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1. PODSTAWA PRAWNA ORAZ CEL OPRACOWANIA STUDIUM

Rada Miejska Piaseczna uchwata Nr 1339/XLIV/2010 z dn. 24 lutego 2010 r. przystapila do
sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Piaseczno, zatwierdzonego uchwatami Rady Miejskiej Nr 1366/L11/2006 z dn.
11 lipca 2006 r. oraz Nr 1151/XLIV/2010 z dn. 24 lutego 2010 r.

Procedura planistyczna zostala sporzadzona zgodnie z art. 11 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dn. 27.03.2003 r. oraz rozporzadzeniem ministra
infrastruktury z dpia 28.04.2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Intencja uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia zmiany studium byta potrzeba aktualizacji
polityki zagospodarowania przestrzennego gminy, wynikajaca ze zmiany uwarunkowan
rozwoju. Zmiana studium uwzglednia dostosowanie zapiséw do zmieniajacych sig¢
uwarunkowan infrastrukturalnych i komunikacyjnych, przepisow prawa m.in. z zakresu
ochrony przyrody (Natura 2000), prawa wodnego (obszary szczegOlnego zagrozenia
powodzia) oraz potrzeb rozwoju miasta i gminy (zmiana przeznaczenie terenéw oraz
zaktualizowanie wytycznych do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
dotyczacych zasad zagospodarowania). Konsekwencja wprowadzenia zmian merytorycznych
oraz wielu zmian redakcyjnych, zmiang studium opracowano w formie jednolitego tekstu
i rysunku studium, w ktérym wykorzystano czg$¢ zapiséw z dotychczas obowigzujacego
studium z 2006 r. i jego zmiany z 2010 r.

Studium sklada si¢ z dwdch czgsci: uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Piaseczno oraz kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego. Czes¢ obejmujaca
uwarunkowania zawiera informacj¢ dotyczaca przesadzen planistycznych, wynikajacych z
ustalen opracowan strategicznych w tym: Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa mazowieckiego, Strategii zréwnowazonego rozwoju powiatu piaseczynskiego,
Strategii zréwnowazonego rozwoju miasta i gminy Piaseczno. W czgSci uwarunkowan
zawarto charakterystyke stanu istniejacego zagospodarowania, w tym uwarunkowania
przyrodnicze, kulturowe, infrastrukturalne, demograficzne. Przedstawiono material
informacyjny, w postaci wykazow obszaréw i obiektéw objgtych ochrong na podstawie
przepis6w odrebnych, dane statystyczne oraz dane, dotyczace dotychczasowej polityki
przestrzennej miasta i gminy Piaseczno. Cze$¢ uwarunkowan stanowi podstawe do okreslenia
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy. Cz¢$¢ poswiecona kierunkom
zagospodarowania przestrzennego obejmuje koncepcj¢ rozwoju przestrzennego miasta
i gminy Piaseczno, zawiera wytyczne, dotyczace zasad okreslania kierunkéw zmian polityki
przestrzennej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Studium, jako
dokument kierunkowy, nie determinuje szczegétowych rozwiazan urbanistyczno -
architektonicznych (lokalizacji budynkéw, podziatéw na dziatki, przekrojéow ulic, itp.), ale

_ okresla przyjete przez gming zasady ksztaltowania struktury przestrzennej miasta i gminy
< oraz planowane kierunki zmian. Ustala, dostosowane do skali stopnia szczeg6towosci
= studium, przeznaczenie terenéw, lokalizacj¢ istotnych inwestycji publicznych i warunki
= (= zagospodarowania terenu, okreslane poprzez wybrane wskazniki urbanistyczne.
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Planowana struktur¢ funkcjonalno — przestrzenng miasta i gmina Piaseczno wyznaczono na
podstawie odmiennych uwarunkowan rozwoju obszaréw, gléwnie na podstawie polozenia
wzgledem: miasta stolecznego Warszawy, podstawowego uktadu drogowego lub obszarow
chronionych. Obszar miasta i gminy Piaseczno zostal podzielony na trzy strefy polityki
przestrzennej o odmiennych priorytetach rozwojowych:

A strefa intensywnego rozwoju wielofunkcyjnego,

B strefa ekstensywnego rozwoju wielofunkcyjnego z dominacja zabudowy
jednorodzinnej,

C strefa ekstensywnego rozwoju mieszkalnictwa jednorodzinnego i rozwoju ushug
turystycznych.

Strefa A obejmuje obszary polozone w najblizszym sasiedztwie Warszawy tj. miasto
Piaseczno, Jozefostaw oraz Julianéw. Strefe B wyznaczono w oparciu o planowany przebieg
trasy S7 i obejmuje ona pétnocno — zachodnie oraz potudniowo — zachodnie rejony gminy. W
strefie C znajduja si¢ centralne oraz poludniowo — wschodnie rejony gminy, ktére ze wzgledu
na obecno$¢ doliny rzeki Jeziorki oraz komplekséw lesnych, objete sa prawnymi formami
ochrony przyrody.

Strefy gléwne polityki przestrzennej dziela si¢ na podstrefy funkcjonalne tzw. obszary
planistyczne, dla ktorych w zmianie studium okre$lono rézne priorytety rozwojowe oraz
wytyczne zagospodarowania przestrzennego, w tym maksymalna wysokosé¢ zabudowy czy
minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynne;.

W strefie A wyrézniono nastepujace obszary planistyczne:

- A-1 Strefa §rodmiejska miasta Piaseczno z planowanym rozwojem uslug publicznych
o znaczeniu ponadlokalnym zwigzanych z pelnieniem funkcji o$rodka powiatowego przez
miasto,

- A-2 Strefa intensywnego rozwoju funkcji gospodarczych tj. ustugowo - produkcyjnych
i ustug komercyjnych o znaczeniu ponadlokalnym,

- A-3 Strefa rozwoju funkcji mieszkaniowej w sasiedztwie doliny rzeki Jeziorki
z preferencja zabudowy o niskiej intensywnosci i zachowaniem istniejacych funkcji
ushugowo-produkcyjnych,

- A-4 Strefa rozwoju funkcji mieszkaniowej w miejscowosciach Jézefostaw i Julianow.

W strefie B wyr6zniono nast¢pujace obszary planistyczne:

- B-1 Strefa miasto Piaseczno — Zalesie Dolne z planowanym rozwojem funkcji
mieszkaniowe) jednorodzinnej,

- B-2 Strefa rozwoju funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy
SZEregowej,

- B-3 Strefa rozwoju funkcji ustugowo - produkcyjnych i ustug komercyjnych o znaczeniu
ponadlokalnym w rejonie wezta komunikacyjnego ,,Antoninéw” oraz funkcji
mieszkaniowej jednorodzinne;,

- B-4 Strefa rozwoju funkcji ushug komercyjnych o znaczeniu ponadlokalnym
w rejonie wezta komunikacyjnego ,,Ztotoklos” oraz funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;j
z towarzyszacymi ogrodami dziatkowymi,

- B-5 Strefa ekstensywnego rozwoju funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej w otoczeniu
enklaw le$nych oraz terenéw uzytkéw rolnych.



W strefie C wyrdzniono nastepujace obszary planistyczne:

- C-1 Strefa rozwoju funkcji mieszkaniowej oraz ustug w sasiedztwie drog krajowej nr 79
oraz wojewodzkiej 721,

- C-2 Strefa koncentracji ushug rekreacyjno - turystycznych zwiazanych ze zbiornikami
wodnymi w Zalesiu Gérnym i IRS Zabieniec i lasami Chojnowskimi oraz rozwoju funkcji
mieszkaniowej w enklawach srodlesnych,

- C-3 Strefa rozwoju funkcji mieszkaniowej oraz utrzymania terenéw chronionych,

- C-4 Strefa zachowania funkcji lesnych, rolnych oraz terenéw zieleni w sasiedztwie rzeki
Jeziorki z utrzymaniem istniejacej zabudowy mieszkaniowej.

Zasady zagospodarowania poszczegOlnych stref okreslono z uwzglednieniem przepisow
odrebnych w zakresie ochrony przyrody, zwiazanych z wystgpowaniem na terenie gminy
form ochrony prawnej, ktére sa istotnym uwarunkowaniem wplywajacym na Kierunki
zagospodarowania przestrzennego. W zmianie Studium zaktualizowano stan ochrony
przyrody, na podstawie ktérego wyznaczony jest system przyrodniczy gminy wraz
z obszarami wspomagajacymi, dla ktérych okreslone sa ograniczenia w zagospodarowaniu.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego w zmianie studium przyjmuje si¢ ochrong
obiektéw i obszaréw objetych ochrona prawna lub tych dla ktérych zapisano ochrong
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz obiektow
wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow.

Kierunki rozwoju uktadu komunikacyjnego na terenie miasta i gminy Piaseczno uwzgledniaja
przesadzenia planistyczne wpisane w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
mazowieckiego, dotyczace przebiegu przez gming Piaseczno korytarza krajowego TEN-T
(w sklad ktérego wchodzi planowana droga krajowa ekspresowa S7 relacji Warszawa —
obwodnica Grdjca oraz droga wojewddzka nr 722), jak réwniez przebudowy drogi nr 721,
wchodzacej w sktad Matej Obwodnicy Warszawy. Przebieg trasy S7 jest elementem ukladu
komunikacyjnego, znacznie determinujagcym kierunki zagospodarowania przestrzennego,
zwlaszcza zachodniej czeSci gminy. W zmianie studium kierunki rozwoju ukladu
komunikacyjnego miasta i gminy Piaseczno zostaly zaktualizowane zgodnie z przyjetym
przez Rade Miejska w pazdzierniku 2009 r. Studium uktadu komunikacyjnego.

W zakresie infrastruktury technicznej strategiczng inwestycja na terenie miasta i gminy
Piaseczno o znaczeniu ponadlokalnym, wedlug Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa mazowieckiego, jest planowana linia 220 kV relacji EC - Siekierki — Piaseczno.
W zmianie studium zaktualizowano kierunki rozwoju i zasady zaopatrzenia miasta i gminy
Piaseczno w wodg, gaz, energi¢ elektryczna, cieplo, jak rowniez sposéb odprowadzania
i oczyszczania $ciekéw, uwzgledniajac aktualne gminne i krajowe plany i polityki rozwoju
sieci, w tym m.in. wskazano tras¢ projektowanego gazociagu wysokiego cisnienia DN 700 na
terenie gminy.

Zmiana studium zawiera zaktualizowang list¢ inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym oraz lokalnym, przewidzianych do realizacji na terenie miasta i gminy
Piaseczno. Ponadto wskazano obszary wymagajace przeksztalcen, obszary przestrzeni
publicznych oraz obszary rozmieszczenia duzych obiektow handlowych.




