy min. 15,0m.  

drogi klasy D: 

- szerokość jezdni: min. 3,0m. (1 pas ruchu).  min. 4,5m. (2 pasy ruchu), 

- szerokość w liniach rozgraniczających:        

na terenie zabudowy min. 10,0m., 

  poza terenem zabudowy min. 15,0m. 

- celem wyeliminowania bezpośrednich włączeń działek do drogi krajowej nr 94 należy  

w pasie linii rozgraniczających uwzględnić problem równoległych dróg zbiorczych 

(dotyczy także dojazdów do pól na terenach niezabudowanych), ponadto dla terenów 

przyległych do drogi krajowej nr 94 należy wyznaczyć układy komunikacyjne do ich 
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obsługi, zastępujące indywidualne podłączenia do tej drogi. Drogi te powinny być 

podłączone do dróg niższej klasy niż krajowa. Przy braku takich możliwości lokalizacje 

nowych skrzyżowań powinny być zgodne z przepisami odrębnymi. 

- celem wyeliminowania bezpośrednich włączeń działek do drogi wojewódzkiej nr 966 

należy w pasie linii rozgraniczających uwzględnić problem równoległych dróg 

dojazdowych, ponadto dla terenów przyległych do drogi wojewódzkiej nr 966 należy 

dążyć do wyznaczenia układów komunikacyjnych do ich obsługi, zastępujących 

indywidualne podłączenia do tej drogi. Przy braku takich możliwości, lokalizacje 

nowych zjazdów i skrzyżowań powinny spełniać wymogi zgodne z przepisami 

odrębnymi. 

- opracowanie koncepcji sieci niezależnych od układu drogowego tras rowerowych oraz 

turystycznych szlaków rowerowych, wykorzystujących różne możliwości prowadzenia 

ruchu rowerowego w obrębie linii rozgraniczających dróg i ulic, bądź niezależnych,  

w tym równoległych, od tras drogowych, zgodnie z parametrami określonymi na etapie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 

- poprawa standardu podróżowania zbiorową komunikacją autobusową i mikrobusową 

w zakresie optymalizacji ilości i rozkładu kursów, jakości taboru oraz budowy zatok  

i wiat przystankowych, 

- ustalenie przebiegu planowanej linii kolejowej Podłęże – Piekiełko w ramach zadania 

„Budowa nowej linii na odcinku Podłęże-Szczyrzyc-Tymbark/Mszana Dolana oraz 

modernizacja linii na odcinku Chabówka-Nowy Sącz” realizowanej przez PKP Polskie 

Linie Kolejowe S.A. 

 

3.10. KIERUNKI I ZASADY ROZWOJU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ 

Podstawowym zadaniem systemów infrastruktury technicznej jest obsługa 

mieszkańców i innych podmiotów działających w obrębie Gminy Biskupice, na poziomie 

akceptowanych standardów jakościowych i ilościowych, z możliwie największą niezawodnością. 

➢ Wyznaczony na rysunku Studium przebieg infrastruktury technicznej, nie wyklucza na 

etapie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: 

▪ uściślenia przebiegu wyznaczonych elementów infrastruktury technicznej, mając na 

uwadze warunki w szczególności przepisów z zakresu ochrony środowiska, przyrody 

oraz ochrony gruntów rolnych i leśnych, 

▪ wyznaczanie innych niż na rysunku studium obiektów, urządzeń i sieci infrastruktury 

technicznej, w sposób nie kolidujący z innymi ustaleniami studium, zachowując 
warunki przepisów odrębnych. 

3.10.1. ZAOPATRZENIE W WODĘ 

Polityka gminy w zakresie zaopatrzenia w wodę winna zapewnić zabezpieczenie dla 

mieszkańców niezbędnych wielkości dostaw wody, utrzymanie rozmieszczenia istniejących 

punktów zakupu wody z trzech niezależnych wodociągów; 

▪ ZGK  Wieliczka, 

▪ ZGK  Gdów. 

▪ ZGK Niepołomice 

rozmieszczonych korzystnie, wokół gminy, co przy docelowym wzajemnym powiązaniu 

sieci wodociągów, podniosłoby znacznie stopień niezawodności pracy systemu. 
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➢ Planowane kierunki działań: 

▪ utrzymanie istniejących urządzeń i sieci wodociągowych magistralnych; 

▪ utrzymanie i rozbudowa sieci wodociągowej rozdzielczej; 

▪ sukcesywne podłączanie obiektów do wodociągu zbiorczego. 

        Zróżnicowane ukształtowanie terenu gminy wymusza wielokrotne strefowanie 

wodociągów przy pomocy pompowni sieciowych, a także reduktorów ciśnienia utrzymujących  

stałe i bezpieczne ciśnienie. Celowym byłoby przeliczenie całości sieci dla potwierdzenia 

celowości i wskazania możliwości dodatkowych powiązań sieci, pracujących na obszarze gminy 

systemów, i wskazania ewentualnej możliwości korekty pracy systemów.        

      Znaczna ilość terenów przeznaczonych pod dodatkowe zainwestowanie, wymaga rozbudowy 

sieci rozprowadzającej, w obszarach obsługiwanych aktualnie przez sieć o średnicy ø90 mm  

w zależności od intensywności wykorzystania terenów – może wymagać wymiany istniejących 

ciągów na rurociągi o większym przekroju  

 

3.10.2. ODPROWADZENIE I OCZYSZCZANIE ŚCIEKÓW 

➢ Planowane kierunki działań:  

▪ utrzymanie istniejących urządzeń i sieci kanalizacyjnych;  

▪ sukcesywne podłączanie obiektów do kanalizacji oraz rozbudowa sieci.  

Działania w zakresie odprowadzania i oczyszczania ścieków powinny zapewnić wymagane 

standardy obsługi mieszkańców, tj. skanalizowanie w jak najkrótszym czasie wszystkich terenów 

zabudowanych, za wyjątkiem obszarów z zabudową mieszkaniową rozproszoną, gdzie budowa 

kanalizacji jest nieuzasadniona ekonomicznie. 

▪ Zasadniczym sposobem odprowadzania ścieków jest i będzie grupowy system 
kanalizacji sanitarnej grawitacyjno-tłocznej, zakończony wysokoefektywną 

oczyszczalnią ścieków. 

▪ Przyjmuje się system kanalizacji rozdzielczej z siecią kanałów sanitarnych  
i opadowych. 

▪ Utrzymuje się odprowadzanie ścieków komunalnych do gminnych istniejących 

oczyszczalni ścieków a także planowanych lokalnych oczyszczalni ścieków.  

▪ Istniejące oczyszczalnie ścieków mogą być modernizowane i rozbudowywane. 

▪ Dla zapewnienia wymaganych standardów obsługi, odpowiednich warunków 
sanitarnych wprowadza się obowiązek przyłączenia do istniejącej sieci kanalizacji 

sanitarnej zabudowy istniejącej i planowanej. 

▪ Wymagane jest utrzymanie w dobrym stanie technicznym istniejących obiektów oraz 
urządzeń i sieci kanalizacyjnych, które powinny być stosownie do potrzeb 

rozbudowywane.  

▪ W przypadku uruchamiania większych terenów pod zabudowę mieszkaniową oraz 
terenów przeznaczonych na działalność gospodarczą o charakterze produkcyjnym 

lub usługowym jako zasadę przyjmuje się ich wyprzedzające uzbrojenie w kanalizację 

sanitarną, najlepiej równocześnie z budową sieci wodociągowej.  

▪ Na obszarze nie objętym zbiorowym systemem kanalizacji sanitarnej dopuszcza się: 

▪ stosowanie zbiorników bezodpływowych do gromadzenia ścieków, pod warunkiem 
systematycznego wywozu ścieków do punktów zlewnych,  

▪ stosowanie indywidualnych systemów oczyszczania ścieków. 

▪ Na terenach nieobjętych zbiorowym systemem kanalizacji sanitarnej obowiązuje 
uporządkowanie gospodarki ściekowej poprzez: 
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− wyeliminowanie zrzutów nieoczyszczonych ścieków do wód powierzchniowych lub 
do ziemi i zahamowanie degradacji środowiska gruntowo-wodnego, 

− wymóg szczelnych zbiorników przeznaczonych do gromadzenia ścieków, 

− egzekwowanie umów o wywóz ścieków do punktów zlewnych przez specjalistyczne 
firmy, 

− zapewnienie możliwości dojazdu do zbiorników pojazdu asenizacyjnego. 

Planowane działania mają na celu poprawę jakości życia mieszkańców oraz zlikwidowanie 

zagrożeń dla środowiska wynikających z wprowadzania do wód i gleb nieczystości ze zbiorników 

przydomowych. 

 

3.10.3. GOSPODARKA ODPADAMI 

➢ Cele i kierunki działań 

▪ Celem strategicznym gospodarki odpadami dla gminy Biskupice jest minimalizacja ilości 
odpadów kierowanych do unieszkodliwienia na składowiskach odpadów oraz 

ograniczenie ich negatywnego wpływu na środowisko. 

▪ Celem strategicznym gospodarki odpadami w sektorze gospodarczym dla gminy Biskupice  
jest minimalizacja wytwarzania odpadów z sektora gospodarczego oraz wprowadzenie 

nowoczesnego systemu ich unieszkodliwiania i gospodarczego wykorzystania. 

▪ Selektywna zbiórka odpadów jest najlepszym sposobem odzyskiwania wybranych 
materiałów w ilości wystarczającej do ich recyklingu, zatem konieczne jest przestrzeganie 

poniższych zasad:  

- Zbiórka selektywna powinna być spójna z następującym po niej przetwarzaniem, jako 
integralna część szerzej rozumianego systemu zagospodarowania odpadów, co 

pociąga to za sobą konieczność reorganizacji całości służb zbierających odpady. 

- Warunki, w których będzie prowadzona zbiórka, powinny umożliwić wydzielenie jak 
największej ilości odpadów spełniających kryteria jakości, niezbędne do ich recyklingu. 

Skuteczność zbiórki jest uwarunkowana stosunkiem ilości odpadów efektywnie 

poddanych recyklingowi do ogólnej ilości zebranych odpadów. 

- Zbiórce powinna towarzyszyć kampania informacyjna, powtarzana systematycznie. 

- zebrane odpady powinny zawsze trafiać do centrum sortowania ze względu na fakt 

pojawiania się odpadów niepożądanych, które nawet w małej ilości mogą pogorszyć 

jakość partii odpadów.  

▪ Selektywna zbiórka obejmować winna następujące rodzaje odpadów: 

- surowce wtórne – odpady opakowaniowe, 

- biomasę, 

- odpady wielkogabarytowe,  

- odpady budowlano-remontowe, 

- odpady niebezpieczne. 

➢ Przewidywane zadania do realizacji 

▪ Proponowane przedsięwzięcia w dziedzinie gospodarowania odpadami w gminie 

Biskupice dotyczą działań pozainwestycyjnych oraz zadań inwestycyjnych. 

▪ Zadania pozainwestycyjne dotyczą: 

- zintensyfikowania działań organizacyjnych umożliwiających rozwój selektywnej zbiórki 

odpadów komunalnych z wyodrębnieniem surowców wtórnych, odpadów 

biodegradowalnych oraz niebezpiecznych występujących w strumieniu odpadów 
komunalnych, 
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- podjęcia działań związanych ze zwiększeniem skuteczności istniejącego  

i przyszłościowego systemu gospodarki odpadami, 

- opracowania i wdrożenia rozwiązań organizacyjnych zapewniających właściwe bieżące 
zarządzanie strumieniami odpadów (pozwolenia, organizacja systemów zbiórki, 

transportu i przerobu, ewidencja, rejestracja, monitoring), 

- opracowania programów likwidacji odpadów niebezpiecznych (zawierających 
substancje niebezpieczne, głównie metale ciężkie i trwałe zanieczyszczenia 

organiczne), 

- realizacji gminnego programu usuwania azbestu, 

- inwentaryzacji i oceny zagrożeń oraz problemów wymagających rozwiązania, 

- propagowania nowoczesnych technik odzysku i unieszkodliwiania odpadów (BAT) 

- inicjowania konieczności wdrażania w przedsiębiorstwach zasad „czystej produkcji” 
 i „zarządzania środowiskowego”, 

- wdrażania mechanizmów ekonomicznych stymulujących właściwe zagospodarowanie 

odpadów, 

- sposobów pozyskiwania funduszy na realizację zaplanowanych przedsięwzięć, 

- edukacji i szkolenia, szczególnie w zakresie zmian w prawodawstwie i postępowania  

z odpadami niebezpiecznymi. 

▪ Zadania inwestycyjne dotyczą przedsięwzięć w zakresie budowy niezbędnego potencjału 

technicznego warunkującego właściwe zagospodarowanie odpadów, w tym budowy 
obiektów związanych z zagospodarowaniem odpadów, budowy obiektów związanych ze 

zbiórką i segregacją odpadów niebezpiecznych (Gminne Punkty Gromadzenia Odpadów) 

oraz środków transportu. 

 

3.10.4. GAZOWNICTWO  

➢ Kierunki rozwoju systemu gazowniczego 

 Funkcjonujący system zaopatrzenia w gaz dostosowany jest do obecnego 

zapotrzebowania.  Istniejące stacje redukcyjno-pomiarowe posiadają przepustowość 

wystarczającą dla zapewnienia odpowiedniej ilości gazu dla nowych odbiorców,  

a istniejące sieci gazowe posiadają rezerwy zapewniające zaspokojenie potrzeb dla celów 

komunalno-bytowych i grzewczych. W związku z powyższym ustala się utrzymanie 

dotychczasowych zasad zaopatrzenia w gaz poprzez wykorzystanie istniejących sieci gazowych, 

które będą sukcesywnie modernizowane i rozbudowywane stosownie do aktualnie 

występujących potrzeb. 

Istniejące gazociągi wysokiego i średniego ciśnienia wymagają zachowania stref 

ochronnych zgodnie z przepisami odrębnymi. 

 

3.10.5. ELEKTROENERGETYKA 

➢ Główne kierunki działań w zakresie elektroenergetyki to: 
▪ utrzymanie, modernizacja i rozbudowa sieci elektroenergetycznych średniego i niskiego 

napięcia; 

▪ zachowanie wyznaczonych pasów technologicznych dla linii elektroenergetycznych 

średniego napięcia, w których obowiązują ograniczenia w użytkowaniu 

i zagospodarowaniu zgodnie z przepisami odrębnymi;  
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▪ rozbudowa i budowa urządzeń i sieci infrastruktury elektroenergetycznej średniego i 

niskiego napięcia w nowych terenach przeznaczonych do zabudowy; 

▪ wykorzystanie paliw czystych ekologicznie jako źródeł energii, np. zespoły ogniw 

fotowoltaicznych, pompy ciepła,  

Zakres budowy nowych i rozbudowy istniejących urządzeń elektroenergetycznych 

średniego i niskiego napięcia, dla zapewnienia dostawy energii elektrycznej dla planowanych 

inwestycji, będzie wynikać z potrzeb odbiorców. 

Zlokalizowane na terenie gminy linie elektroenergetyczne stwarzają ograniczenia  

w zagospodarowaniu terenu związane z zachowaniem przewidzianych przepisami odrębnymi 

odległości zabudowy od linii elektroenergetycznych:  

• dla linii napowietrznej 110 kV - strefa ograniczonego użytkowania wynosi 14,5 m od skrajnego 

przewodu linii, łącznie 35 m licząc po 17,5 m od osi linii, 

• dla linii napowietrznej 15 kV – strefa ograniczonego użytkowania  wynosi 5,0 m od skrajnych 

przewodów z każdej strony linii, łącznie 16 m licząc po 8 m od osi linii. 

 

3.10.6. TELEKOMUNIKACJA 

➢ Planowane kierunki działań w zakresie telekomunikacji: 

▪ utrzymanie i modernizacja rozdzielczych sieci telekomunikacyjnych; 

▪ rozbudowa sieci telekomunikacyjnych rozdzielczych w nowych terenach przeznaczonych 

do zabudowy; 

▪ budowa sieci internetowej i światłowodowej w Gminie oraz zapewnienie dostępu do 

Internetu wszystkim wyrażającym taką potrzebę mieszkańcom; 

▪ dopuszczenie lokalizacji inwestycji celu publicznego z zakresu łączności publicznej, jeśli 

taka inwestycja zgodna jest z przepisami odrębnymi. 

 

3.10.7. OGRZEWANIE 

 Istniejące źródła ciepła nie zaspokajają w pełni potrzeb mieszkańców Gminy. Ze względu na 

ochronę powietrza atmosferycznego koniecznym jest: 

▪ wykorzystanie w źródłach ciepła paliw czystych ekologicznie oraz instalację urządzeń 

ograniczających emisję gazów i pyłów do powietrza; 

▪ budowa urządzeń wykorzystujących alternatywne źródła energii.   

➢ Planowane kierunki działań: 

▪ utrzymanie i modernizacja istniejących źródeł ciepła, 

▪ wykorzystanie paliw czystych ekologicznie w źródłach ciepła oraz instalację urządzeń 

ograniczających emisję gazów i pyłów do powietrza atmosferycznego, np. zestawy 

solarne, pompy ciepła, kolektory słoneczne, wykorzystanie energii  

z wód płynących. 
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3.10.8. CMENTARNICTWO 

Na obszarze Gminy funkcjonują 3 czynne cmentarze parafialne w sołectwach Biskupice, 

Bodzanów oraz Łazany.  Dopuszcza się poszerzenie terenów cmentarzy przy uwzględnieniu 

uwarunkowań i wymogów dla tego typu obiektów, stosownie do przepisów odrębnych. 

 

3.11. OBSZARY, NA KTÓRYCH ROZMIESZCZONE BĘDĄ INWESTYCJE CELU 

PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM 

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym służące zaspokojeniu potrzeb mieszkańców 

gminy mogą być lokalizowane na podstawie miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego między innymi w formie: 

▪ obiektów usług publicznych, 

▪ urządzeń infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, 

▪ terenów usług sportu i rekreacji, 

▪ terenów zieleni urządzonej, 

▪ cmentarzy. 

Możliwa jest również  realizacja innych celów publicznych określonych na zasadzie przepisów 

odrębnych. 

Ze względu na długi horyzont czasowy funkcjonowania studium uwarunkowań  

i kierunków zagospodarowania przestrzennego, lista inwestycji celu publicznego  

o znaczeniu lokalnym powinna być określana na czas kadencji samorządu gminy  

z uwzględnieniem występujących na bieżąco potrzeb, realnych możliwości finansowych ich 

wykonania oraz stopnia przygotowania warunków lokalizacyjnych. 

 

3.12. OBSZARY, NA KTÓRYCH ROZMIESZCZONE BĘDĄ INWESTYCJE CELU 

PUBLICZNEGO O ZNACZENIU PONADLOKALNYM 

Zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych oraz obszary realizacji tych zadań 

zostały wskazane w planie zagospodarowania przestrzennego województwa oraz przytoczonych 

dokumentach strategicznych.  

➢ Zgodnie z informacjami zawartymi w „Planie  Zagospodarowania Przestrzennego Województwa 

Małopolskiego” modernizacja i przebudowa układu komunikacyjnego o znaczeniu 

ponadlokalnym wymaga realizacji następujących kierunków działań: 

▪ modernizacja i przebudowa istniejących tras, dostosowująca je do prognozowanego 

ruchu i gabarytów pojazdów, eliminacja bądź ograniczenie ruchu kołowego z obszarów 

zabudowanych oraz dostosowanie dróg do obowiązujących parametrów, 

▪ aktywizacja terenów w pobliżu tras drogowych poprzez właściwe kształtowanie przebiegu 

tych dróg i obsługę terenów przyległych; 

▪ segregacja ruchu na drogach poprzez stworzenie odrębnych tras dla ruchu tranzytowego 

i lokalnego, a także oddzielenie ruchu kołowego od ruchu rowerowego i pieszego, 
zwłaszcza przy przejściu przez miejscowości; 

▪ dbałość o ochronę środowiska, kształtowanie sieci drogowej w zgodzie z ładem 
przestrzennym i warunkami naturalnymi terenu; 

▪ zapewnienie dla terenów o określonym użytkowaniu dojść i dojazdów od drogi publicznej. 

▪ zabezpieczenie dróg przed osuwiskami i działalnością erozyjną, 
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▪ modernizację drogi krajowej nr 94 oraz drogi wojewódzkiej nr 966. 

➢ Ponadto w zakresie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym na terenie gminy 

Biskupice wskazuje się realizację planowanej linii kolejowej Podłęże – Piekiełko w ramach zadania 

„Budowa nowej linii na odcinku Podłęże-Szczyrzyc-Tymbark/Mszana Dolana oraz modernizacja 

linii na odcinku Chabówka-Nowy Sącz” realizowanej przez PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. 

 

3.13. POLITYKA W ZAKRESIE OBSZARÓW NARAŻONYCH NA NIEBEZPIECZEŃSTWO 

POWODZI ORAZ NARAŻONYCH NA OSUWANIE SIĘ MAS ZIEMNYCH 

3.13.1. OBSZARY NARAŻONE NA NIEBEZPIECZEŃSTWO POWODZI 

Stopień i rodzaj zagrożenia powodziowego w obszarze gminy zależy od ukształtowania terenu, 

jego wysokości oraz charakteru przepływających cieków wodnych.  

Dla rzek w obszarze gminy Biskupice nie zostały wykonane mapy zagrożenia powodziowego, 

opracowywane przez Krajowy Zarząd Gospodarki Wodnej, o którym mowa w przepisach 

odrębnych, zatem przyjmuje się, iż w obszarze gminy nie występują obszary szczególnego 

zagrożenia powodzią.  

Wezbrania na terenie gminy związane są głównie z występowaniem na tym obszarze deszczy 

nawalnych oraz spływów powierzchniowych, które mogą stanowić zagrożenie głównie przez 

możliwość uaktywnienia ruchów masowych ziemi. W ochronie przeciwpowodziowej bardzo 

ważne jest wprowadzenie kompleksowego systemu ochrony oraz systemu zbiorników retencji 

wodnej. Tereny budowlane należy ustanowić poza obszarami zagrożonymi a istniejąca 

zabudowa wymaga zastosowania zabezpieczeń. Powyższe zagadnienia winny być szczegółowo 

analizowane na etapie planów miejscowych. 

3.13.2. OBSZARY NARAŻONE NA OSUWANIEM SIĘ MAS ZIEMNYCH 

 Na terenie gminy Biskupice  w ramach realizacji projektu SOPO-System Ochrony 

Przeciwosuwiskowej Państwowy Instytut Geologiczny – Państwowy Instytut Badawczy 

rozpoznano i udokumentowano w ramach Mapy osuwisk i terenów zagrożonych ruchami masowymi dla 

gminy Biskupice 176 osuwisk, o różnym stopniu aktywności: aktywnych, okresowo aktywne, 

nieaktywnych oraz wytypowano 3 tereny zagrożone ruchami masowymi.  Ponadto w 2010r.  

w ramach prac inwentaryzacyjnych wykonano dla gminy Biskupice 5 kart dokumentacyjnych 

osuwisk już zarejestrowanych na w/w mapie, które uaktywniły się w maju 2010r. częściowo 

korygujących zasięg i aktywność poszczególnych osuwisk. 

W zależności od rodzaju i stopnia zagrożenia konieczne jest postępowanie mające na celu 

zminimalizowanie i ograniczenie ewentualnego ryzyka i szkód związanych z możliwością 

wystąpienia ruchów masowych w poszczególnych obszarach osuwiskowych oraz ich strefach 

buforowych (20m powyżej niszy osuwiska) : 

➢ Osuwiska aktywne oraz okresowo aktywne - W terenach przewidzianych pod 

zabudowę lub infrastrukturę techniczną obowiązuje: 

▪ zakaz wznoszenia nowych budynków, w tym również obiektów tymczasowych, 
▪ utrzymanie istniejącej zabudowy, 
▪ możliwość przebudowy istniejących obiektów pod warunkiem przestrzegania 

szczegółowych nakazów i zakazów określonych w dokumentacji, wykonanej zgodnie 
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z przepisami odrębnymi, świadczącej o możliwości bezpiecznego przeprowadzenia 
inwestycji i zagospodarowania terenu 

▪  możliwość rozbudowy istniejących budynków na warunkach określonych  
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, 

▪ zakaz budowy ogrodzeń, wymagających ciągłych fundamentów  
i podmurówek, 

▪ zakaz zmiany istniejącego ukształtowania terenu, oraz nadsypywania gruntu, za 
wyjątkiem inwestycji publicznych w zakresie infrastruktury drogowej, 

▪ nakaz zabezpieczania i konserwacji skarp terenowych przed ewentualnym 
osuwaniem się mas ziemnych z zastosowaniem m.in. zieleni o właściwościach 
umacniających i glebochronnych; 

➢ Osuwiska nieaktywne oraz Tereny zagrożone ruchami masowymi ziemi - W terenach 

przewidzianych pod zabudowę lub infrastrukturę techniczną, istniejące zainwestowanie 

pozostawia się do utrzymania. Dopuszcza się możliwość realizacji nowych budynków  

z koniecznością przestrzegania warunków posadowienia obiektów budowlanych 

określonych w dokumentacji wykonanej zgodnie z przepisami odrębnymi, wskazującej 

na możliwość bezpiecznej realizacji inwestycji w zakresie budowy obiektów 

budowlanych  i zagospodarowania terenu. Tereny już zabudowane, na których 

występują tego typu osuwiska powinny podlegać kontroli przy wykonywaniu wykopów, 

nasypów lub prac powodujących zmianę stosunków wodnych. 

W terenach osuwisk i terenach zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych dopuszcza się 

budowę i rozbudowę dróg oraz sieci i urządzeń infrastruktury technicznej pod warunkiem 

wykonania dokumentacji geologicznej zgodnej z przepisami odrębnymi oraz spełnienia 

zawartych w niej zaleceń; 

 

W obszarach znajdujących się w zasięgu osuwisk, dla których studium ustala tereny 

przeznaczone pod zainwestowanie, na etapie opracowania miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian wskazuje się na konieczność weryfikacji 

zasięgu i stopnia aktywności osuwisk w celu oceny możliwości zainwestowania terenu, ze 

względu na skalę opracowania dokumentu studium oraz szczegółowość badań na etapie 

opracowania Mapy osuwisk i terenów zagrożonych ruchami masowymi” sporządzona w skali 

1:10000 dla gminy Biskupice, przez Państwowy Instytut Geologiczny, 2010r. oraz kart 

dokumentacyjnych osuwisk. Dopuszcza się ponadto odstępstwo od ujętych w studium zasad 

dotyczących zagospodarowania terenów, w oparciu o indywidualne wytyczne dokumentacji 

sporządzonych na podstawie przepisów odrębnych.  

 

3.14. OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTÓRYCH WYZNACZA SIĘ W ZŁOŻU KOPALINY 

FILAR OCHRONNY 
Na obszarze gminy Biskupice nie występują obszary górnicze, w związku z tym nie określono 

obiektów i obszarów, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny. 

3.15. UDOKUMENTOWANE ZŁOŻA SUROWCÓW 
Północno-zachodnia części Gminy, w miejscowości Tomaszkowice oraz Przebieczany 

położona jest w granicach złoża soli kamiennej Wieliczka, dla którego Zakład definitywnie 
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zaprzestał jakiejkolwiek eksploatacji w 1996 roku, nie posiada też granic obszaru ani terenu 

górniczego zgodnie z przepisami prawa geologicznego i górniczego. 

Dla złoża nie przewiduje się do eksploatacji, a w jego granicach utrzymuje się dotychczasowe 

zagospodarowanie terenu. 

3.16. OBSZARY POMNIKÓW ZAGLADY I ICH STREF OCHRONNYCH 
Na obszarze gminy Biskupice nie występują pomniki zagłady ani ich strefy ochronne. 

3.17. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTAŁCEŃ, REHABILITACJI, 

REKULTYWACJI LUB REMEDIACJI 
Na obszarze gminy Biskupice, z uwagi na istniejące uwarunkowania,  nie wyznacza się 

obszarów wymagających przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji. 

3.18. OBSZARY ZDEGRADOWANE 

 W wyniku analizy sfery społecznej oraz pozostałych sfer, tj. gospodarczej, środowiskowej, 

przestrzenno-funkcjonalnej oraz technicznej, dokonanej w ramach opracowania  „Diagnoza 

służąca wyznaczeniu obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Gminy 

Biskupice”, Instytut Rozwoju Miast, 2016r. otrzymano macierz ukazującą koncentrację 

negatywnych zjawisk w poszczególnych jednostkach urbanistycznych.  

Z przeprowadzonej  w ramach analizy jakościowej i ilościowej wynika, że na terenie gminy 
Biskupice znajdują się cztery podobszary obszaru zdegradowanego, które mogłyby podlegać 
rewitalizacji. Obszary te łącznie nie przekraczają limitów dotyczących obszaru rewitalizacji, które 
przewiduje ustawa o rewitalizacji: maksymalnie 30% - liczba ludności, maksymalnie 20% - 
powierzchnia terenu.  

Obszarem rewitalizacji objęto cztery zamieszkałe podobszary obszaru zdegradowanego, będące 
równocześnie zamieszkałymi jednostkami urbanistycznymi:  

▪ Bodzanów (jednostka nr 3),  

▪ Zabłocie (jednostka nr 6),  

▪ Sułów (jednostka nr 8),  

▪ Jawczyce (jednostka nr 10).  
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Obszar rewitalizacji zajmuje powierzchniowo 303,04 ha (7,37% ogólnej powierzchni gminy)  
i zamieszkiwany jest przez 2 658 mieszkańców, co stanowi 27,41% ogółu ludności gminy.  

Powyższe podobszary obszaru zdegradowanego zostały wskazane jako obszar rewitalizacji  
z uwagi na znaczne nasilenie problemów społecznych (są to cztery najbardziej kryzysowe jednostki 
w sferze społecznej) oraz gospodarczych, środowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych oraz 
technicznych i  zostały przyjęte Uchwałą nr XXXI/222/16 Rady Gminy Biskupice z dnia 10 listopada 
2016r.  w sprawie wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji na terenie Gminy 
Biskupice. 

 
 

3.19. GRANICE TERENÓW ZAMKNIETYCH I ICH STREF OCHRONNYCH 
Na terenie gminy  Biskupice nie występują tereny zamknięte i ich strefy ochronne. 

3.20. POLITYKA GOSPODAROWANIA MIENIEM KOMUNALNYM 
➢ Najefektywniejszą metodą rozwiązywania problemów gospodarczo-finansowych gminy jest 

prowadzenie prawidłowej polityki wykorzystania i gospodarowania mieniem komunalnym, 

którą winna cechować duża aktywność niezbędna dla osiągnięcia podstawowych celów jakimi 

są: 

▪ poprawa warunków życia mieszkańców, 
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▪ zapewnienie dochodów gminie, 

▪ pozyskanie narzędzia do sterowania rozwojem przestrzennym i osiągnięcie warunków ładu 

przestrzennego. 

➢ W sytuacji ograniczonej wielkości mienia gminy za istotne w gospodarowaniu uważa się działania 

na rzecz jego pozyskiwania. Aktywna polityka gospodarowania mieniem gminnym winna 

następować w obszarze przewidzianym do urbanizacji gdzie pożądane są działania szczególnie 

związane z pomnażaniem mienia gminnego dla zapewnienia stałych dochodów do budżetu,  

a mianowicie: 

▪ nabywania gruntów przyległych do terenów stanowiących mienie gminne oraz pojedynczych 

działek dla realizacji ustalonych celów publicznych 

▪ szerokie korzystanie z prawa pierwokupu we wszystkich korzystnych dla gminy przypadkach, 

▪ stosowanie instrumentu scaleń (w tym nabywanie gruntów dla uzyskania wymaganego 
udziału gruntów gminnych w procesie scalenia) oraz dokonywanie dobrowolnej wymiany 

gruntów z podmiotami uspołecznionymi i prywatnymi dające wspólne korzyści, 

▪ gromadzenie środków finansowych na udział w wykupie terenów, które mogą stanowić ofertę 
dla inwestycji strategicznych (nowe miejsca pracy, stały dopływ środków z podatków  

i dzierżawy), 

▪ przeznaczanie lub dokonywanie zmian w zapisach planów miejscowych dla obszarów, na 

których występują grunty mienia gminnego dla umożliwienia realizacji celów publicznych oraz 

inwestycji istotnych dla rozwoju gminy (dotyczy sytuacji braku istotnych przeciwskazań  

z zakresu ochrony zabytków i środowiska naturalnego oraz uwarunkowań lokalnych). 

➢ W pozostałych obszarach, a szczególnie związanych z rozwojem funkcji rolniczych, 

gospodarowanie mieniem winno dotyczyć sprzedaży oraz zabezpieczenia celów publicznych. 

 

3.21. POLITYKA PRZESTRZENNA W ZAKRESIE OBRONY CYWILNEJ 

Na podstawie Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 maja 2004 r. w sprawie 

sposobu uwzględniania w zagospodarowaniu przestrzennym potrzeb obronności  

i bezpieczeństwa państwa (Dz. U. Nr 125, poz. 1309), wynika konieczność formułowania 

na etapie sporządzania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego ustaleń 

zawierających wymagania w zakresie obrony cywilnej ludności, dotyczących 

następujących zagadnień: 

▪ przystosowania obiektów socjalnych i innych do prowadzenia odkażania i dezaktywacji, 

▪ wykonania planu rozmieszczenia syren w Gminie oraz egzekucja zmierzająca do 

wprowadzenia wynikających z tego planu rozstrzygnięć lokalizacyjnych na etapie 
sporządzania i uchwalania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego oraz przy 

zatwierdzaniu projektów budowlanych, 

▪ dla zabezpieczenia przed pożarem na terenach zabudowanych należy przewidzieć sieć 
hydrantową i drogi przeciwpożarowe, 

▪ uwzględnienia potencjalnych zagrożeń: 

- pożaru w sąsiedztwie dużych kompleksów leśnych, 

- transportu substancji niebezpiecznych – drogami publicznymi, 

- prowadzenie polityki przestrzennej zmierzającej do eliminacji budownictwa 

mieszkaniowego z terenów zagrożonych oraz stosowania zasad wyznaczania nowych 

terenów poza strefami zagrożeń. 
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3.22. OKREŚLENIE OBSZARÓW, DLA KTÓRYCH SPORZĄDZENIE PLANÓW 

MIEJSCOWYCH JEST OBOWIĄZKOWE LUB WSKAZANE 
Osiągniecie określonych celów zagospodarowania przestrzennego gminy ustalonych  

w niniejszym Studium wymaga prowadzenia zdecydowanej, świadomej i kompleksowej polityki 

przestrzennej obejmującej wszystkie dziedziny gospodarowania. 

 Polityka ta powinna być nakierowana przede wszystkim na ochronę podstawowych wartości 

środowiskowych, przyrodniczych i kulturowych, na realizację celów publicznych, na zapewnienie 

niezbędnych rezerw terenu na funkcje mieszkaniowo – usługowe oraz na rewitalizację, 

przekształcenie i uporządkowanie obszarów wymagających takich działań.  

Instrumentami polityki przestrzennej do realizacji tych celów są: 

▪ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, 

▪ programy gospodarki przestrzennej. 
Gmina Biskupice posiada aktualnie obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania 

przestrzennego dla poszczególnych miejscowości, które w znaczącej części pokrywają jej obszar.  

  

Niezbędne jest ciągłe monitorowanie skutków realizacji planów miejscowych połączone  

z okresową oceną zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Ocena taka powinna być 

wykonywana co najmniej raz w kadencji w celu dokonania: 

▪ analizy złożonych wniosków dotyczących zmian w planach miejscowych; 

▪ analizy wydanych decyzji administracyjnych dotyczących zagospodarowania terenu; 

▪ analizy weryfikacji długofalowych programów związanych z gospodarką przestrzenną. 

Oprócz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego narzędziem dla działań 

samorządowych są operacyjne programy gospodarki przestrzennej. Muszą one być spójne 

względem siebie i realizować ustalony kierunek rozwoju. 

Programy gospodarki przestrzennej muszą dotyczyć tak jak plany miejscowe sfer: 

▪ ochrony wartości przyrodniczych, 

▪ ochrony wartości kulturowych i krajobrazowych, 

▪ rozwoju infrastruktury komunalnej, 

▪ rozwoju funkcji ponadlokalnych i bazy przedsiębiorczości. 
Realizacja programów ochrony wartości środowiskowych pozwoli na powstrzymanie degradacji 

środowiska przyrodniczego i kulturowego. Programy inwestycyjne stanowią instrument 

samorządu pozwalający przyspieszać rozwój pewnych obszarów objętych planami miejscowymi. 

 

3.22.1. OBSZARY, DLA KTÓRYCH SPORZĄDZENIE PLANÓW MIEJSCOWYCH JEST OBOWIĄZKOWE 

Obowiązek sporządzenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego ustalony 

niniejszym Studium wynika z istniejących uwarunkowań oraz planowanego rozwoju Gminy,  

w myśl przepisów ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, która mówi: plan 

miejscowy sporządza się obowiązkowo, jeżeli wymagają tego przepisy odrębne:  

W Studium określa się w szczególności: obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych,  

w tym: 

➢ obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości –  

w Gminie Biskupice nie wyznacza się obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń  

i podziałów, 

➢ obszary rozmieszczenia obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2 000 m2 –  

w Gminie Biskupice analiza możliwości rozmieszczenia wielkopowierzchniowych obiektów 

handlowych wykazała możliwość ich lokalizacji w miejscowości Bodzanów po południowej 
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stronie drogi krajowej nr 94. W związku z powyższym ustala się obowiązek sporządzenia 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dla w.w. obszarów. 

➢ obszary przestrzeni publicznej – przestrzeń publiczną, określoną na rysunku Studium, stanowi 

centrum usługowo – handlowe wraz z otaczającą zielenią w Tomaszkowicach; centrum wsi 

Biskupice oraz Trąbki, z koncentracją obiektów użyteczności publicznej, 

➢ obszary, dla których konieczne będzie uzyskanie zgody na zmianę przeznaczenia gruntów  

z produkcji rolnej i leśnej. 

Przepisami odrębnymi, nakładającymi na gminę obowiązek sporządzenia planu miejscowego są 

przepisy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (t. j. Dz. U. z 2017 

r. poz. 1161), która mówi: „przeznaczenie gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne 

dokonuje się  w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego”. Jako wymagające 

przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze wskazuje się obszary gruntów rolnych 

stanowiących użytki rolne klas III, za wyjątkiem obszarów, które uzyskały taką zgodę na etapie 

sporządzania dotychczas obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego oraz planu, który stracił ważność na podstawie art. 87 ust. 3 ustawy o 

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.  

Również niewielkie powierzchnie terenów leśnych będą wymagały przejęcia na cele nieleśnie, 

głównie pod teren usługowe, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, planowanej w terenach, 

gdzie ewidencyjnie występuje las, jednak w rzeczywistości zagospodarowanie terenu jest inne 

oraz tereny pod korekty i poszerzenie istniejących dróg, dla dostosowania  ich parametrów do 

obowiązujących przepisów szczególnych. 

3.22.2. OBSZARY WSKAZANE DO SPORZĄDZENIA MIEJSCOWYCH PLANÓW 

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
Dla właściwego przygotowania procesów inwestycyjnych na terenie Gminy oraz poprawy ładu 

przestrzennego, wskazanym jest sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego dla poszczególnych sołectw. W planach miejscowych uregulowane winny być 

kwestie dotyczące: nowych obszarów mieszkaniowych, usługowych i produkcyjno-usługowych, 

ich wzajemnych relacji przestrzennych, szczegółowych parametrów i wskaźników 

urbanistycznych dla nowej zabudowy oraz ochrony zabytków.  

Z uwagi na fakt, iż w momencie sporządzania dokumentu studium gmina Biskupice posiada 

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla całego obszaru w granicach 

administracyjnych  wskazanie dotyczące opracowania planów miejscowych dotyczy  

w szczególności ich zmiany. Granice, którymi objęte będą zmiany winny obejmować sołectwa 

w ich granicach administracyjnych z uwzględnieniem poniższych wytycznych: 

➢ Obowiązujące na terenie gminy miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 

stanowią podstawę do wydawania pozwoleń na budowę, jednakże nie zamyka to możliwości 

ich aktualizacji w związku z koniecznością dostosowania ich do oczekiwań mieszkańców oraz 

przesłanek formalno – prawnych związanych ze zmieniającymi się przepisami ustaw  

i rozporządzeń. Dlatego też niniejsze studium ustala możliwość opracowywania planów 

miejscowych w przypadku konieczności dostosowania treści i zakresu opracowania 

istniejących dokumentów do zmieniających się przepisów prawa, a także w przypadku 

konieczności aktualizacji obowiązujących dokumentów do faktycznych potrzeb mieszkańców 

wyrażonych we wnioskach o zmianę przeznaczenia terenu. Opracowywane zmiany planów 

mogą dotyczyć dowolnej ich części, zarówno zmiany przeznaczenia terenów jak i korekt 

zapisów ustaleń planu. 
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W obszarze Gminy Biskupice zaleca się ponadto opracowania zmiany planów: 

➢ dla obszaru strefy aktywności gospodarczej  oraz dla terenów usług komercyjnych  
w miejscowości Bodzanów w obszarze większym niż wyznaczone tereny komercyjne -  

zgodnie ze wskazaniem GDDKiA zaleca się opracowanie planu lub planów miejscowych w celu 

jednoznacznego określenia układu komunikacyjnego obsługującego ten teren z drogi 

krajowej; plany takie winne objąć swym zasięgiem również ciąg drogi krajowej oraz tereny 

zieleni izolacyjnej, stanowiące bezpośrednie sąsiedztwo terenów komercyjnych. Planem 

miejscowym lub jego zmianą winny być objęte obszary mające pełnić funkcje zwartych 
kompleksów produkcyjno-usługowych o spójnych parametrach i zasadach 

zagospodarowania terenu i rozwiązań układu komunikacyjnego oraz systemu zaopatrzenia  
w infrastrukturę techniczną. 

➢ dla terenów zurbanizowanych i przeznaczonych do zainwestowania -  Wyznaczone obszary 

urbanizacji obejmują istniejące tereny zainwestowane gminy oraz grunty predysponowane 
dla rozwoju, wyselekcjonowane zgodnie z warunkami ekofizjograficznymi i wskazane przez 

mieszkańców we wnioskach o ich włączenie do terenów budowlanych. Ze względu na 
znaczną powierzchnię obszarów urbanizacji, podobny stan zainwestowania i potrzebę 

porządkowania, nie ustala się kolejności realizacji zmian planów, ani nie precyzuje się granic 

opracowania poszczególnych ich części, ustala się jedynie funkcję podstawową dla 
poszczególnych terenów. Dopuszcza się możliwość podziału na części do objęcia planami 

wewnątrz strefy urbanizacji w zależności od potrzeb. Nie ustala się minimalnej powierzchni 

terenu objętego planem lub zmianą planu. Każdorazowo przy opracowaniu planu 

miejscowego, zgodnie z przepisami odrębnymi, winien być opracowany wniosek o zgodę na 

przeznaczenie  gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne, jeśli wymagają tego 
przepisy odrębne. 

Przy wyznaczaniu obszarów przewidzianych do objęcia planami miejscowymi należy 

kierować się: 

▪ dla terenów mieszkaniowych - zaspokojeniem potrzeb mieszkańców i inwestorów 

wyrażonych we wnioskach, zapewnieniem ładu przestrzennego poprzez porządkowanie 

obszarów i podniesienie ładu przestrzennego; 

▪ dla terenów o funkcjach usługowych - zaspokojeniem potrzeb mieszkańców  
i inwestorów w zakresie dostępności do usług oraz nowych miejsc pracy, zapewnieniem 

ładu przestrzennego poprzez tworzenie ich koncentracji; 

▪ dla terenów koncentracji działalności gospodarczej i usługowej - zaspokojeniem potrzeb 
mieszkańców i inwestorów w zakresie dostępności do terenów przemysłowo - 

usługowych w tym wytworzenie atrakcyjnych obszarów dla lokalizacji obiektów  

i urządzeń działalności gospodarczej, produkcyjnej, przetwórczej, składowej i szeroko 
rozumianej działalności usługowej ich lepsze wykorzystanie oraz uzyskanie nowych 

miejsc pracy z jednoczesnym zapewnieniem ładu przestrzennego poprzez tworzenie ich 

koncentracji. 

➢ dla obszarów, w których występuje potrzeba rezerwowania terenów pod nowe inwestycje 

publiczne jak: drogi i ulice, infrastruktura techniczna, usługi publiczne. 

➢ dla terenów, gdzie ze względu na zagrożenia (np. osuwiskowe, powodziowe) – istnieje 

potrzeba, poprzez prawo miejscowe, określenia zasad realizacji gospodarowania 

przestrzennego. W obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

znajdują się obszary wskazane pod zabudowę, które w niniejszym studium zaliczone zostały 

do terenów zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych wg opracowania sporządzonego 

„Mapa osuwisk i terenów zagrożonych ruchami masowymi”. Obszary te wskazuje się do 
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ponownej analizy pod kątem możliwości utrzymania ich przeznaczenia  

z obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego po 

przeprowadzeniu szczegółowych badań, obejmujących analizę oddziaływania zabudowy na 

rozwój ruchów masowych. W obszarach znajdujących się w zasięgu osuwisk aktywnych, dla 

których studium ustala tereny przeznaczone pod zainwestowanie, na etapie opracowania 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian wskazuje się na 

konieczność weryfikacji zasięgu i stopnia aktywności osuwisk w celu oceny możliwości 

zainwestowania terenu, ze względu na skalę map wykorzystywanych do opracowania  

planów miejscowych zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. 

➢ dla zalesień – wyznaczone w studium w celu poprawy stanu środowiska przyrodniczego, jako 

forma rekultywacji w przypadku obszarów zdegradowanych oraz ze względu na faktyczne 

potrzeby mieszkańców wyrażone we wnioskach; zaleca się ustalanie na etapie opracowania 

projektów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego nieprzekraczalnej linii 

zabudowy od terenu lasu dla zapewnienia bezpiecznej odległości budynków od granicy lasu. 

▪ dla obszarów, w których występuje potrzeba rezerwowania terenów pod nowe 

inwestycje publiczne jak: drogi, uzbrojenie, usługi publiczne, przestrzenie publiczne; 

▪ dla obszarów wymagających przekształceń, uporządkowania i rewitalizacji; 

▪ dla obszarów cennych ze względu na uwarunkowania przyrodnicze, w tym wymagające 
ochrony; 

▪ dla obszarów cennych ze względu na uwarunkowania kulturowe; 

▪ dla terenów, gdzie ze względu na nagromadzenie konfliktów lub zagrożenia (np. 

osuwiskowe) – istnieje potrzeba, poprzez prawo miejscowe, określenia zasad realizacji 

gospodarowania przestrzennego; 

 

  ROZDZIAŁ 4- ZASADY INTERPRETACJI ZAPISÓW USTALEŃ STUDIUM JAKO                 

PODSTAWY OPRACOWYWANIA DOKUMENTÓW PLANISTYCZNYCH 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego jest opracowaniem 

kierunkowym, stanowiącym zestaw wytycznych dla decyzji planistycznych podejmowanych przez 

władze Gminy. Decyzje te realizowane są poprzez uchwalanie miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego. 

Z uwagi na konieczność stwierdzenia, że zapisy projektu planu zagospodarowania przestrzennego 

nie naruszają zapisów studium (wynikającą z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym), konieczne jest ustalenie szczegółowych zasad interpretowania zapisów 

niniejszego Studium.  

Przy zachowaniu wymaganej zgodności powyższych opracowań, należy dopuścić różnice 

wynikające m. in. ze skali opracowań, różnic pomiędzy podkładami mapowymi, na których są one 

wykonywane oraz ich indywidualnych charakterów. Studium jest opracowaniem określającym 

jedynie politykę przestrzenną gminy na podkładzie topograficznym w przyjętej skali 1:10 000.  

 

➢ Granice terenów wyznaczonych na rysunku Studium należy uściślić na etapie projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, mając na uwadze istniejące warunki, 

w szczególności przepisy z zakresu ochrony środowiska, przyrody oraz ochrony gruntów 

rolnych i leśnych, 

➢ W ramach opracowywania planów miejscowych, ze względu na skalę i stopień 

szczegółowości rozwiązań, dopuszcza się tolerancję zasięgu poszczególnych stref i terenów 

wyznaczonych na rysunku studium o 20m (również w terenach lasów), za wyjątkiem 
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obszarów położonych w strefie otwartej przestrzeni rolniczej bez prawa zabudowy. Ustalenie 

w planie miejscowym poszerzonego zasięgu strefy i terenów (np. mieszkaniowych, 

usługowych, produkcyjnych, zieleni), o działki bezpośrednio przylegające do ich granic 

ewidencyjnych należy uznać za zgodne z ustaleniami studium w następujących przypadkach: 

▪ dostosowania do istniejących podziałów nieruchomości lub do zasad podziału 
nieruchomości określonych w planie miejscowym, 

▪ dostosowania do przyjętych w niniejszym studium ustaleń w zakresie kształtowania 
układu urbanistycznego lub w zakresie standardów urbanistycznych, 

▪ konieczności realizacji inwestycji celu publicznego, 
Za zgodne ze studium należy również uznać: 
▪ wyznaczenie w obrębie poszczególnych kategorii terenów obszarów o funkcji jednorodnej 

(np. wyznaczenie w terenach MNU wyłącznie terenów usługowych lub wyłącznie 
z zabudową jednorodzinną), 

▪ konieczności dostosowania ustaleń studium do zmian w przepisach odrębnych, 
prawomocnych decyzjach administracyjnych, zmianach w ewidencji gruntów, planów 
urządzania lasów, 

▪ dostosowania parametrów i wskaźników dla przebudowy i rozbudowy istniejących 
budynków oraz dobudowy garaży i zabudowy gospodarczej  w przypadkach, gdy nie ma 
możliwości zachowania ustaleń dla poszczególnych typów terenów z przyczyn 
technicznych, 

▪ stosowania nowatorskich rozwiązań o wysokich walorach estetycznych, harmonijnie 
wpisanych w otoczenie jednakże bez zwiększania dopuszczonej wysokości zabudowy, 

▪ konieczności dostosowania do zasad kształtowania zabudowy ustalonych dla obiektów 
wpisanych do rejestru zabytków przez właściwy organ nadzoru konserwatorskiego, 

▪ dostosowania dopuszczalnego użytkowania terenu do stwierdzonego faktycznego zasięgu 
ponadnormatywnych uciążliwości tras komunikacyjnych, 

▪ dostosowania dopuszczalnego użytkowania terenu do ustaleń dokumentacji geologiczno-
inżynierskiej opracowanej zgodnie z wymogami przepisów odrębnych. 

➢ Dopuszcza się wyznaczenie poszczególnych stref dodatkowo w innej lokalizacji w sytuacji 

ujawnienia na etapie sporządzania planu miejscowego występowania nie ujętych w studium 

elementów ograniczających poszczególnych kategorii.  

➢ W Studium przedstawia się zgeneralizowany obraz przeznaczenia każdego z terenów, tzn. że 

określone na rysunkach przeznaczenie terenu oznacza funkcję dominującą  

(a nie wyłączną) i może być uzupełnione innymi funkcjami, które jednak nie mogą być 

przeciwstawne funkcji dominującej oraz nie może pogarszać warunków jej funkcjonowania, 

➢ przeznaczenie dopuszczone w poszczególnych terenach może zostać zrealizowane poprzez 

wydzielenie  odrębnych terenów o tym przeznaczeniu w planach miejscowych lub ustalenie 

funkcji jako dopuszczalnej.   

➢ określone wskaźniki (maksymalna powierzchnia zabudowy, minimalny udział powierzchni 

biologicznie czynnej i maksymalna wysokość zabudowy) mają charakter orientacyjny  

i podlegają uszczegółowieniu na etapie sporządzania miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego. Wskaźnik powierzchni  biologicznie czynnej określa się w 

stosunku do powierzchni działki budowlanej. Studium dopuszcza uszczegółowienie w planie 

miejscowym określonych parametrów i wskaźników maksymalnie o 20%, przy czym  

lokalizacja zabudowy w konkretnych warunkach musi spełniać przede wszystkim ustalenia 

prawa, odnoszące się do: minimalnych odległości od granic działek sąsiednich, komunikacji, 

elementów uzbrojenia infrastruktury technicznej, 

➢ określone wskaźniki (maksymalna powierzchnia zabudowy, minimalny udział powierzchni 

biologicznie czynnej i maksymalna wysokość zabudowy) nie dotyczą usług publicznych, tj. 
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przedsięwzięć realizowanych przez jednostki samorządowe, w tym w ramach partnerstwa 

publiczno-prywatnego, dla których na etapie sporządzania planów miejscowych wskaźniki te 

mogą zostać określone stosownie do potrzeb.  

➢ w przypadku, gdy wskaźniki określone w obowiązujących planach miejscowych są inne, niż 

wskazane w studium, dopuszcza się ich utrzymanie na poziomie określonym w planie.  

Na terenach ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej postuluje się zwiększony udział 

powierzchni biologicznie czynnej. 

➢ dla terenów, których istniejące zagospodarowanie przekracza określone w studium 

parametry i wskaźniki, ustalenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego 

mogą ustalać je zgodnie ze stanem istniejącym pod warunkiem, iż nie narusza to przepisów 

odrębnych oraz pozostałych ustaleń studium, w szczególności ustaleń dotyczących celów  

i kierunków zagospodarowania przestrzennego określonych w polityce przestrzennej gminy. 

➢ układ komunikacyjny wskazany na rysunku Studium ma orientacyjny przebieg i nie obejmuje 

w pełni lokalnego układu komunikacyjnego; o szczegółowej lokalizacji i technicznych 

rozwiązaniach projektowych dróg stanowić będzie miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego, w ramach którego możliwa jest korekta przebiegu poszczególnych dróg, ich 

klas a także uzupełnienie układu komunikacyjnego lub rezygnacja z poszczególnych jego 

elementów. W przypadku zmiany przebiegu trasy komunikacyjnej na etapie planu 

miejscowego w korytarzu  przebiegu drogi należy przyjąć przeznaczenie terenów sąsiednich.  

➢ Przedstawione na rysunku studium przebiegi sieci infrastruktury technicznej oraz lokalizacje 

związanych z nimi urządzeń określają zasadę obsługi terenu w zakresie infrastruktury 

technicznej. Szczegółowy przebieg sieci oraz lokalizacja urządzeń infrastruktury określi plan 

miejscowy. Sieci i urządzenia infrastruktury technicznej mogą być ponadto realizowane w 

każdym z przeznaczeń określonych w studium pod warunkiem zgodności z przepisami 

odrębnymi. 

➢ plan nie będzie naruszał zapisów Studium po zmianie przebiegu, lokalizacji urządzeń lub ich 

eliminacji wynikającej z aktualizacji danych, powstałych w czasie obowiązywania Studium. 

➢ Ponadto: 

▪ we wszystkich terenach dopuszcza się, jako zgodne z ustaleniami studium wyznaczenie 
 w planach miejscowych niewyznaczonych w studium: 

o sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, 
o dróg publicznych i wewnętrznych, 
o terenów przeznaczonych pod parkingi, 
o terenów zieleni publicznej, oraz innych form zieleni towarzyszącej poszczególnym 

funkcjom terenów.  
▪ we wszystkich terenach dopuszcza się, jako zgodne z ustaleniami studium utrzymanie 

istniejącej zabudowy z możliwością jej remontów i przebudowy. Rozbudowę oraz budowę 
nowej zabudowy dopuszcza się pod warunkiem zgodności z ustaleniami określonymi dla 
poszczególnych terenów w ramach wskazanych kierunków rozwoju, 

▪ we wszystkich terenach dopuszcza się, jako zgodne z ustaleniami studium wprowadzanie 
ograniczeń dotyczących zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników urbanistycznych 
mających na celu zachowanie jednorodności danego układu przestrzennego, 

▪ dopuszcza się, aktualizację spisu obiektów znajdujących się w ewidencji zabytków na 
etapie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z aktualnym 
stanem ewidencji, 

▪  dopuszcza się, jako zgodne z ustaleniami studium przeznaczenie na cele niebudowlane 
obszarów, dla których studium ustala możliwość zabudowy a ograniczenia  
w zainwestowaniu stanowią przepisy odrębne, w tym dla terenów zagrożonych 
osuwaniem się mas ziemnych i obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, ze względu 
na uszczegółowienie granic terenów w skali planu miejscowego, 
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▪ dopuszcza się, jako zgodne z ustaleniami studium, ustalenie w planach miejscowych 
alternatywnych w stosunku do ustaleń niniejszego studium zasad dostępności 
komunikacyjnej drogi krajowej oraz zasad obsługi komunikacyjnej terenów przylegających 
do tej drogi pod warunkiem zgodności z określonymi w niniejszym studium celami rozwoju 
oraz z wymogami przepisów odrębnych, 

▪ we wszystkich terenach, w których dopuszcza się lokalizację zabudowy mieszkaniowej 
dopuszcza się, jako zgodne z ustaleniami studium, lokalizowanie budynków mieszkań 
socjalnych. 

➢ Rysunek studium wskazuje docelowe funkcje podstawowe dla obszarów gminy Biskupice. 

Zakłada się, że całościowe wypełnienie zapisów studium wskazanych w rysunku studium 

nastąpi stopniowo, nawet w kilkudziesięcioletniej perspektywie poprzez uchwalanie planów 

miejscowych. Należy więc uznać za nie naruszające ustaleń studium podejmowanie uchwał 

w sprawie uchwalenia planów miejscowych w sposób stopniowo uruchamiający nowe tereny 

inwestycyjne w zależności od ograniczeń wynikających z przepisów odrębnych, faktycznego 

rozwoju niezbędnej infrastruktury oraz posiadanych środków. Na obszarach inwestycyjnych 

wskazanych w rysunku studium jako obszary przeznaczone pod rozwój mieszkalnictwa, usług 

i produkcji, których uruchomienie ze względów podanych powyżej możliwe jest na 

późniejszym etapie, należy w podejmowanych uchwałach w sprawie uchwalenia planów 

miejscowych zachować dotychczas obowiązujące przeznaczenie podstawowe.   

ROZDZIAŁ 5 - SPOSOBY WDRAŻANIA USTALEŃ STUDIUM 

Zasada zrównoważonego rozwoju, jako podstawy służącej długookresowej strategii rozwoju 

przestrzennego Gminy, wiąże się z przyjęciem celów polityki przestrzennej ukierunkowanych na: 

▪ ochronę i poprawę środowiska przyrodniczego, 

▪ ochronę dziedzictwa kulturowego, 

▪ poprawę ładu przestrzennego (w tym elementów estetycznych), 

▪ poprawę warunków życia i ładu ekonomicznego, 

▪ sprawne funkcjonowanie układu komunikacyjnego oraz systemów infrastruktury 

technicznej. 

Cele polityki przestrzennej zawarte w Studium powinny być przyjęte w opracowaniach 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego oraz przy podejmowaniu decyzji 

dotyczących rozwoju przestrzennego Gminy. Będą temu służyły następujące działania: 

▪ przeprowadzenie monitoringu zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, 

▪ okresowa ocena realizacji ustaleń studium (ocena aktualności Studium) oraz ewentualne 
dodatkowe uzupełnienie opracowaniami specjalistycznymi. 

Ustalenia przeznaczenia terenów i zasad ich zagospodarowania będą podejmowane  

w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, opracowanych w oparciu  

o niniejsze Studium.  

ROZDZIAŁ 6  - SYNTEZA USTALEŃ PROJEKTU STUDIUM I UZASADNIENIE 

ZAWIERAJĄCE OBJAŚNIENIA PRZYJĘTYCH ROZWIĄZAŃ 
 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym Rada 

Gminy Biskupice podjęła Uchwałę Nr VI/43/15 z dnia 23 lutego 2015r. w sprawie przystąpienia do 
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sporządzenia Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy 

Biskupice. Opracowanie dotyczy całego obszaru w granicach administracyjnych Gminy.  

Do ww. opracowania przystąpiono z uwagi na: 

▪ potrzebę aktualizacji danych i analiz dotyczących diagnozy stanu istniejącego 
oraz uwarunkowań; 

▪ potrzebę pozytywnego rozpatrzenia szeregu wniosków osób fizycznych dotyczących 

poszerzenia terenów inwestycyjnych bądź budowlanych w miejscach, gdzie nie narusza 
to przepisów odrębnych; 

▪ aktualizacji danych zawartych w nowych dokumentach programowych przyjętych przez 
Radę Gminy Biskupice.  

Rozwiązania przyjęte w Studium określono na podstawie m. in.: 

• diagnoza stanu istniejącego i dotychczasowego rozwoju Gminy oraz rozpoznania głównych 

uwarunkowań jej przyszłego rozwoju;  

• Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Małopolskiego; 

• Strategia Rozwoju Województwa Małopolskiego na lata 2011- 2020; 

• Strategia Rozwoju Gminy Biskupice do roku 2024; 

• Program Ochrony Środowiska dla Gminy Biskupice na lata 2014-2017 z perspektywą na lata 

2018-2021;   

• analizy wniosków zgłoszonych przez mieszkańców oraz zainteresowane osoby prywatne  

i prawne;  

• propozycje zawarte w wytycznych instytucji, a także władz gminnych; 

• planowane inwestycje celu publicznego. 

Tekst i rysunki „Studium” w skali 1:5000, zawierające ustalenia Studium, stanowią integralnie 

związany ze sobą dokument i winny być stosowane komplementarnie. 

Oznaczenia graficzne ustaleń na rysunkach dostosowano do skali mapy, przy czym przebieg 

granic poszczególnych stref, obszarów, terenów oraz sieci infrastruktury technicznej został 

określony orientacyjnie, tj. w sposób dopuszczający korektę ich przebiegu, przy utrzymaniu istoty 

zamierzonej dyspozycji przestrzennej – w opracowaniach miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego. 

Na podstawie analiz ekonomicznych, środowiskowych, społecznych, prognoz demograficznych 

oraz możliwości finansowych gminy oszacowano maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na 

nową zabudowę, dowodząc iż obecnie wyznaczone tereny inwestycyjne nie są w stanie zaspokoić 

zapotrzebowania na poszczególne funkcje zabudowy w perspektywie kolejnych (maksymalnie) 30 

lat. Uwzględnienie wartości zapotrzebowania nie osiągnięto jedynie poprzez wyznaczenie zupełnie 

nowych terenów inwestycyjnych, ale także poprzez nieznaczne podniesienie (w stosunku do 

obowiązujących dokumentów) poszczególnych wskaźników intensywności zainwestowania  

w terenach już zabudowanych i przeznaczonych pod zabudowę. Pozwoli to na zaspokojenie,  

w wielu przypadkach, rosnących potrzeb inwestorów jedynie poprzez rozbudowę obiektów już 

istniejących, zamiast naruszania terenów dotychczas niezagospodarowanych.  

Z uwagi na szerokie spektrum problemowe, w studium wyznaczono obszary potencjalnego 

rozwoju zabudowy, uwzględniające oprócz istniejącej zabudowy także docelowe kształtowanie 

granic zwartych struktur przestrzennych poszczególnych jednostek osadniczych. Optymalne 

obszary zabudowy, spełniające potrzeby mieszkańców wyrażone we wnioskach i w obowiązujących 

planach miejscowych oraz potrzeby w zakresie wskazania potencjału inwestycyjnego dla przyszłych 
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inwestorów zostały zaplanowane z uwzględnieniem walorów przyrodniczych oraz uwarunkowań 

fizjograficznych, ochrony środowiska i elementów krajobrazu kulturowego.  

Studium nie przewiduje nowych obszarów pod zabudowę, wymagających znaczących inwestycji 

samorządu gminy w zakresie dostępu do dróg publicznych lub infrastruktury technicznej gdyż 

wyznaczone w studium tereny budowlane znajdują się w większości przy istniejących drogach 

publicznych, posiadają dostęp do ciągle rozbudowywanej sieci wodociągowej. Tym samym, należy 

stwierdzić, że wskazane w studium tereny inwestycyjne zostały wytypowane rzetelnie jako 

naturalna kontynuacja istniejącego układu osadniczego oraz wcześniejszych działań samorządu  

w zakresie infrastruktury. 

Dokumentacja formalno - prawna zawiera dokumenty niezbędne dla procesu sporządzania 

„Studium”. 


