UCHUVWATELA N .236/)(////@6
RADY MIEJSKIEJ W  PIASFCZNIE

W sprawie uchwalenia Studium uwarunkowaf i kierunkdw zagospodarowania
rprzestrzenngo miasta i gminy Piaseczno

Na podstawie art.18 ust.5 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
O samorzadzie terytorialnym(Dz.U.nr.16 poz.95 z pdzn.zm)
oraz art.5 ust.5 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.nr.89 poz.415) Rada Miejska uchwala

§ 1

Uchwalié studium uwarunkowad i kierunkdw zagospodarowania przestrzenngo
miasta i gminy Piaseczno zwanego dale]j studium % brzmieniu Stanowigcym
zatgcznik do niniejszej uchwaty

§ 2

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi

Uchwata wchodzi w zycie z dniem ogtoszenia
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PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE OPRACOWANIA:

“ Studium uwarunkowafi i kierunkéw rozwoju miasta i gminy
Piaseczno” wykonata Pracownia ART.-ARCH. dr inz. arch. Aleksander
Chylak & dr inz. arch. Krystyna Gruszecka , s.c.:

* zgodnie z umowa nr 5/1995 z dnja 2 lutego 1995 roku zawarta miedzy .

Gming Piaseczno i ART.-ARCH.

* w oparciu 0 Uchwal¢ Rady Gminy Piaseczno ur.../95 z dnia 14.03.

1995 roku o przystapieniu do sporzadzania “Studium mozliwosci i

uwarunkowall miasta i gminy Piaseczno?

Podstawami prawnymi byly aktualne ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r, o ochronie i ksztalttowaniu
Srodowiska z dnia 31 stycznia 1980r., o ochronie przyrody z dnia 16
pazdziernika 1991 r., o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z dmia 3
lutego 1995 r, o lasach z dnia 28 wrze$nia 1991 r., prawo wodne z dnia
24 pazdziernika 1974 r., rozporzadzenie Wojewody Warszawskiego z dnia
7 czerwca 1993 r. w sprawie utworzenia Chojnowskiego Parku Krajobra-
Zowego.

Materialami wyjSciowymi byly ponadto: Studium Mozliwoéce Rozwoju
Obszaru Metropolitalnego Warszawy - Jan Chmielewski, grudzieni 1994,
Studium historyczno-konserwatorskiec T. Zagrodzkiego z 1994 r. oraz
opracowanic B. Chmiel - Piaseczno - miasto historyczne, 1994, Ochrona,
rewaloryzacja i wykorzystanie warto$ci przyrodniczo-kulturowych doliny rzeki
Jeziorki dla potrzeb turystyczno-rekreacyjnych, E. Gutowska, L. Majdecki,
1990, Ekspertyza dotyczaca stanu zagospodarowania i gléwnych probleméw
rozwojowych miast i gmin WSW - R. Andrzejewski, 1993 i in.




STUDIA I ANALIZY
1. MIASTO I GMINA NA TLE REGIONU

Gmina Piaseczno potozona jest w  potudniowo-zachodniej czesci
wojewOdztwa warszawskiego. Graniczy z gminami: od wschodu z gming
Konstancin-Jeziorna, od potudnia z gming Gora Kalwaria, gming Prazméw
i gming Tarczyn, od zachodu z gming Lesznowola i od pémocy na
niewielkim odcinku z Warszawg. :

Przez obszar gminy przebiegaja drogi krajowe:

* Warszawa-Piaseczno-Géra Kalwaria-Warka-Kozienice,

* Nadarzyn—Piaseczuo—Jezioma-Ciszyca,

* Piaseczno-Prazméw-Grojec

oraz linia kolejowa: Warszawa-Radom i linia kolei dojazdowej Piaseczno-
Gréjec-Nowe Miasto.

Na terenie gminy krzyzuja si¢ cztery drogi krajowe o kierunkach:
Warszawa-Piaseczno-Goéra Kalwaria-Kozenice, Nadarzyn-Piaseczno-Jeziorna-
Ciszyce, Piaseczno-Jazga-rzew-Gréjec i ul. Wojska Polskiego-Dworcowa w
Piasecznie. Drogi te wraz z drogami wojewoOdzkimi  stanowigcymi wyloty w
stron¢ Chylic i Skolimowa oraz w kierunku Bobrowca stanowia
podstawowy uklad drogowy gminy.

W poludniowej czesci gminy wystgpuja duze kompleksy lesne
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego. Stanowia wazne ogniwo regionalnych
systemOw przyrodniczych o kolosalnym znaczeniu dla regeneracji powietrza
stolecznej aglomeracji. Niemniej waznym elementem przyrodniczym jest
dolina rzeki Jeziorki, przecinajgca gming wzdhz z poludnia w stron¢
doliny Wisly. Jeziorka przeplywa ponadto przez obszary wielu gmin,
tworzac powiazanie przyrodnicze o zasiggu regionalnym. Istotnym zadaniem
dla ekologicznego rozwoju aglomeracji stolecznej jest polaczenie tych
aktywnych biologicznie stref z innymi terenami  systemu przyrodniczego
wokol Warszawy i z samym miastem stolecznym. W kierunku zachodnim
kompleksy Laséw Chojnowskich lacza si¢ poprzez zespdt Zalesia Dolnego
z kompleksami leSnymi: uroczysko Magdalenka, Sekocin i Zaborbw,
stanowigcymi przediuzenie strefy regeneracji powietrza dla Warszawy.
Istotnym elementem, ktory powinien byé uwzgledniony przy planowaniu
rozwoju gminy Piaseczno, sa trzy pasma zasilajaco-przewietrzajace tereny
zurbanizowane Warszawy wyprowadzone z tego rejonu w kierunku
pélnocnym. S3 to: najszersze pasmo nadwiSlanskie, ktore nie ma
bezposredniego polaczenia z analizowansg gmina, pasmo wzdhuz wschodniej
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granicy Lasu Kabackiego - wzdluz Kabat, Powsinka, Natolina, ktore
powinno mieé kontynuacj¢ na terenie gminy Piasecznmo, oraz pasmo
migdzy Raszynem, a strefa zurbanizowana zachodniej strony ul. Pulawskie;j.
Poniewaz Las Kabacki obudowano juz z trzech stron (m.in. od péinocy
zainwestowanie stacji koficowej metra, od poludnia wie§ Kierszek),
nalezaloby dolozy¢ starafi do zachowania polaczenia ciagiem o charakterze
przyrodniczym z doling rzeki Jeziorki.

W  planie ogllnym gminy Piaseczno z 1986 r., obok funkcji
mieszkaniowych, znaczny nacisk kladziono na rolnicze funkcje gminy, majac
na uwadze kilkka Pafistwowych Gospodarstw Rolnych wystepujacych
wowczas na tym terenie. Polityka ostatnich lat w stosunku do PGR-6w
wytrgcila je w praktyce z produkcji rolnej, umozliwiajac rozsprzedaz tych
teren6w na rézne cele, w tym rowniez pozarolnicze. Poprzez kilka z tych
gospodarstw rolnych w zachodniej czesci
gminy bedzie poprowadzona w przyszloSci droga ekspresowa Warszawa-
Krakéw, co dodatkowo zmniejszy areal uzytkéw rolnych. W péinocnej i
Srodkowej czeSci gminy, polozonej w odleglosci do 25 km. od Warszawy
wlasciciele gospodarstw zglaszajg masowo wnioski o przekwalifikowanie
gruntdw rolnych na budowlane. Gmina w péinocnej czeSci zmienia
stopniowo swoOj charakter rolniczy na mieszkaniowo-ustugowy i cz¢Sciowo
rekreacyjny (drugi dom). W poludniowej, atrakcyjnej pod wzgledem
przyrodniczym cze¢Sci gminy, przemiany maja raczej charakter jakoSciowy.
Wsie pozostaja jako rolnicze, przy czgSciowej wymianie zabudowy
mieszkaniowej i wzbogaceniu o funkcje rekreacyjne.

Cztery gminy lezace w pd. strefie wojewddztwa stanowia coraz
bardziej jednolita stref¢ urbanizacyjna: Raszyn, Lesznowola, Piaseczno i
Konstancin-Jeziorna, przy czym Konstancin-Jeziorna stanowié bedzie coraz
bardziej z Piasecznem jedno pasmo zurbanizowane, przerwane dopiero
ciagiem przyrodniczym na terenie gminy Piaseczno w rejonie“ Pdlka?
Miejscowosci takie, jak Chylice (strefa péinocna wsi w poblizu Jeziorki) i
Chyliczki  strukturalnie sa i bgda w przyszZloSci przedluzeniem pasma
konstancifiskiego. Poniewaz wsie te objete sa obecnie czgSciowo strefa
uzdrowiskowa, nalezy dazy¢ w tej sytuacji do wiasciwych standardéw ich
zagospodarowania, zgodnych z wymogami wymienionej strefy.

Miejscowosci takie, jak: Iwiczna, Lesznowola, Magdalenka, S¢kocin i
Janki tworzy¢ beds zapewne w coraz wigkszym stopniu niezalezne pasmo
osadnicze W omawianej tu zurbanizowanej strefie poludniowego kierunku
rozwoju metropolii warszawskiej. Wynika to zarébwno z obecnego przebiegu
komunikacji o znaczeniu regionalnym, jak i z podzialu administracyjnego
na gminy. Sytuacja moze si¢ diametralnie zmieni¢ wraz z realizacja
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przyszlej drogi ekspresowej do Krakowa. Ze wzgledu na koniecznosé
zachowania powiazad przyrodniczych migdzy CH.PK. poprzez Zalesie
Géme 2z lasami Magdalenki, zachowanie niezabudowanej strefy migdzy
przyszlym zurbanizo-wanym pasmem piaseczyfiskim, a mnijej intensywnym
pod wzgledem zagospodarowania przestrzennego pasmem Iwiczna-
Lesznowola-Magdalenka staje si¢ wymogiem koniecznym.

2. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA GMINY I MIASTA PIASECZNO

Powierzchnia gminy wynosi 11.190 ha. Powierzchnia terenéw
zainwestowanych 1.440 ha; powierzchnia terenéw niezainwestowanych
9.750 ha,

w tym: powierzchnia terenéw rolnych - 6.210 ha
powierzchnia terenéw le$nych - 3.431 ha
.powierzchnia terenéw innych - 99 ha

Gmina piaseczno obejmuje 43 solectwa.

Powierzchnia miasta Piaseczna w granicach administracyjnych wynosi
1633 ha.

Na terenie miasta:
* powierzchnia terenéw zainwestowanych wynosi 1020 ha

* powierzchnia terenéw niezainwestowanych 613 ha, w tym:
** powierzchnia teren6éw rolnych 407 ha
** powierzchnia teren6w leSnych 111 bha (w tym tereny zabudowane
Zalesia Dolnego)
** powierzchnia teren6w innych 95 ha

Zaludnienie gminy wynosi 13137 os6b oraz miasta 24176 oséb.

Zatrudnienie na dziehi dzisiejszy wynosi w gminie 3700 osdb (w tym
1600 w rolnictwie indywidualnym), a w mieScie - 17500 os6b. W 1990 r.14
877 os6b pracowalo w gospodarce uspolecznionej. Od tego czasu cyfra ta
zasadniczo spadla i w dniu dzsiejszym pracuje w niej ponizej 50%
zatrudnionych.

3. FUNKCIE MIASTA I GMINY

W opracowaniu przeanalizowano podstawowe funkcje, zgodnie z
tendencjami proponujac zmian¢ profilu gminy. Funkéja, wiodaca bedzie
funkcja mieszkaniowo-uslugowa za szczegblnym podkreSleniem funkcji
rekreacyjne;j.

B}
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W chwili obecnej tereny przemyslowe zgrupowane sa generalnie w
Pn.-wsch. rejonie miasta i gminy. W duzym stopniu w dniu dzisiejszym s3
w fazie strukturalnych przeksztalcef. Mieszkalnictwo na terenie gminy
grupuje si¢ nierdwnomiernie z wyrazna dominacja takich miejscowosci, jak:
Piaseczno, Zalesie Gorne, Golkéw, Gloskéw, Zabieniec i Zlotoklos.
Stosunkowo niewielki procent (Sr6dmiescie Piaseczna) stanowi zabudowa
_wielorodzinna, powazny odsetek to zabudowa jednorodzinna i rolnicza. Na
terenie gminy wyst¢puje tez zabudowa letniskowa (drugi dom mieszkafcoéw
Warszawy).

Gmina Piaseczno ma §redniej klasy gleby uzytkowane rolniczo, przy
Czym w ostatnich latach areal uprawianych gruntéw stale maleje.
Stosunkowo dobre grunty w pd. i pd.-zach. czgSci gminy powinny byé
utrzymane jako tereny rolme, gléwnie jako teremy warzywnictwa i
sadownictwa.

Ushugi wystepuja w  ilosci proporcjonalnej do poszczegdlnych
jednostek osadniczych. Ich program w dniu dzisiejszym zaspokaja potrzeby
mieszkaficow. Takze bilans szk6l jest zadowalajacy w granicach gminy.
Najwigksza koncentracj¢ uslug w rejonie gminy i miasta tworzy tradycyjny
ciagg péinoc-poludnie (ul. Kosciuszki-Pulawska), gdzie ushugi te sa stale
intensyfikowane. Ciag ul. Pulawskiej staje si¢ wyraznie jednolitym ciggiem
ushugowo-handlowym.

Istniejace walory gminy sprzyjaja rozwojowi funkcji rekreacyjnej. W
dniu dzisiejszym taki charakter ma generalnie zesp6l Zalesia Goérnego, a
takze odwiedzany chetnie przez mieszkaficéw miasta poludniowy, nadwodny
rejon Zalesia Dolnego. Ponadto niezorganizowane formy wypoczynku maja
miejsce wzdluz cieku rzeki i w lasach.

4. UWARUNKOWANIA PRZYRODNICZE

Gmina Piaseczno lezy w obrgbie Kotliny Warszawskiej. Prawie caly
jej teren znajduje sie na obszarze wysoczyzny dyluwialnej, na Rowninie
Piaseczyfiskiej. Nieduzy wschodni fragment terenu gminy lezy na tzw.
Przelewie Baniocha. Natomiast pid.-zach. czg§é terenu gminy w rejonie
Zlotoklosu stanowi juz obszar Wysoczyzny Rawskiej. Na terenie gminy
wystgpujg zroznicowane formy terenu typowe dla zjawisk zwiazanych z
brzezng strefs lodowca. Deniwelacje terenu gminy wahaja si¢ od 130 m
n.p.m. w poludniowo-zachodniej czgsci (rejon Ziotoklosu) na obszarze
Wysoczyzny Rawskiej do 107 m. n.p.m. w Przelewie Baniocha. Omawiany
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teren przecigty jest potudnikowo szeregiem ciekéw sprowadzajacych wody z
wysoczyzny w kierunku doliny Jeziorki. Najlepiej wyksztalcong dolina jest
dolina rzeki Jeziorki wcigta 4-10 m. pomizej powierzchni terenu. Pozostate
cieki plyna wzdluz lokalnych obnized terenu.

Ukiad wodny obszaru gminy nalezy do zlewni rzeki Jeziorki. Uklad
ten tworza: ‘
* rzeka Jeziorka z dobrze wyksztalcong dolina,
* trzy prawobrzezne jej doplywy: Potok Pecherski, rzeka Zielona, Potok
Sielecki (dolina Baniochy) oraz doplyw lewobrzezny - rzeczka Struga
z wpadajacg do niej GloskGwka,
* zespoly stawéw na rzeczce Strudze w rejonie Gloskowa oraz ina rzeczce
Gloskéwcee (doplyw Strugi) e rejonie Ziotoklosu,
sporadycznie wyst¢pujace na terenmach rolnych i leSnych niewielkie oczka
wodne utrzymujace si¢ w obnizeniach terenu,
male stawy na terenie parkow zabytkowych oraz w okolicach Gotkowa.

E 3

*

Zlewnia rzeki Jeziorki rozciaga si¢ poza granmicami gminy siegajac
na poludniu wojewddztwa Radomskiego.

Na terenie gminy woda gruntowa wystepuje na zrOznicowanych
poziomach. Tereny mokre z wodg gruntows na glebokosci od 0,0 do 0,5
m. p.p.t. towarzysza cickom wodnym i zbiornikom wodnym. Plytki poziom
wod gruntowych wystepuje w obnizeniach terenowych, w ktorych znajduja
si¢ laki podmokle. Tereny z woda gruntows glebiej niz 2,5 m. p-p-t.
stanowia okolo 45-50% powierzchni i wystepuja w obrebie wysoczyzny.

Obszar gminy Piaseczno jest rejonem o dobrze rozpoznanych
warunkach hydrogeologicznych. Liczne odwierty wykonane przez rdzne
instytucje dla potrzeb rézmych podmiotéw gospodarczych potwierdzaja
Srednia  zasobno$¢ tych terenéw. Dokumentacja hydro-geologiczna
znajdujaca si¢ w archiwum Urzedu Wojewodzkiego podaje  wielkosé
zasobow  eksploatacyjnych  uje¢ wéd  podziemnych z  utwordéw
cztwarorzgdowych - stan na 1991 r. oraz rzeczywisty pobor wody - stan
na 1990 r. Wielkosci te sa nastepujace: 2091 m3/h i 765 m3/h.

Pod wzgledem Kklimatycznym teren gminy nalezy do wschodniej
czgSci dzielnicy Srodkowej. Klimat obszaru gminy wykazuje cechy klimatu
kontynentalnego charakterystycznego dla Krainy Wielkich Dolin. Srednia
roczna suma opadéw wynosi 556 mm przy wahaniach od 347 - 593 mm.
Niski poziom opadéw powoduje, Z¢ na omawianym terenie wystepuje w
okresie wegetacji roslin znaczny deficyt wilgoci.
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Obszar gminy jest bogaty w zréimicowana roflinnosé. Wystepuja tu
zespoly lesne, ktére S$wiadcza o réinorodnoSci zbiorowisk od boréw
sosnowych, po ols, nie spotykanej na innych obszarach. Stanowi to o
wyjatkowej wartoSci przyrodnicze; gminy.

5. ZASOBY KRAJOBRAZOWE GMINY (naturalne i kulturowe)

Obszary leSme na terenie gminy Piaseczno zajmuja 3478 ha, co
stanowi 27% powierzchni calej gminy. Wigkszo$é laséw, poza malymi
fragmentami podlegle jest administracji laséw pafistwowych - Nadlesnictwo
Chojnéw. W wigkszosci drzewostanéw dominuje sosna w wieku 40-140 lat
z domieszka drzew lifciastych, jednak w wielu fragmentach lasu przewazaja
inne gatunki, takie, jak: dab szypulkowy, brzoza brodawkowata, delia
Czarna, topola, osika, modrzew europejski, jesion wyniosly, $wierk pospolity.

Istniejacy na terenie gminy kompleks laséw chojnowskich ze wzgledu
na zrozmicowanie siedliskowe i  strukture gatunkowa nalezy do
najcenniejszych zespoléw lesnych wojewddztwa stolecznego. Zachowaly sie
tu fragmenty zblizonych do naturalnych zespoléw lesnych gradéw, dabrow,
boréw, a w dolinie Jeziorki legow.

Odnosnie rzezby terenu malowniczym obszarem jest ciag doliny
rzeki Jeziorki, poza kt6rym obszar charakteryzuje si¢ typowym dla
Mazowsza réwninnym krajobrazem. Atrakcja tego krajobrazu sg ponadto

poszczegllne pomniki przyrody oraz obiekty i zespoly zabytkowe.

Na terenie gminy w rejonie Jeziorki, a takze w Zalesiu Gérnym
wystgpuja wigksze powierzchnie wodne i stawy rybne, coraz czesciej
przeksztalcane w zespoly rekreacyjne.

6. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Powigzania komunikacyjne gminy Piaseczno funkcjonuja w stanie
istniejacym w oparciu 0 uklad drég krajowych i wojewédzkich. W zakresie
komunikacji zbiorowej obsluga gminy opiera sie giéwnie na komunikacji
autobudowej. Kolej nie odgrywa znaczacej roli w przewozach pasazerskich.
Najlepiej skomunikowanym z Warszawa rejonem jest pn. cze§é gmny, w
tym miasto Pjaseczno. Obsluga tego obszaru oparta jest o polaczenia
trolejbusowe (ul. Pulawska) oraz autousowe (przez Konstancin i Al
Wilanowska), ze stacja metra “Wilanowska”. Na komunikacji autobusowej
oparta jest takze obsluga obszaréw polozonych wzdhuz drég wylotowych w
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kierunku Goéry Kalwarii oraz Prazmowa, a takze terenéw w rejomie wsi
Bobrowiec, Jazgarzew i Ziotoklos.

Odno$nie uzbrojenia terenu spelnione jest pokrycie potrzeb
wodociagowych na terenach objetych obstuga. Istniejace lub znajdujgce si¢
w budowie wodociagi zapewniajg wode na potrzeby bytowe, produkciji
rolnej i cele p.poz. Modernizacji wymagaj'a, wodociagi Gloskow i
Bobrowiec. Natomiast niewystarczajacy jest stan skanalizowania gminy i
pozostaje w tyle za zwodociagowaniem. Powoduje to w efekcie
niekontrolowany powazny zrzut $ciekw nieoczyszczonych do gleby i wdd
powierzchniowych. 7Z ziemnego gazu przewodowodego korzysta 70%
mieszkaficow 1 stan ten moina wuzna¢ za zadowalajacy. System
elektroenergetyczny  dysponuje  znacznymi rezerwami mocy. Zaklad
energetyczny nie ogranicza przydzialbw mocy, w tym takze na cele
grzewcze. NoewydolnoSci podsystemu maja charakter lokalny i zwigzane sa
z przeciazeniami sieci. CA Piaseczno wraz z centralami satelitowymi
pokrywaja potrzeby telefoniczne gminy. Pod warunkiem rozbudowy sieci
telefoniczny, system telekomunikacyjny jest w stanie pokryé potrzeby
nowych odbiorcow telefonicznych. Zorganizowany system ewakuacji
odpadéw tak stalych, jak i plynnych zapewnia gminie pele pokrycie
potrzeb. Chlonno$¢ rozbudowywanego wysypiska w FPubnej oraz
przepustowoS¢ punktu zlewnego Sciekéw s3a wystarczajace dla przejecia
odpadéw takze od nowego programu.

7. WNIOSKI MIESZKANCOW GMINY DO PLANU

Na przestrzeni ostatnich trzech lat gmina zebrala ponad 900
wnioskow mieszkaficow gminy, w przytlaczajacej wiekszosci dotyczacych
odrolnienia i przekwalifikowania terendw na cele budowlane. Spelienie
tych wszystkich wnioskow poglebiloby dezintegracje gminy, ze wzgledu na
ich rozproszenie. Polityka gminy powinna zmierza¢ do koncentracji terenéw
odralnianych. Jest to shuszne ze wzgleddw ekonomicznych, krajobrazowych,
przyrodniczych i funkcjonalnych, ale jest to réwnoczesSnie problem, ktéry w
trakcie sporzadzenia planu bedzie najbardziej konfliktogenny.
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KONCEPCJA PROGRAMOWO-PRZESTRZENNA

1. STRUKTURA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA. SIEC
OSADNICZA

Obszar gminy jest terenem duzej w ostatnim okresie ekspansiji
budownictwa mieszkaniowego. Ruch budowlany, setki wnioskéw o
odrolnienie, sporzadzone wreszcie w ub. roku plany szczegblowe, a takze
stale zainteresowanie terenem gminy, jako obszarem mieszkaniowym dla
Warszawy - wszystko to zmusza do innego spojrzenia na generalne funkcje
gminy. Slusznym wigc jest postulat zmiany jej profilu z rolniczej na
dominujacg funkcj¢ mieszkaniowa, a takie z uwagi na walory przyrodniczo-
krajobrazowe - na rekreacyjna.

Wszechstronne analizy obszaru gminy sugeruja podzial obszaru na
dwie zroznicowane funkcjonalnie strefy, przy czym granice miedzy
obydwoma stanowilaby pn.-zach. skarpa doliny Jeziorki.

W kierunku pn. i pn.-zach. tej granicy dominowalby rozwdj funkcji
mieszkaniowej, przy czym podstawowym skupiskiem tej funkcji jest
Piaseczno, polaczone z Warszawa, inwestujgcym si¢ ciagiem ushugowycm
wzdluz szerokiego pasa ul. Pulawskiej. W rezultacie tworzy si¢ pasmo
zurbanizowane wiazace Warszawe, Piaseczno i skrecajace w kierunku pd.-
zach. Wiaze si¢ z nim tak’e rozwijajacy sie ciag zabudowy Piaseczno-
Chylice-Chyliczki-Konstancin. Chlonno$é tego pasma w granicach gminy
okreSla si¢ na ok. 54 000 mieszkaficéw. Pasmo to winno byé przedzielane
ciagami nawietrzajacymi w kierunku poprzecznym wigzacymi doling Jeziorki
z terenami otwartymi po stronie pdocnej i pn.-zach.

Wystepowalypy w  tym  zurbanizowanym paSmie  podstawowe
zgrupowania miejsc pracy, uslug, oraz w pd.zach. rejonach gminy
produkgcji rolne;j.

Pozostaly obszar gminy skupiajacy w swym zasiegu doline¢ rzeki,
Zalesic GoOrne oraz Lasy Chojnowskie mialby charakter generalnie
krajobrazowo-rekreacyjny (z liczba mieszkaficéw ok. 12 000). Przewazajaca
cz¢SC tego obszaru to tereny Chojnowskiego Parku Krajobrazowego, a
takze tereny przyrodniczo chronione. W tej strefie generalnie powinny
funkcjonowaé pewne ograniczenia (wielko$é dzialek, procent terendw
zabudowanych) w stosunku do zajmowania nowych terenéw pod
budownictwo mieszkaniowe i ushigowe.
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Na  terenie gminy Piaseczno wystgpuje szereg walordw
przyrodniczych, krajobrazowych, rekreacyjnych. Dodajac 'do tego latwosé
komunikacyjng dojazdéw z Warszawy, gmina potencjalnie moze staé sie w
pewnym stopniu baza rekreacyjng dla Warszawy. Warszawa w promieniu
100 km. tzn w promienju funkcvjonowania wypoczynku cotygodniowego
(weekendowego) nie posiada szczegélnie atrakcyjnych miejsc. Pod tym
wzgledem jest miastem ubogim. W tym wzgledzie pewien nacisk powinno
si¢ polozyé pa nastgpujace rejony: koficbwka pasma otwockiego, rejon
Wyszkowa, pélnocny przebieg Wisly - Miociny, Zakroczym, Zalew
Zegrzyfiski, Wyszogréd, wreszcie poz stromie zachodmiej - potudniowe
obrzeze Puszczu Kampinoskiej. Na poludniu takim predystynowantm
miejscem s3 okolice gminy Piaseczno, Géry Kalwarii i Konstancina. W
zadoym z tych rejonéw nie uksztaltowat sie z prawdziwego zdarzenia
ofrodek rekreacji.

Analiza materialéw wyjsciowych pozwolita na wyodrebnienie rejonéw
rekreacyjnych na terenie gminy, pozwolita okreslié chlonnosé laséw, i
terenéw otwartych dla potrzeb rekreacji. Dodaé nalezy do tego latwosé
dojazdu kolowego. Ponadto rezerwuje si¢ teremy pod przyszla droge
ckspresowa Warszawa-Krakéw, ktora pozwoli na jeszcze wicksze “zblize-
nie “atrakcyjnych terendéw gminy, szczegOlnie jej strony zachodniej - do
Warszawy.

Atrakcyjnym terenem rekreacyjoym na terenie gminy jest dolina
rzeki Jeziorki, na ktorej terenie wyodrebniono kilka zréznicowanych
funkcjonalnie oSrodkéw rekreacyjnych. Inna atrakcja sa lasy (ze szlakami
turystyki pieszej i rowerowej). Chlonno$é wypoczywajacych w szczycie na
terenie gminy okreSla si¢ na 30000 os6b. Ponadto program rekreacyjny dla
mieszkaficow gminy bedzie si¢ laczy z rozbudowa i modemizacja
istniejagcych obiektéw i terenéw sportowych i rekreacyjnych oraz nowymi
inwestycjami. W Piasecznie przewiduje si¢ m.in. aktywizacjc nowych
rejondw wypoczynku, pozwalajacych na niezbedna, codzienna regeneracje
si.

Sprawa rekreacji jest jedna z szans gminy Piaseczno.

2. INFRASTRUKTURA
Komunikacja

Powigzania komunikacyjoe gminy Piaseczno funkcjonuja w stanie
istniejagcym w oparciu o uklad drog krajowych i wojewddzkich.




-13-

Hirarchicznie najwyzszej klasy droga na obszarze gminy Piaseczno bedzie
w ukladzie docelowym droga ekspresowa Warszawa-Krakdéw przebiegajaca
od wezla w rejonie MDL-Okecie przez teremy gminy Lesznowola w
kierunku pa poludnie. Odcinek drogi ekpresowej w granicach gminy
przechodzil bedzie w rejonie wsi Robercin oraz pomi¢dzy wsig Szczaki I
Ziotoklos. Trasa posiadaC bedzie wezet z droga krajowa nr 721 (na
terenie gminy Lesznowola). W przyszio§ci wzroSnie rowniez funkcja drogi
krajowej nr 721 z racji realizacji w jej ciaggu przeprawy mostowej na
WiSle. Po uruchomieniu przeprawy nalezy si¢ spodziewal znacznego
wzrostu ruchu na tym kierunku. W zwigzku z ta sytuacja niezbedna jest
modernizacja ciggu oraz rezerwa terenu dla umozliwienia odcinkowego
przeprowadzenia przyszlej trasy mostowej w nowych korytarzach.

Istotnym dla pn.-zach. rejondw gminy bedzie planowane powiazanie
terenu projektowanego Cmentarza Poludniowego nowym odcinkiem drogi
laczacej rejon wsi Kuleszowka i fazy z drogg krajowa nr 7 Warszawa-
Krakéw. Caly odcinek nowej drogi znajdowal si¢ bedzie na obszarze
gminy Lesznowola.

Opisane wyzej niezbedne dla rozwoju sieci drogowej rezerwy terenu
maja swoje odzwierciedlenie w dotychczasowych wustaleniach miejscowych
planéw zagospodarowania gminy Piaseczno i Lesznowola.

Niezaleznie od tych ustalei - nalezy wspomnie¢, ze jednym z
wariantOw przebiegu autostrady A-2 rozpatrywanym w ramach wykonywanej
aktualnie weryfikacji systemu transportowego Warszawy i WSW -
przewidywany jest wariant jej przebiegu przez gmine Piaseczno w rejonie
wsi Jozefoslaw i Julianbw. W przypadku przyjecia takiej mozliwosci
przebiegu - wezel z autostrada w obszarze gminy Piaseczno pojawilby si¢
na ulicy Pulawskie;j.

Do istotnych z punktu widzenia komunikacji powigzaf gminy oraz
obstugi miasta Piaseczna nalezy zaliczy¢ w zakresie drog mnastcpujace
rezerwy terenow:

- dla ulicy zbiorczej laczacej wsie Chyliczki, Jozefostaw i Juliandw z ulicg
Pulawska (ulice Sniadeckich-Kuropatwy),

- dla nowych ulic w obszarze miasta Piaseczno umozliwiajacych dodatkowe
powiazania z drogami wylotowymi tj. ulicy Nadarzynskiej i tzw.
Projektowanej przy Cmentarzu,

- dla ulic wyznaczonych w planach zagospodarowania wsi okreslonych jako
wazniejsze lokalne.




Uzbrojenie terenu
Wodociagi

Przyjeto, ze:
* 90% ludnosci korzystaé bedzie z wody dostarczanej siecia wodociagowa,
* pozostali mieszkaficy w zabudowie rozproszonej korzystaé¢ beda z

przydomowych studni kopanych,

Zaspokojenie potrzeb mieszkaficow na wode do picia i wod¢
gospodarczo-bytowa planuje si¢ z
9 systemOw wodociggéw grupowych istniejacych i w budowie,
2 systemOw wodociagéw grupowych planowanych oraz
Wodociaggéw Ukladu Centralnego "Warszawa".

Kanalizacja

Przyjeto, ze:
programowanemu zuzyciu wody,

* 80% mieszkancéw gminy Piaseczno podiaczonych bedzie do sieci
kanalizacji sanitarne;j,

* budownictwo mieszkaniowe rozproszone wyposazone bedzie w biotoalety,
z ktérych odpady wykorzystywane bg¢da rolniczo lub doly szczelne, z
ktorych Scieki okresowo beda wywozone do punktéw zlewnych przy
oczyszczalni miejskiej,

Przyjeto podzial terenu miasta i gminy piaseczno na 5 zlewni -
rejondw, w ktérych funkcjonowaé bedg niezalezne uklady kanalizacyjne
kazdy zakonczony wlasng oczyszczalnig Sciekdw.

Gazownictwo

Przewiduje si¢ dostawe gazu dla zaspokojenia wszystkich potrzeb
mieszkaficow, ustug, rzemiosla i przemystu. Gaz moze by¢ wykorzystany do
przygotowania positkow, cieplej wody uzytkowej, ogrzewania pomieszczedi i
technologii.

Docelowo Zrodlem zaopatrywania odbiorcéw zlokalizowanych na
terenie gminy bedzie sie¢ gazowa Sredmiego ciSnienia zasilana z = dwu
stacji redukcyjno-pomiarowych I stopnia tj. “Polkolor] i “Piaseczno”oraz ze
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zrédel uzupelniajacych “ Wola Mrokowska” “ Lesznowola Kolonia? «
Lamina?

Zaopatrzenie w energi¢ cieplng

Przyjmuje si¢ zasad¢ ograniczenia dostaw ciepla ze zorganizowanego
systemu zaopatrzenie ludnosci , tj. w centralne ogrzewanie i ciepla wode¢
uzytkowa jedynie dla grupy mieszkalnictwa wielorodzinnego w Piasecznie
przy pokryciu 100% potrzeb z jednostkowym zuzyciem ciepla 2200W/M
oraz dla wybranych obiektéw uzytecznosci publicznej i przemyshu.

Energetyka

Realizacja  zalozonego programu zagospodarowania  spowoduje
koniecznos¢ budowy sieci $redmiego i niskiego napigcia. Przewiduje sie
rozbudowe sieci napowietrznej; budowe linii napowietrznych i stupowych
lub wiezowych stacji transformatorowych 15/0,4 kV.

Telekomunikacja

Zgodnie z aktualnymi potrzebami i tendencjami rozwoju telefonii na
terenie wojewOdztwa warszawskiego przewiduje si¢, ze docelowo telefon
bedzie zainstalowany w co drugim mieszkaniu. Przewiduje si¢ pelng
obstuge wszelkiego rodzaju ustug oraz rzemiosla i przemyshu.

CA "Piaseczno" wraz z istniejacymi trzema centralami satelitowymi
pokryjewystepujace na terenie miasta i gminy potrzeby telefoniczne i
zapewni zalozona jakoS¢ obshugi. Pod warunkiem rozbudowy sieci
telefonicznej system telekomunikacyjny jest w stanie pokry¢ potrzeby
nowych odbiorcéw bez ograniczei.
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GLOWNE KIERUNKI POLITYKI PRZESTRZENNEJ GMINY

Prawidlowe funkcjonowanie gminy zwiazane jest ze stalym
“ wspOlgraniem” dzialah w poszczeg6lnych dziedzinach jej gospodarki. Nie
umniejszajac wigc rangi poszczegblnych funkcji, szczeglne istotne w poli-
tyce Zarzadu, beda nastepujace dhugofalowe dzialania:
* prawidlowy rozwdj funkcji mieszkaniowej,
ochrona i wzbogacenie Srodowiska naturalnego,
* rozwdj funkcji wypoczynkowej,
* przebudowa, modernizacja centrum uslugowego gminy - Srédmiescia
Piaseczna.

*

Powyisze zagadnienia zostaly z pewnym naciskiem podkreslone w
niniejszym Studium, wigzg si¢ takze z nimi obszary zapropomowane do
wykonania planéw szczeg6iGwych.
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OBECNA LICZBA MIESZKANCOW
PRZYROST LICZBY MIESZKANCOW

SYMBOLIZUJE 5 WNIOSKOW

Spoemrtomjacy_pian: Tacmyd Omesy Prasocrmo
Wytiarwa: Prsamwss ART-AROL, 01 488 Wernam, ol L owmadats 29
STUDIUM UWARUNKOWAR | KITRUNKOW ROZWOJU MIASTA | OMINY ﬂA(l‘_(l:IIOO
IDEOGRAM ROZMIISZAZINIA_LUDNOSCI, WNIOSKI_ MIESZKANCOW.
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Oproc._gal: arch, R, Wramek, tochn. Wociech Rosochacki
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GOSPODARKA ROLNA, OBSLUGA ROLNICTWA
PRODUKCJA ZYWNOSCI - STAN OBECNY (1995 r.)

skala 1:20000

PRODUKCJA ZYWNOSCI
@ Hodowle 1yd (IRS - Zabieniec)

e Pl ! Q\
GA ROLNICTWA

Oérodek Doradstwa Rolmego
Wojewtdeki Zarzad Mebioracji | Zwiqeek Spolek Wod
SKR - Bobrowiec

t—n—o&mummﬂ#“"‘
GS

- Plesecno




* STUDIUM UWARUNKOWARN I KIERUNKOW ROZWOJU nmuasTA I GMINY PIASECZNO *

GLEBY 1:20 000

7T gleby organiczne (wg map Wojewtdzkicgoliura Geodezji | Urzqdzeh Rolnych w Warszawie )
gleby glejowe, mulow-torfowe, torfowo-mulowe, torfowe, murszowo-torfowe oraz gleby

murszowo-mincralne i murszowate

SpoeRdnp plea: Zarmd (meey Frscomo
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: Lol . GLERY
. & o o - Avtorry. Zeapdl Pracowni
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STUDIWM FRZXRODNICZOrKULTUROWE
GMINY RIASECZNO)

skala, 1;20000,

FROJIEKTOWANE OBSZARY, 1| OBIEKTY CHRONIONE

(PROROZYCIE),
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‘. e o i s J.'y'ﬁ.\"!)

B0 grapica, sirely urbanistyczne (proporycia, WK.P.)

™ e oy ROZOSTAKE CENNE ELEMENTY PRZYRODNICZO:
Lo - Chojnawsk Pak, Krajobrazowy KUIPW ROWE
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STAN WEASNOSCI TERENOW
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WARUNKI GEOLOGICZNO - INZYNIERSKIE
skala 1 : 20 000
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Wydziclenia zespolow gruntéw na gicbokobci 2 m od powierzchai terene

gliny zwalowe - grunty spoiste - woda gruntowa na giebokobci od 4 do 8 m

‘bardzo dobre warunki budowlane <

grunty sypkie dnolodowoowe i lodk - piaski §rednio i gruboziarniste
2 domieszky Zwiry, warunki budowl beini od pozi
wody gruntowej

grunty rzeczne - piaski §rednio i rinoziamiste, mady - nickorzy warunki
budowlane

piaski h i namuly piasaczyste zagkbich bezodplywomych

o Zarsgd Omisy Pimscase
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Granica sdministracyjna  Warszawy
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GMINA PIASECZNO W UKEADZIE
POWIAZAN ZEWNETRZNYCH

skala 1:50000
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PROPOZYCJA UPORZADKOWANIA
ZABYTKOWEGO CENTRUM MIASTA

. arch, Roman Wrrmeh
shala 11000, data; Kywec 1995 1,

Drzisicjszy nastroj zabytkowego zespolu
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MIASTO HISTORYCZNE (SRODMIESCIE)

STUDIUM
KONSERWATORSKO-URBANISTYCZNE

(posilkowano si¢ opracowanicm konscrwatorskim mgr arch, Bozeny Chmiel)

v b
IR0

J

4

L7 L

CZNQ *

STREFY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

E STREFA OCHRONY ROZPLANOWANIA, LINI | FORM ZABUDOWY
ZWARTEL. Dopuszcza sig wymiang kubatur na nowe, z warunkiem zachowania

podzialow parcelacyjnych oraz wysokosci do 3-ch kondygnacji.

@smuw\ REWALORYZACII PARKU

E STREFA BEZWZGLEDNEJ OCHRONY ZESPOLU WPISANEGO DO
REJESTRU ZABYTKOW. Wszelka dzialalno$é wymaga zgody Wojewodzkicgo
Konscrwatora Zabytkow.

.§l STREFA HISTORYCZNE) ULICY GOSPODARCZEJ. Poigdanc utrzymanic jej
N charakteru i ksztaltowanic picrzei ogrodzeniami lub zabudowg drugorzgdng o
wysokosci do 2-ch kondygnacji.

7 STREFA OCHRONY ARCHEOLOGICZNEJ OBSZARU MIASTA
m LOKACYINE

GO (inwestowanic musi by¢ poprzedzone badaniami wykopaliskowymi)

EE HISTORYCZNY UKLAD ULIC, WYDZIELAJACYCH BLOKI ZABUDOWY
ORAZ RYNEK MIASTA LOKACYINEGO (znicksztalcony w XIX wicku)

DROGA Z XIX W., KRYSTALIZUIACA WSPOLCZESNY UKLAD
[:E:] URBANISTYCZNY (SEKWENCIE PLACOW ZWIAZANYCH Z ROZWOJEM
MIASTA W KIERUNKU PLD.),

ZABYTKI

m Teren parku wpisany do rejestru. zabytkow
Obickty wpisane do rejestru zabytkOw

Obickty i zespoly obickiow o cechach zabytkowych (sugestia do ewentualnego
wpisania do rejestru)

Rejony wymagajace zagospodarowania - istotne dla prawidlowego uksztallowania

krajobrazu historycznego miasta
E% Micjsce nicisticjqcej synagogi (potrzeba upamigtnicnia micjsca)
IC

m wzbogacenia krajobrazu historycznego miasta winno si¢ w wiclu wypadkach zadbaé o
nadbudowg  wicku  warto§ciowych budynkOw  partcrowych a  takze przekrycic  wigkszosci
wysokim dachem.

Poza historycznym  zespotem micjskim, na terenic Piascczna istnicjc  wicle obicktow o
walorach architcktonicznych i cechach zabytkowych, ktérych ewentualne wpisanic do rejestru
nalczaloby rozwazy¢:

ul. Kauna 8 ul. Jaworowa 6

ul. Kochanowskicgo 8 ul. Kopernika 37/39

ul. Akacjowa § ul. Beniowskicgo 28/30

ul. Akacjowa 7 ul. Anhelicgo 20722

ul. Jaworowa 2 ul. Anhellego 30

ul. Jaworowa 4 ul. Kordiana 23

ul. Kordiana 21 Budynck stacyjny kolejki waskotorowej

nl Kordiana 15 w rcjonic Golkowa przy ul. Gen Zajaczka

Ponadto zaleca si¢ objecic ochrong  konscrwatorska MIASTO-OGROD ZALESIE (dwa
wyraziste  zespoly urbanistyczne w Zalesiu Dolnym), jedno opartc o of ul. 3Maja -
Pulaskicgo oraz drugic na osi Al Zgody). Ochronic  powinno podicga¢ rozplanowanic ulic,
wiclko$ci dziakek, a takze skala i charakter zabudowy (ilustracja ponizcj).
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miasto PIASECZNO skala 1:10000
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Spormdrpy_plas: Zamyd Omiay Pwsccoo

Wykvarma: Pisaress ART-ARQL, 01485 Wanzrw, ol Lomiaseds 79
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WEASNOSCI TERENOW

Opraamal: toch .W.
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