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Stownik skrotow

POG — plan ogdlny gminy

SW, SJ, Sz, SU, SH, SP, SR, SI, SN, SC, SO, SK, SG - wszystkie symbole stref planistycznych
MPZP — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

ZRID — decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j

WOChK — Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

ChPK — Chojnowski Park Krajobrazowy

PBC — minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej

rozporzadzenie w sprawie planu ogdlnego — rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw

ustawa — ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
OUZ — obszar uzupetnienia zabudowy

OSl| — obszar strategicznej interwencji

GML - Geography Markup Language / plik danych przestrzennych planu
OOU - obszar ograniczonego uzytkowania

GZWP - Gtéwny Zbiornik Wéd Podziemnych

GPZ - Gtéwny Punkt Zasilania

SUW — stacja uzdatniania wody

PSZOK — punkt selektywnego zbierania odpadéw komunalnych

ROD - rodzinne ogrody dziatkowe

P+R - park and ride / parking przesiadkowy
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1. Wstep

1.1. Podstawa prawna

Plan ogdlny gminy sporzadza sie na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), a takze jej przepisow
wykonawczych tj.:

)l

rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z
niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758 zmieniony Dz. U. z 2024 r. poz. 1775, Dz. U.
22025 r. poz. 1767),

rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729),

rozporzgdzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie
zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z2020r. poz. 1916 zmieniony Dz. U. z 2023 r. poz. 2409).

Do planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie, ktére sktada sie z czesci tekstowej oraz graficznej, a
jego zawartos¢ okreslono w ustawie.

Zgodnie z ustawg czes¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego zawiera wyjasnienie:

)l

przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym, w tym
przedstawienie obliczen potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art. 13d ust. 1
albo 3 — dotyczacych chtonnosci terenéw niezabudowanych, zapotrzebowania na nowg
zabudowe przekfadajgcych sie na mozliwo$é wyznaczenia stref zwigzanych z zabudowa
mieszkaniowa,

przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy srédmiejskiej w
granicach okreslonych w planie ogélnym - w przypadku ich wyznaczenia,

przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
ogdlnym skfadajgcych sie z gminnego katalogu stref planistycznych oraz gminnych standardow
dostepnosci infrastruktury spotecznej, o ile je wyznaczono,

sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art.
13b ustawy.

Wedtug ustawy czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego sporzadzana jest w skali nie mniejszej
niz 1:25000 i zawiera prezentacje graficzna:

1

1
1

danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego dotyczacych lokalizacji przestrzennej
obszaru objetego planem, stref planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy, obszaru
zabudowy $réddmiejskiej oraz obszaréw objetych gminnymi standardami dostepnosci
infrastruktury spotecznej,

granic dziatek ewidencyjnych,

uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.

1.2. Charakterystyka i zawartos¢ planu ogdlnego miasta i gminy Piaseczno

Plan ogdélny jest nowym dokumentem planistycznym o randze aktu prawa miejscowego,
sporzgdzanym dla obszaru gminy. Po wejsciu w zycie zastgpi Studium uwarunkowan i kierunkéw


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4zdanzuhaydiltqmfyc4nzugq2dsobrge&refSource=hyp
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4zdanzuhaydiltqmfyc4nzugq2dsnzygq&refSource=hyp
https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4zdanzuhaydiltqmfyc4nzugq2dsnzygq&refSource=hyp
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zagospodarowania przestrzennego uchwalone w 2014 roku (uchwata Rady Miejskiej w piasecznie nr
1589/LIl/2014 z dnia 29 pazdziernika 2014 r.). Plan Ogdlny okresla ramy polityki przestrzennej gminy i bedzie
podstawg do sporzgdzania plandw miejscowych oraz do wydawania decyzji o warunkach zabudowy zgodnie
z nowymi uregulowaniami prawnymi.

Plan ogdlny zostat sporzgdzony w oparciu o uchwate Nr 1436/LXXV1/2023 Rady Miejskiej w Piasecznie
z dnia 18 pazdziernika 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego miasta i gminy
Piaseczno. Obejmuje obszar gminy Piaseczno.

W planie ogélnym miasta i gminy Piaseczno zawarto nastepujgce ustalenia:
I podziat obszaru gminy na strefy planistyczne

 gminne standardy urbanistyczne obejmujgce gminny katalogu stref planistycznych, w ktérym
ustalono profile funkcjonalne stref oraz wskazniki zagospodarowania przestrzennego zgodnie z
ustawa,

I wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy,
I wyznaczenie obszaru zabudowy $rédmiejskiej.

W planie ogélnym nie okreslono gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

2. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy i sposob ich
uwzglednienia w planie ogdélnym
2.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy

Przepis dotyczacy uwzglednienia polityki przestrzennej gminy okreslonej w strategii rozwoju gminy
lub strategii rozwoju ponadlokalnej wchodzi w zycie 1 lipca 2026 r. Jednoczesnie, zgodnie z przepisami
przejSciowymi ustalenia planu ogdlnego uwzgledniajg polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego o ile gmina posiada strategie rozwoju, ktérej
opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajacej.

W gminie Piaseczno przyjeto Strategie rozwoju miasta i gminy Piaseczno do roku 2040 uchwatg Nr
401/XXIV/2025 z dnia 24 wrzesnia 2025 r., do opracowania ktérej przystapita 18 pazdziernika 2023 r., to jest
po wejsciu w zycie zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 2023 r.
Tym samym ustalenia tej strategii podlegaty uwzglednieniu przy sporzadzaniu przedmiotowego planu
ogodlnego gminy.

Ustalenia strategii nie zostaty przeniesione do planu ogdlnego wprost, lecz przetozone poprzez
wyznaczenie stref planistycznych, profili funkcjonalnych i wskaznikéw urbanistycznych, z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowan przestrzennych i Srodowiskowych.

Strategia ta zawiera elementy ksztattujgce polityke przestrzenng gminy. Polityke rozwoju
przestrzennego gminy, wyrazong w modelu funkcjonalno-przestrzennym, oparto o trzy osie rozwojowe:

0Os$ jednostek osadniczych - struktura osadnicza obejmuje nastepujgce osrodki: osrodek centralny
(miasto Piaseczno, dysponujgce petnym zakresem ustug administracyjnych, spotecznych, kulturalnych,
edukacyjnych oraz rozwinietg siecig transportowg, w tym komunikacjg szynowga); osrodki stanowigce centra
lokalne (miejscowosci lub ich czesci z rozwinietg infrastrukturg spoteczng, w tym ustugi edukacji i zdrowia, i
techniczng, zapewniajgce codzienny dostep do ustug w uktadzie 15-minutowym z weztami przesiadkowymi);
strefy wielofunkcyjne centréw lokalnych (wyznaczone jako przestrzenie predysponowane do rozwoju ustug
towarzyszgcych zabudowie mieszkaniowej stanowigce kluczowe punkty integracji spoteczno-ustugowej);
osrodki wspomagajace (wsie potozone w sgsiedztwie centréw lokalnych lub osrodka centralnego, o
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przewadze funkcji mieszkaniowych wyposazone w ustugi kultury oraz sSwietlice lub przestrzenie soteckie,
dobrze skomunikowane z pozostatymi osrodkami transportem publicznym); osrodki satelitarne
(zlokalizowane peryferyjnie, o ekstensywnym zagospodarowaniu i ustugach codziennych, rozwijajgce funkcje
turystyczne i rekreacyjne, dobrze skomunikowane z pozostatymi osrodkami transportem publicznym);
osrodki ustugowo-produkcyjne (wspierajgce gospodarczy potencjat gminy w powigzaniu z kluczowymi
trasami komunikacyjnymi).

ZALACZNIK NR 1
DO STRATEGI ROZWOIU GMINY PIASECZNO DO 20¢0 ROKU

MODEL STRUKTURY FUNKCION:

ALNO-PRZESTRZENNES
- STRUKTURA SIECI OSADNICZEJ “‘

LEGENDA

G,
o " [ | GRANICA GMINY PlASECZNG

‘ot K
,' s
| #F osmovex centrRALNY

[0 OSRODKI STANOWIACE
7 > 1# CENTRA LOKALNE
% oL i ATl 1 4 % ] osroo
a0 . A= e 50 . il [Resres .
5 > £ 5 3 m STREFY UNKCYINE
ORAZ CENTROW LOKALNYCH
[777 ] OSRODKI WSPOMAGAJACE

{ G NXz] G dzNJ & A S OStratey@rbzRojuim@stsS gnliny PidsscEnh® @ Yoku 2040

0Os$ systemu powigzan przyrodniczych - sktada sie z nastepujgcych kluczowych elementéw: Dolina
rzeki Jeziorki (rzeka Jeziorka jest gtéwna osig systemu, ktéra faczy ekosystemy Rowniny Warszawskiej i
Wysoczyzny Rawskiej z Doling Wisty — korytarzem ekologicznym o znaczeniu krajowym); Chojnowski Park
Krajobrazowy (wraz z otaczajgcymi terenami otwartymi, tworzacy z doling Jeziorki zréznicowany i odporny
ekosystem objety ochrong prawng); tereny lesne (tereny leSne w zachodniej czesci gminy oraz kompleksy
Lasow Sekocinskich i Lasu Kabackiego); powigzania przyrodnicze lokalne (obszary o znaczeniu ekologicznym
w skali gminy, taczgce wieksze jednostki systemu przyrodniczego, takie jak lasy, tgki, nieuzytki czy tereny
wzdtuz ciekdw wodnych); Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (stanowi potgczenie miedzy doling
rzeki Jeziorki a Chojnowskim Parkiem Krajobrazowym).
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0Os$ gospodarczo-ustugowa — najwazniejszym elementem tej osi rozwojowej sg osrodki ustugowo-
produkcyjne, stanowigce jeden z rodzajow jednostek osadniczych, zlokalizowane wzdtuz trasy S7 oraz w
potnocnej czesci Piaseczna na terenie dzielnicy przemystowej. Rozwadj obszaréw gospodarczych zaplanowano
przy kluczowych trasach komunikacyjnych, stanowigcych ponadlokalne powigzania kotowe. Rozwdj ustug
zaplanowano takze w miejscach weztowych — w srédmiesciu Piaseczna wraz ze strefg wielofunkcyjng oraz w
centrach lokalnych, uwzgledniajgc wystepujace na ich terenie wezly integracyjne komunikacji publicznej —
gtéwne, lokalne oraz wspomagajace.

W strategii rozwoju wyznaczono Obszary Strategicznej Interwencji (OSl) czyli tereny o szczegdlnym
znaczeniu, wymagajace ukierunkowanych dziatan publicznych ze wzgledu na zdiagnozowane problemy (np.
stagnacja, wykluczenie) lub duzy potencjat rozwojowy.

W dokumencie sg nimi: centra lokalne (kreowanie i wzmocnienie lokalnych osrodkdéw ustug i
integracji spotecznej), dzielnica przemystowa (jej modernizacja stworzenie spdjnej i nowoczesnej przestrzeni
zintegrowana z otoczeniem), przestrzenie publiczne (odnowa kluczowych placéw, ulice, terendw publicznych
na terenie miasta i Gminy), dolina rzeki Jeziorki (polityka zarzadzania doling rzeki zintegrowana ochrona,
rekreacja i retencja), powigzania przyrodnicze (utrzymanie terendéw otwartych, ochrona wartosciowe;j
zieleni, rekreacja i retencja), infrastruktura turystyczno-rekreacyjna (tworzenie i modernizacja terendw
aktywnego wypoczynku), wezty przesiadkowe (integracja transportu publicznego i mobilnosci), osiedla
wymagajgce modernizacji (z mozliwoscig uwzglednienia osiedla Stowicza po uzgodnieniu zakresu dziatan).



Projekt z 20 marca 2026 do opinii i uzgodnien

Strona9z52

ZALACZNIK NR
DOSTRATEGA ROZWOIU GMINY PIASECZNO DO s0ka ROKU

MODEL STRUXTURY FUNKCIONALNO.PRZESTRZENNE) -

- OBSZARY STRATEGICZNEJ INTERWENCJI |

TARCZYN

WARSZAWA

JOZEFOW

G JEZIORNA

LEGENDA
[ smanica cuin pinseczno

Q CENTRA LOKALNE
m DZIELNICA PRZEMYSLOWA - DO MODERNIZACIH
m ISTOTNE PRZESTRZENIE PUBLICZNE

- DO DDNOWY

B RZEKA | DOLINA JEZIORK!

POWIAZANIA PRZYRODNICZE DOLINY JEZIORKI
0O GCHRONY

> G srowne wezey przestakowe
WSPOMAGAJACE WEZLY PRZESIADKOWE
OSIEDLA WYMAGAJACE MODERNIZACI!

GORA KALWARIA

S 3 A O$trtéger rokwbiil

iBidsia SgyhidyePAageczhoNib Bk 2040

ZALACZNIK NR s
DO STRATEGH ROZWOIU GMINY FIASECZNO DO 1040 ROKU

MODEL STRUKTURY FUNKCIONALNO-PRZESTRZEN
BSZARY STRATEGICZNEJ INTERWENCJI I -
- POTENCJAL TURYSTYCZNO-REKREACYINY

Magdalenka

teren staWwow

/ wGloskowie: N
/ ﬂm
/ & i

#olke GLOSIOW

P ) ﬂ ~_ N
zlux:);:‘,‘wz:lcn;geb; ‘Q

7’ —
TARCZYN ’ \
] q ]

WARSZAWA

M. Natolin
o

Pkp W-wa Dawidy

'
rez. Las Kabacki
miejsce kat. sam.
® “Koiciuszko"
\x

Jo7ERGsLAN

105 industrialia”
(Piaseczno przemystows)

/"0 sportu”

04 rekreati
(Plsseczo . Pilko)

L (Piazeczno - Zabieniec)

zespot parkowy
Natolin

JOZEFOW

abaty

[
Park Kultury ®
w Powsinie
0gréd Botaniczny o @ e
(]
L

JEZIORNA

Dwér w Oborach

KONSTAN

|." Park Zdrojowy
wanstancinie
Chylice-Skoliméw-Konstanein

i b -

-
°

LEGENDA
[T cramica cuan puaseczwo

QBSZAR 0 KLUCTOWYM ZNACZENIU DLA
h SN ROZWOJU TURYSTYKI | REKREACII
\ CHOINOWSII PAIK KRAJOSRAZEYY
WAZ OBSZAREI ROTWOIU TURYS YK KRAIOTNAWCEES
\ I oouna nzexa sesiones onaz sTawy wzaLesiy
\ MIEJSCA © NAJWYZSZYCH WALORACH
KRAIOBRA oW Yol 5t KuLTIRRWIA
\ M (03 JErsch o PoTEnCIALE 0o rozwow
\ A S c N wonznson TorveTv
(73] s messcaoporenciLe Wobvas
TURVSTYKI | REKREACH
KOLEJ WASKOTOROWA WRAZ ZE STACIAMI
(ISTNIEJACYM) ORAZ PLANOWANYAN)
POWIAZANIA OBSZAROW ROZWOIU
[0 ToRAR A
[ NAlAZNESZE MIEISCA1 QBIEKTY
AN TURYSTYCZNE | REKREACYINE
LOIONE POZA OBSZAREM GMINY PIASECZNG

GORA KALWARIA

@ ; Géra Kalwaria

Crersk

Obszary strategicznej interwengjiLJ2 G Sy O 2 | U-rekredmiyjBya (i@ NSirsf@3ia Yozwoju miasta i

gminy Piaseczno do roku 2040



Projekt z 20 marca 2026 do opinii i uzgodnien Strona 10z 52

Powyzsze ustalenia Strategii rozwoju Miasta i Gminy Piaseczno odnoszgce sie do osi rozwojowych i
obszaréw strategicznej interwencji (OSI) zostaty uwzglednione w Planie Ogdlnym gminy w nastepujgcy
sposob.

Struktura osadnicza

Osrodek centralny

Miasto Piaseczno praktycznie na catym terenie w granicach administracyjnych potozonym na pdétnoc
od linii kolei radomskiej objeto strefg SW z szerokim repertuarem profili dodatkowych (w tym zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna) wspierajagc w ten sposdb jego wewnetrzny rozwdj oraz wzmocnienie roli
osrodka centralnego przez umozliwienie rozwoju ustug oraz szeroko rozumianej infrastruktury spotecznej.
Dodatkowo wyznaczono réwniez strefy SU (zeby wzmocni¢ potencjat ustugowy, w tym ustug publicznych),
SN (aby zapewnié¢ dostep do terendw zieleni i zabezpieczy¢ powigzania ekologiczne), Sl (by zapewniaé tereny
infrastrukturalne, technicznego zaplecza miasta), a takie SP (by wzmocni¢ potencjat gospodarczy
umozliwiajgcy rozwdj produkcji). Podobne ustalenia przyjeto dla OSI dotyczacego osiedli mieszkaniowych
wymagajgcych przeksztatcen, ktére objeto strefg SW, a czesciowo tez wyznaczono tam tereny SU oraz SN.
Istotnych przestrzeni publicznych nie wyznaczono jako odrebnych stref np. jako SU. lecz wigczono je do stref
o wiodgcym przeznaczeniu na danym terenie.

Centra lokalne i osrodki wielofunkcyjne w centrach lokalnych i centrach lokalnych o obnizonej

intensywnosci zagospodarowania.

Osrodek lokalny w podtnocnej czesci gminy w wiekszosci znajduje sie w strefie SJ z profilami
dodatkowymi w postaci terendw zieleni, laséw oraz wdd. Jego centralna czes¢ zostata objeta strefg SW, zeby
wzmocni¢ jego miejski charakter. Wyznaczono réwniez strefy SU, by wzmocni¢ jego role jako osrodka
koncentracji ustug, a takze treny SN z petnym repertuarem profili dodatkowych, aby zapewnié¢ mozliwie
najwiekszg wielofunkcyjnosc¢ zieleni, niezbedng przy intensywnym zagospodarowaniu terenéw zabudowy
wielorodzinnej (ktére wynikajg z obecnego sposobu zagospodarowania wsi Jézefostaw oraz planowanej w
mpzp wsi Juliandw).

Centra lokalne w potudniowej czesci gminy (ponizej linii torow kolei radomskiej) zostaty objete strefag
SJ z profilami dodatkowymi (teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod), wyznaczono w nich takze strefy
SU, by wzmocni¢ ich mozliwosci centrotwércze, w tym mozliwosci realizacji ustug publicznych i spotecznych.
W niektérych wyznaczono takze strefy SP, by podniesé ich potencjat gospodarczy. W kazdym wyznaczono
ponadto strefe SN z petnym profilem dodatkowym (réznego rodzaju ustugi oraz teren zieleni naturalnej, teren
lasu).

Powyzsze dziatania wpisujg sie w OSI dotyczgce odnowy istotnych przestrzeni publicznych, ktérych
nie wskazywano jako oddzielne strefy np. jako SU, wiaczajagc je do wiodgcego przeznaczenia na danym
terenie.

Osrodki wspomagajace i osrodki satelitarne

Tereny te zostaty objete strefg SJ z odpowiednio dobranymi parametrami zabudowy i
zagospodarowania terenu tak, by zachowad ich ekstensywny charakter przy jednoczesnym zapewnieniu
mozliwosci rozwoju ustug oraz terendw zieleni.

Powigzania przyrodnicze

Dolina rzeki Jeziorki wraz z doptywami (jako gtéwna o$ przyrodnicza) zostaty objete strefg SO z
profilami dodatkowymi w postaci terendw zieleni urzgdzonej. Tereny lasdw oraz tereny otwarte w granicach
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu znajdujg sie w
strefie SO z profilem dodatkowym terendw zieleni urzgdzonej. W obszarach objetych ochrong miejscowo
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wyznaczono réwniez strefe SR z profilem dodatkowym (teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wdd), a takze strefe SZ z petnym repertuarem profilu
dodatkowego, by zachowaty charakter terendw otwartych nie blokujac jednoczesnie mozliwosci rozwoju
rolnictwa: zabudowy gospodarczej i mieszkalnej z nim zwigzanej. Cze$¢ obszaréw przyrodniczych zostata
takze witgczona do strefy SN z petnym profilem dodatkowym, podobnie jak w poprzednim przypadku, by
zapewni¢ otwarty charakter terendéw przy jednoczesnej mozliwosci jego wykorzystania rekreacyjnego.

Na terenach wskazanych w Strategii jako gtéwne i lokalne powigzania przyrodnicze (zawtaszcza w
potnocno — zachodniej czesci gminy) wszedzie, gdzie byto to mozliwe wyznaczono strefy SO i SN. Dodatkowo
czes¢ terendw objeto strefg SZ. Na obszarach zurbanizowanych wspomagajacych system przyrodniczy gminy
bedacych jednoczeénie jednostkami osadniczymi wyznaczono w wiekszosci przypadkéw strefe SJ o
obnizonych parametrach zagospodarowania, by zachowa¢ mozliwie najbardziej ekstensywny ich charakter.

Powigzania transportowe i osrodki ustugowo — produkcyjne

Gtédwne osie transportowe zostaty objete w planie ogdlnym gminy strefg SK, a tereny im towarzyszace
wyznaczone jako osrodki ustugowo-produkcyjne strefg SP z petnym repertuarem profilu dodatkowego.
Ponadto czes¢ terenéw wzdtuz sieci gtéwnych powigzan transportowych (wynikajgcych z modelu
funkcjonalno-przestrzennego) objeto strefg SU z profilem dodatkowym w postaci: terenéow sktadéw i
magazynow, terendw zieleni naturalnej, lasu i wéd. Na obszarach wyznaczonych jako jednostki osadnicze, a
potozone przy gtdéwnych trasach komunikacyjnych objetych strefami SW i SJ dobierano takie parametry
zabudowy i zagospodarowania, ktére umozliwig rozwdj ustug, co bedzie uszczegétowiane w planach
miejscowych. Rozwigzania te umozliwiajg realizacje funkcji osi rozwoju gospodarczego gminy tak, jak to
zaplanowano w Strategii rozwoju gminy.

Dzielnica przemystowa w Piasecznie w planie ogdlnym zostata w wiekszosci objeta strefg SP z petnym
repertuarem profili dodatkowych, w czesci pétnocnej wyznaczono strefe SU oraz SH z profilami dodatkowymi
(tereny zieleni naturalnej, tereny lasu, tereny wéd), w czesci zachodniej natomiast wyznaczono strefe SW
oraz SU z profilami dodatkowymi. Dzieki temu mozliwe bedzie stopniowe przeksztatcanie terendw
poprzemystowych zgodnie z kierunkami okreslonymi w strategii i ustaleniami OSI dla dzielnicy przemystowej.

2.2. Polityka przestrzenna okreslona w strategii rozwoju metropolii warszawskiej

Gmina Piaseczno nalezy do Stowarzyszenia ,Metropolia Warszawa”, ktére 5 listopada 2025 r.
przyjeto Strategie rozwoju metropolii warszawskiej do 2040 roku uchwatg Nr 8/2025 Walnego Zgromadzenia
Cztonkéw Stowarzyszenia.

Zgodnie ze Strategig gmina Piaseczno to osrodek ponadlokalny wiodacy, ktéry podlega silnej
urbanizacji. Piaseczno ma stac sie osrodkiem gospodarczym z potencjatem do rozwoju ustug, przemystu i
logistyki. Moze sie sta¢ takze osrodkiem badawczo-rozwojowym. W zakresie ustug spotecznych gmina
Piaseczno posiada potencjat do rozwoju w zakresie waznego osrodka medycznego, kultury i rozrywki oraz
turystyki i rekreacji. Z powodu wysokiego udziatu obszaréw chronionych gmina posiada potencjat do
utworzenia Zielonego Pierscienia Warszawy.

Jako osrodek ponadlokalny wiodgcy nalezy wzmocni¢ powigzania transportowe, stawiajgc gtownie
na transport zbiorowy. Ulica Putawska zostata zidentyfikowana jako korytarz wysokowydajnego transportu
zbiorowego. W zakresie transportu wskazano inwestycje przeniesione z dokumentéw wyzszego rzedu — nowy
przebieg drogi wojewddzkiej nr 721, rozwdj sieci tras rowerowych. Do tego zatozono przeksztatcenie
kolejowej linii siekierkowskiej i linii waskotorowej do ruchu pasazerskiego oraz rozbudowe linii kolejowej
Warszawa-Radom. Obszar gminy to réwniez obszar studiowania przebiegu nowej obwodnicy Warszawy.
Piaseczno ma stac sie weztem transportowym o znaczeniu ponad metropolitalnym w kontekscie zaktadanej
poprawy dostepnosci transportu szynowego. W zakresie infrastruktury technicznej nie zatozono rozwoju
systemow ponadlokalnych.



Projekt z 20 marca 2026 do opinii i uzgodnien Strona 12z 52

W Strategii wskazano takze obszary strategicznej interwencji — dla gminy Piaseczno jest to Zielony
Pierscien Warszawy oraz wezet transportowo-ustugowy.

OSI wezet transportowo-ustugowy oznacza, ze miasto bedgce osrodkiem ponadlokalnym bedzie
stanowito istotny element sieci transportowej i jest miejscem dostarczania réznorodnych ustug. Ich rozwdj
powinien wyksztatci¢ wielofunkcyjne centra ponadlokalne o znaczeniu metropolitalnym. Wezlty wymagajg
dobrego skomunikowania z otoczeniem oraz odpowiedniej infrastruktury parkingowej. Dlatego w ramach
OSI rozwijane bedg wezty przesiadkowe wraz z siecig P+R, a metropolia bedzie brata efektywny udziat w
planowaniu inwestycji drogowych i kolejowych na poziomie ponadlokalnym, ktére majg wptyw na rozwdj
metropolii oraz przedsiewziecia skierowane na swobode i bezpieczeristwo podrdzy.

OSI Zielony Pierécien Warszawy tworzg gminy, ktére majg potencjat do utworzenia zielonego
pierscienia. W ramach OSI bedzie wspierane funkcjonowanie btekitno-zielonej infrastruktury oraz wzrost
réznorodnosci biologicznej oraz przedsiewziecia wspierajgce wysokg jako$é $srodowiska, zréwnowazony
system zywnosciowy oraz adaptacje i mitygacje (tagodzenie) zmiany klimatu.

W planie ogdlnym powyzsze ustalenia uwzgledniono poprzez wskazanie stref komunikacyjnych SK na
obszarze linii kolejowych oraz drég krajowych i wojewddzkich, a takze na planowanym odcinku drogi
wojewddzkiej nr 721, ktérego przebieg zostat wskazany w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Ponadto w strefie weztéw transportowych wskazano strefy planistyczne umozliwiajgce realizacje
ustug, przemystu i logistyki (strefy gospodarcze SP i ustugowe SU). Zabezpieczono funkcjonowanie i rozwdj
terenéw pod ustugi spoteczne, jak rowniez wskazano wiele terendw do potencjalnego rozwoju sportu,
turystyki i rekreacji (strefy ustugowe SU i zieleni, i rekreacji SN).

2.3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego zawnioskowat o uwzglednienie zadan i kierunkow dziatan
wynikajgcych z Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego przyjetego uchwaty
Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 28
grudnia 2018 r. poz. 13180). Sposdb uwzglednienia wniosku przedstawiono w tabeli.

Whioski Zarzadu Wojewddztwa Sposdb uwzglednienia w POG

Mazowieckiego do planu ogdlnego

ustalenie granic obszaru ograniczonego | I zobrazowanie granic w uzasadnieniu

uzytkowania dla Portu Lotniczego im. F.
Chopina w Warszawie

ograniczanie wskazywania stref planistycznych o
profilu wymagajgcym ochrony przed hatasem
zachowanie lub ograniczanie intensywnosci zabudowy
wymagajgcej ochrony przed hatasem

ustalenie budowy/rozbudowy drogi

wojewddzkiej nr 721

ustalenie strefy komunikacyjnej SK dla inwestycji,
ktorych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii
rozgraniczajacych teren w MPZP bgdz ZRID

uwzglednienie nakazéw i zakazéw
obowigzujgcych na terenie Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu,
Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz

jego otuliny

ustalenie stref planistycznych, w ktéorych mozliwosé
realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywaé¢ na S$rodowisko bedzie istotnie
ograniczona

ustalenie wysokiego procentu PBC dla stref z
mozliwos$cig zabudowy
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ustalenie strefy otwartej SO badz strefy zieleni i
rekreacji SN na obszarach wytgczonych z zabudowy

uwzglednienie  ochrony przed presjg
urbanizacyjng najcenniejszych i najbardziej
produktywnych
przestrzeni produkcyjnej, w tym gleb klas I-1lI

elementow rolniczej

ustalenie strefy otwartej SO badZz strefy produkcji
rolniczej SR badz strefy wielofunkcyjnej z zabudowg
zagrodowag SZ na obszarach uzytkowanych rolniczo

uwzglednienie modernizacji linii kolejowej nr
8 Warszawa Okecie — Radom

ustalenie strefy komunikacyjnej SK

uwzglednienie rekomendacji i wnioskéw oraz
granic krajobrazéw priorytetowych
zawartych w audycie krajobrazowym

ustalenie strefy planistycznej zachowujgcej wartosci
krajobrazowe, gtéwnie strefy otwartej SO
uwzglednienie zabudowy wynikajacej z MPZP
ograniczenie intensywnego zagospodarowania

przeciwdziatanie = negatywnym  efektom

urbanizacji na obszary chronione

ustalenie stref planistycznych bez mozliwosci rozwoju
intensywnej zabudowy badz stref bez zabudowy w
strefach przylegajacych do obszardw chronionych
ustalenie profilu funkcjonalnego umozliwiajgcego
rozwdj terendw rekreacyjnych w ramach stref z
dopuszczong zabudowa

ograniczanie zmiany gruntéw lesnych na cele
nielesne

ustalenie profilu funkcjonalnego teren lasu w ramach
strefy planistycznej na obszarach, gdzie wystepuja lasy

realizacje zadan wskazanych w wojewdédzkim
programie opieki nad zabytkami

ustalenie odpowiedniego profilu funkcjonalnego i
wskaznikdw zagospodarowania w strefie planistycznej

ograniczenie zabudowy terendw otwartych
posiadajgcych potencjat do ksztattowania
struktury zielonego pierscienia Warszawy?,

wskazanie na terenach tworzacych zielony pierscien
strefy otwartej SO bad? strefy umozliwiajacej jedynie
ekstensywne zagospodarowanie w ramach istniejgcej
zabudowy

wskazanie pasma przyrodniczo-kulturowego
rzeki Jeziorki, stanowigcego obszar o
istotnym znaczeniu w zakresie ochrony
krajobrazu kulturowego

wskazanie na terenach tworzacych  pasmo
przyrodniczo-kulturowe strefy otwartej SO oraz stref
umozliwiajgcych  zabudowe nawigzujacych do

obecnego charakteru zabudowy

2.4. Ustalenia miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

Gmina Piaseczno pokryta jest w wysokim stopniu planami miejscowymi (ok. 70% powierzchni), w

ktdrych przewazajgcym rodzajem przeznaczenia terenu jest zabudowa mieszkaniowa — stanowi ona ok. 48%

powierzchni wszystkich terendw, to jest ok. 4290 ha. Dodatkowo planami miejscowymi objete sg gtéwnie

tereny podlegajgce rozwojowi. Poza planami miejscowymi pozostajg przede wszystkim tereny przyrodnicze
— lasy, stawy w Zabiericu i Gtoskowie, a takze niezabudowane obszary, ktére dotychczas nie posiadaty dobrej
obstugi komunikacyjnej, potozone wzdtuz zrealizowanej w 2023 roku trasy S7.

1 Zielony pierscien Warszawy tworzony jest w oparciu o obszary niepodlegajgce zabudowie, to jest lasy i
doliny rzeczne, obejmuje takze obszary zabudowane o wysokim udziale powierzchni biologicznie czynne;j.
Jego przebieg na terenie gminy Piaseczno pokrywa sie z obszarami objetymi ochrong przyrody tj.
Chojnowskim Parkiem Krajobrazowym oraz Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu.




Projekt z 20 marca 2026 do opinii i uzgodnien

IKows ks

Omip
-

Strona 14 z 52

“Konstancin

Jezibrna
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60 ays
miejscowymi ponad 40% terendw o przeznaczeniu mieszkaniowym oraz ponad 40% terendw o przeznaczeniu

ustugowym i produkcyjnym pozostawato niezagospodarowane. Oznacza to, ze gmina posiada ogromne

STyl Ol Sya
Wedtug przeprowadzonych w 2024 roku analiz stanu zagospodarowania terenéw pokrytych planami

rezerwy terendw przeznaczonych pod réznego rodzaju zabudowe.
2.5.Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w

spoteczna

zagospodarowaniu
nfrastruktur a
Miasto Piaseczno jest osrodkiem administracyjnym, siedziba gminy oraz powiatu. Na terenie miasta

25.1.1
wystepuje szereg placéwek publicznych takich jak szkoty podstawowe i ponadpodstawowe, przedszkola,
biblioteki i centra kultury, réznorodne obiekty sportowe, osrodki zdrowia oraz szpital, a takze wiele terenéw

stuzgcych rekreacji — skwery, parki, place zabaw.
zréznicowane. Najlepiej wyposazone sg3: Jozefostaw, Ztotoktos, Zalesie Gérne, Juliandw, Gtoskéw, Gtoskow

Letnisko, Gotkéw i Bobrowiec, w ktérych znajdujg sie przynajmniej trzy rodzaje obiektéw. Pozostate

Na terenie gminy wyposazenie poszczegélnych miejscowosci w infrastrukture spoteczng jest
miejscowosci posiadajg podstawowe wyposazenie najczesciej w postaci terenu rekreacyjnego, stuzgcego
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integracji lokalnej spotecznosci. Nadal bez infrastruktury pozostaje wiele miejscowosci, dlatego w planie
ogblnym nalezy zabezpieczy¢ tereny pod ich lokalizacje.

szkota

przedszkole '-.
M obiekt kultury {
B obiekt sportowy
B teren rekreacyjny
osrodek zdrowia

23124l d0SyAS 6 20AS1G8& AtyAFNI SATNEZ X dzNSEs RG22 YO S2OLUINAS@2 Al
Dla obiektéw stuzgcych spotecznosci przyjeto w planie ogélnym strefy ustugowe SU badz strefy zieleni

i rekreacji SN, dopuszczajgc w nich réznorodne profile dodatkowe. Tego rodzaju strefy wyznaczono takze na

terenach przeznaczonych na cele publiczne w planach miejscowych. Dodatkowo strefy SU badz SN zostaty

wyznaczone w miejscowosciach, ktére obecnie nie posiadajg obiektdw infrastruktury spotecznej, jak réwniez

nie przewidziano takich miejsc w planach miejscowych. Mozliwos¢ lokalizacji terenéw o charakterze

publicznym wynika takze z wyznaczenia innych stref, w ktérych profilem funkcjonalnym sa tereny ustug oraz

tereny zieleni urzadzonej. Przyjete dla stref wskazniki umozliwiajg zachowanie i dalszy rozwdj istniejgcych

obiektow.

2.5.2. Infrastruktura transportowa

Na terenie gminy znajdujg sie dwie drogi krajowe — S7 i 79, trzy drogi wojewddzkie — 721, 722 i 873
oraz trzy linie kolejowe — nr 8 - pasazerska, nr 937 — towarowa i waskotorowa — turystyczna.

Gmina Piaseczno jest potozona w otoczeniu Warszawy, co wptywa na rozwdj infrastruktury zwigzanej
z transportem. W 2023 roku uruchomiono w zachodniej czesci gminy droge ekspresowg S7 wraz z dwoma
weztami zapewniajgcg szybkie potaczenie z Warszawa. Planowany jest takze rozwdj potgczen w ramach
usprawnienia komunikacji na terenie aglomeracji warszawskiej, w tym przeksztatcenie kolejowej linii
siekierkowskiej w linie pasazerska, przebudowa drogi krajowej nr 79 na odcinku do Géry Kalwarii oraz drogi
wojewaddzkiej nr 721.
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W zwigzku z planami budowy nowego lotniska pod Warszawg planowane jest takze jego
skomunikowanie — drogowe i kolejowe. Dlatego planowana jest budowa kolejnej obwodnicy Warszawy oraz
modernizacja waskotorowej linii kolejowej umozliwiajgca obstuge pasazerska.

Na obecnym etapie prac nie wiadomo, czy obwodnica bedzie zlokalizowana na terenie gminy.
Roéwniez prace dotyczace linii kolejowych i modernizacji drogi krajowej nr 79 i drogi wojewdédzkiej nr 721
znajdujg sie w fazie projektowe;j.
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W planie ogdlnym jako strefe komunikacyjng SK mozna wskazaé wytacznie istniejace lub planowane
obiekty, ktérych przebieg zostat potwierdzony ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren. Dodatkowo drogi w
ramach strefy komunikacyjnej to drogi o klasie gtdwnej i wyzszej, a jako profil dodatkowy droga o klasie
zbiorczej. Dlatego jako strefy komunikacyjne SK wskazano istniejgce linie kolejowe i gtdwne potaczenia
drogowe o randze krajowej i wojewddzkiej. Jako strefe SK wskazano takze projektowany przebieg drogi
wojewaddzki nr 721, ktérego linie rozgraniczajgce okreslono w planach miejscowych. Pozostate drogi zostaty
zaliczone do stref o innej funkc;ji przylegtych do drég.

2.5.3. Infrastruktura techniczna

Potozenie gminy Piaseczno w aglomeracji Warszawy sprawia, ze przez teren gminy poprowadzone sg
sieci techniczne o randze przesytlowej. W pdtnocnej czesci gminy poprowadzono gazocigg wysokiego
ci$nienia. Przez teren miasta i gminy poprowadzono sieci elektroenergetyczne o napieciu 110 kV i 220 kV, w
samym Piasecznie znajduje sie stacja GPZ 220/110 kV. Wraz z realizacjg drogi ekspresowej S7 wybudowano
takze linie 110 kV, w zwigzku z czym zarzadca sieci planuje wytgczenie z eksploatacji istniejgcych w zachodniej
czesci gminy linii 110 kV. Planowana jest takze budowa stacji elektroenergetycznej w Bobrowcu w rejonie ul.
Zwirowej.

O
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W odniesieniu do gazociggu wysokiego cisnienia obowigzujg strefy kontrolowane, ktérych szerokos¢
ustalona w planach miejscowych jest zmienna i wynosi do 32,5 m od osi, dla linii 220 kV operator
zawnioskowat o ograniczenia zabudowy w pasie 25 m od osi linii. Operator sieci 110 kV nie ztozyt wniosku w
tym zakresie, a ustalone w planach strefy ograniczen w zabudowie majg szerokos¢ do 19 m od osi linii.
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W zakresie sieci wodociggowych i kanalizacyjnych planowana jest dalsza rozbudowa sieci, budowa
kolejnych uje¢ wody na terenie miasta i gminy, modernizacja istniejgcych SUW-6w i oczyszczalni $ciekdw w
Wolce Kozodawskiej i Piasecznie.

Na terenie miasta funkcjonuje réwniez punkt selektywnej zbiérki odpadéw (PSZOK) oraz cieptownia
zasilajgca siec cieptowniczg funkcjonujaca na terenie miasta.

Plany rozwojowe gminy Piaseczno w zakresie infrastruktury technicznej zabezpieczono w rejonie
ulicy Mazurskiej w Piasecznie na terenach wokét oczyszczalni. Mogg tam zostac zlokalizowane terenochtonne
obiekty infrastrukturalne.

W planie ogdlnym gminy zabezpieczono funkcjonowanie istniejgcych obiektow oraz uwzgledniono
planowane obiekty wymagajgce duzej powierzchni w formie strefy infrastrukturalnej SI. Dodatkowo mniejsze
obiekty infrastruktury, ktérych powierzchnia nie przekracza 5000 m?, takie jak SUW-y, moga by¢ realizowane
w obrebie kazdej strefy funkcjonalne;.

2.6. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

W audycie krajobrazowym na obszarze gminy zidentyfikowano nastepujace krajobrazy:
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i Bagienno-tgkowe — gtdwnie bezlesne z dominacjg szuwardw i turzycowisk (2b)

1 Krajobraz lesny — z przewagg siedlisk borowych (3a), z przewagg siedlisk lasowych (3b) i z
przewagg siedlisk tegowych, bagiennych i olsowych (3c)

T Wiejskie — sztuczne zbiorniki wodne (6a), z przewagg wstegowo utozonych zespotéw niewielkich
pél ornych, tak i pastwisk (6b), z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych
tworzacych mate pola (6c¢), z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkdéw rolnych tworzacych
pola sredniej wielkosci (6d) oraz marginalnie — z przewagg wielkoobszarowych saddw i plantacji
(6f)

1 Podmiejskie i osadnicze — lesno-osadnicze o charakterze willowym (8a), miejscowosci o zwartej,
wielorzedowej zabudowie o charakterze wiejskim (8c) oraz marginalnie — zréznicowana
typologicznie i przestrzennie zabudowa nierolnicza na terenach wczesniej rolniczych (8d)

T Miejskie — miejscowosci o charakterze wspétczesnym (9b)

T Wielkomiejskie — wielkie centra handlowe, logistyczne i sktadowo-magazynowe (10d), tereny
sportowo-rekreacyjne (10e)

¢ellR A LRRGELER®R {NIF220NI¥Tdz gNIT 1 1 NIO2AYNE TyH Y ALI2 RN
https://mbpr.pl/audyt-krajobrazowy/
Krajobraz miejski dominuje w pdtnocnej czesci gminy, obejmujgc oprdcz Piaseczna takze Jézefostaw,
Julianéw, Chyliczki, Chylice, Siedliska, Zabieniec, Jastrzebie, Kamionke, Bobrowiec, Gotkdw i Gtoskéw
Letnisko. Na terenie miasta wyrdzniono dodatkowo krajobraz wielkomiejski obejmujacy wielkie centra
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handlowe, logistyczne i sktadowo-magazynowe. Na pozostatym obszarze dominuje krajobraz lesny i wiejski,
uzupetniony krajobrazem bagienno-tgkowym gtéwnie bezlesSnym (doliny rzeczne), podmiejskim (Ztotoktos,
Henrykow-Urocze, Baszkdwka, Gtoskdw), miejskim (Zalesie Gorne, Jeséwka, Wdlka Kozodawska, Jazgarzew)
i wielkomiejskim (ROD Szczaki).

W audycie krajobrazowym wskazano takze krajobrazy priorytetowe, ktére obejmujg potudniowg
czes$¢ gminy. Sg to krajobrazy lesne — Lasy Chojnowskie i Las Pecherski, a takze krajobraz bagienno-tfgkowy
obejmujacy fragment doliny Jeziorki oraz doliny Gtoskowki. Do krajobrazéw priorytetowych zaliczono takze
krajobraz wiejski obejmujacy Stawy w Zabiericu.

Wsrdd rekomendacji i wnioskdow dotyczacych krajobrazéw pojawiajg sie gtéwnie takie o jego
zachowaniu, przeciwdziataniu jego fragmentacji, zachowaniu powigzan miedzy siedliskami w celu ochrony
bioréznorodnosci, ograniczaniu przeznaczania gruntéw rolnych i lesnych na inne cele, ograniczaniu
rozpraszania zabudowy, wykorzystaniu potencjatu krajobrazu do rozwoju turystyki i rekreacji, ksztattowaniu
zabudowy w nawigzaniu do istniejgcych obiektéw i otoczenia. Wnioski te zostaty uwzglednione w planie
ogolnym przede wszystkim poprzez wyznaczenie stref otwartych SO i stref zieleni i rekreacji SN, utrzymanie
terendéw rolnych i lesnych, ograniczenie rozpraszania zabudowy oraz dostosowanie zasiegu i parametrow
stref mieszkaniowych do charakteru poszczegélnych krajobrazéw.

Ponizej przedstawiono pozostate wybrane rekomendacje dla poszczegdlnych typdw krajobrazu.
Dla krajobrazu bagienno-tgkowego (2b) ustalono m.in. ponizsze rekomendacje:

I Zachowanie istniejgcych lgdowych ekosystemodw hydrogenicznych oraz przeciwdziatanie ich
degradacji, w tym osuszania

I Ksztattowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spdjnosci przestrzennej oraz ochrona
waloréw krajobrazowych

I Przeciwdziatanie niekorzystnym zmianom stosunkéw wodnych
I Utrzymanie szlakéw migracji zwierzat
1 Prowadzenie dziatalnosci inwestycyjnej z zachowaniem droznosci korytarzy ekologicznych

W planie ogdélnym w granicy krajobrazu bagienno-tgkowego ustalono przede wszystkim strefe
otwartg SO. Jedynie fragmentarycznie wskazano strefy pod zabudowe zachowujgce nabyte w drodze
miejscowych plandw przeznaczenie terenu umozliwiajace jej rozwéj. W ramach tego krajobrazu wzdtuz trasy
S7, stanowigcej o$ rozwojowg gminy, wskazano strefy gospodarcze SP w rejonie weztéw ,Ztotoktos” i
L»Antonindw” w sposéb ograniczajgcy ingerencje w ciggto$¢ powigzan przyrodniczych oraz umozliwiajgcy
zachowanie korytarzy migracyjnych zwierzat i spdjnosci systemu przyrodniczego.

Dla krajobrazu lesnego (3a, 3b, 3c) wskazane w audycie krajobrazowym rekomendacje to m.in.:

T Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu

I Zapobieganie fragmentacji kompleksow lesnych i ochrona réznorodnosci biologicznej

I Na dostepnych gruntach o niskiej przydatnosci dla rolnictwa umozliwienie sukcesji lesnej lub
prowadzenie zalesien z wykorzystaniem rodzimych gatunkéw drzew, zgodnie z ich wymaganiami
siedliskowymi

I Ograniczanie presji zabudowy na obszary cenne przyrodniczo i krajobrazowo

W planie ogdlnym tereny laséw objeto w wiekszosci strefg otwartg SO. W granicy krajobrazu lesnego
oproécz laséw znajdujg sie takze tereny o innym charakterze np. zabudowa mieszkaniowa zlokalizowana w
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lesnych enklawach w Pilawie, Nowinkach i Zalesiu Gornym. Dla tych obszarow w planie ogdlnym ustalono
strefy wielofunkcyjnej zabudowy o scisle okreslonych granicach. Wszelkie strefy inne niz strefa otwarta, jak
rowniez przyjete w nich wskazniki zagospodarowania terenu, wynikajg z ustalen planéw miejscowych badz
istniejgcej zabudowy, co ogranicza dalszg fragmentacje kompleksdw lesnych i presje zabudowy na obszary
cenne przyrodniczo i krajobrazowo.

Dla krajobrazu wiejskiego (6a, 6b, 6¢, 6d) zarekomendowano m.in.:
I Ochrona terendéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy

I Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadéw
przestrzennych miejscowosci

Zachowanie i ochrona seminaturalnych siedlisk srodpolnych oraz trwatych uzytkéw zielonych
Rozwdj odnawialnych Zzrédet energii z uwzglednieniem wptywu inwestycji na krajobraz

Ograniczanie presji zabudowy na obszary cenne przyrodniczo i krajobrazowo

= =4 -4 -4

Zachowanie cennych przyrodniczo ekosystemdéw wodnych, mogacych stanowié element
lokalnych korytarzy ekologicznych

Krajobraz wiejski w podtypie sztucznych zbiornikdw wodnych (6a) obejmujacy stawy w Zabiercu
zostat uznany za priorytetowy, co uwzgledniono w planie ogélnym poprzez ustalenie strefy produkcji rolniczej
SR oraz strefy zieleni i rekreacji SN zgodnie z istniejgcym uzytkowaniem obszaru.

Zaden z krajobrazéw wiejskich z podtypu 6b, 6¢ i 6d nie zostat wskazany jako krajobraz priorytetowy.
W planie ogdlnym krajobraz wiejski zachowano w czesci miejscowosci, szczegdlnie po wschodniej stronie
Jeziorki. Zaproponowano tu strefy rozwoju zabudowy wzdtuz uktadu ulicznego, pozostawiajac uprawiane i
nieuzytkowane pola w strefie otwartej SO. Na czesci terendw rolnych w profilu dodatkowym strefy otwartej
wskazano mozliwosé rozwoju odnawialnych Zrédet energii. W wielu miejscowosciach zakwalifikowanych do
tego typu krajobrazu obowigzujg plany miejscowe przeksztatcajgce je w tereny podmiejskie. W planie
ogbélnym zatem przyjeto strefy wynikajace z obowigzujgcych planéw miejscowych przy jednoczesnym
zachowaniu terendéw otwartych tam, gdzie jest to istotne dla utrzymania rolniczego charakteru krajobrazu i
ograniczenia rozpraszania zabudowy.

Dla krajobrazu podmiejskiego i osadniczego (8a, 8c) wskazane w audycie krajobrazowym
rekomendacje to m.in.:

I Utrzymanie dotychczasowego charakteru krajobrazu z zachowaniem terendw lesnych (8a) badz
z zachowaniem ogroddéw przydomowych i zieleni towarzyszgcej (8c)

1 Ksztattowanie zabudowy w sposéb harmonizujagcy ze $rodowiskiem przyrodniczym,
umozliwiajgcy ochrone unikatowych wartosci krajobrazu

Rozwdj obszaréw zurbanizowanych uwzgledniajgcy potrzeby i mozliwosci jednostki osadniczej
Wzmocnienie funkcji rekreacyjnej i przyrodniczej laséw w sgsiedztwie zabudowy

Utrzymanie zadrzewien, enklaw le$nych, ciekdw i zbiornikéw wodnych

= =4 4 -

Utrzymanie mato przeksztatconych antropogenicznie siedlisk przyrodniczych w celu zachowania
réznorodnosci biologicznej

f Ochrona lokalnych powigzan przyrodniczych na obszarze zabudowanym 2z systemem
ekologicznym o znaczeniu ponadlokalnym
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Powyzsze rekomendacje uwzgledniono tworzac na przewazajgcym obszarze strefy wielofunkcyjne z
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ, w ktdrej parametry dopasowano do ustalen obowigzujgcych
planéw miejscowych. W ramach strefy wielofunkcyjnej w profilu funkcjonalnym znajdujg sie tereny ustug,
zieleni urzadzonej, a jako profil dodatkowy dodano tereny zieleni naturalnej, lasu i wéd, ktére umozliwiajg
zachowanie najcenniejszych przyrodniczo elementéw krajobrazu. Uzupetniajgco wskazano strefy zieleni i
rekreacji SN oraz strefy ustugowe SU, ktére majg zabezpieczyé potrzeby mieszkancéw tych terendw.

Dla krajobrazu miejskiego (9b) wskazane w audycie krajobrazowym rekomendacje to m.in.:
I Zachowanie droznosci terenow dolinnych sprzyjajgcych wymianie powietrza
I Rozwdj obszaréw zurbanizowanych uwzgledniajgcy potrzeby i mozliwosci jednostki osadniczej

1 Ksztattowanie czytelnej kompozycji urbanistycznej z uwzglednieniem indywidualnych cech
tozsamosciowych miejsca

 Minimalizacja negatywnych oddziatywan hatasu na srodowisko
I Ograniczanie zainwestowania terenéw zagrozonych powodzig

I Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i obiektéw
zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje obiektow i
obszaréw zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektéw zabytkowych do nowych
funkcji

I Utrzymanie, ksztattowanie i tworzenie terenéw ogdlnodostepnej zieleni oraz ochrona wéd z
obudowa biologiczng

1 Zachowanie obszaréow petnigcych funkcje przyrodnicze w miescie
I Utrzymanie zréznicowania ekologicznego oraz lokalnych powigzan przyrodniczych
I Zapobieganie nadmiernemu uszczelnianiu powierzchni terenédw zurbanizowanych

Powyzsze rekomendacje uwzgledniono tworzac na przewazajgcym obszarze strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ i wielorodzinng SW, w ktdrej parametry dopasowano do ustalen
obowigzujgcych planéw miejscowych. W ramach stref wielofunkcyjnych w profilu funkcjonalnym znajduja sie
tereny ustug, zieleni urzadzonej, a jako profil dodatkowy dodano tereny zieleni naturalnej, lasu i wéd, ktére
umozliwiajg zachowanie najcenniejszych przyrodniczo elementéw krajobrazu. Uzupetniajgco wskazano
strefy zieleni i rekreacji SN oraz strefy ustugowe SU, ktére majg zabezpieczy¢ potrzeby mieszkaricéw tych
terenéw oraz strefy otwarte SO i strefy zieleni i rekreacji SN dla ochrony doliny rzeki Jeziorki, w tym terenéw
zagrozonych wystgpieniem powodzi. Przyjete rozwigzania umozliwiajg rozwdj funkcji miejskich przy
jednoczesnym zachowaniu terendw zieleni i obszaréw petnigcych funkcje przyrodnicze.

Dla krajobrazu wielkomiejskiego rekomendacje ustalono tylko dla terendéw sportowo-rekreacyjnych
(10e). Jest to m.in.:

I Utrzymanie dotychczasowego charakteru krajobrazu z wykorzystaniem istniejacych uktaddéw
zieleni i wod

I Utrzymanie zréznicowania ekologicznego krajobrazu
I Zachowanie integralnosci obszaréw petnigcych funkcje przyrodnicze

 Ochrona lokalnych powigzan przyrodniczych na obszarze zabudowanym 2z systemem
ekologicznym o znaczeniu ponadlokalnym
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W planie ogdélnym w granicy krajobrazu wielkomiejskiego, dla ktérego ustalono rekomendacje,
wskazano strefe zieleni i rekreacji SN. Krajobraz ten w catosci obejmuje tereny ogrodéw dziatkowych w
Szczakach. Dla krajobrazu wielkomiejskiego - wielkie centra handlowe, logistyczne i sktadowo-magazynowe -
w Piasecznie obejmujgcego pétnocng czes¢ miasta wskazano strefe gospodarczg SP, strefe handlu
wielkopowierzchniowego SH, strefe ustugowag SU, ale réwniez strefy innego rodzaju uwzgledniajgce
zabudowe wystepujgcg w tym obszarze.

2.7.0pracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust.
1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska;

Opracowanie ekofizjograficzne przygotowane w grudniu 2024 r. na potrzeby planu ogdlnego opisuje
uwarunkowania przyrodnicze i srodowiskowe, w tym krajobrazowe oraz regulacje, rekomendacje i zalecenia
dotyczace rozwoju i przeksztatcania struktury przestrzennej gminy.

W opracowaniu wskazano w szczegdlnosci obszary witgczone w system przyrodniczy gminy, tereny
wymagajgce ograniczen w zagospodarowaniu z uwagi na ochrone zasobdw przyrodniczo-kulturowych oraz
obszary problemowe wymagajgce ponowne] analizy przy okreslaniu kierunkéw zagospodarowania. Do
najwazniejszych wnioskdw opracowania nalezaty: koniecznosé zachowania podstawowego i uzupetniajacego
systemu przyrodniczego, ochrony dolin rzecznych, ciekdw i rowdw wraz z ich otuling biologiczng,
ograniczania zabudowy na terenach o niekorzystnych warunkach gruntowo-wodnych, podmokiych i
narazonych na zalewanie, a takze kierowania rozwoju zabudowy na tereny wyposazone w ukfad
komunikacyjny i infrastrukture techniczna.

LEGENDA
CJ Gmina Piaseczno
{1 Miasto Piaseczno
® Siedziba powiatu i gminy
Miejscowosd
== Linia kolejowa
~— Ciek wodny
[ Wody powierzchniowe stojace
O O Lokalny ciag ekologiczny
B Trasa S7
‘‘‘‘ =~ Droga krajowa
\ Sie¢ drogowa
Przydatnos< dla rozwoju funkcji
B przyrodnicze)
wypoczynkowo-rekreacyjnej
zieleni izolacyjnej
rolniczej
zabudowy ekstensywnej
B zabudowy intensywnej

zabudowy
ustugowo-produkcyjnej
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dla gminy Piaseczno z 2024 r.

Ustalenia Ekofizjografii w formie nakazéw i rekomendacji zostaty uwzglednione w planie ogdlnym
przede wszystkim poprzez wyznaczenie stref SO i SN obejmujgcych tereny petnigce funkcje przyrodnicze oraz
tereny otwarte istotne dla zachowania ciggtosci systemu przyrodniczego gminy. Na obszarach
wspomagajacych system przyrodniczy oraz na terenach o istotnych ograniczeniach srodowiskowych przyjeto

T d:
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takze strefy o bardziej ekstensywnym charakterze zagospodarowania, w tym strefy SJ o obnizonych
parametrach oraz strefy SR i SZ, pozwalajgce zachowac tereny otwarte przy ograniczeniu presji zabudowy.

W planie ogélnym unikano réwniez wyznaczania rozwoju zabudowy na terenach nieprzydatnych do
zabudowy, niewyposazonych w infrastrukture lub naruszajacych ciggtosé powigzan przyrodniczych.
Jednoczesnie rozwéj nowych funkcji kierowano przede wszystkim na tereny juz zagospodarowane, objete
planami miejscowymi albo dobrze powigzane z istniejgcym uktadem komunikacyjnym i infrastrukturg
techniczna.

Rekomendacje dotyczace rozwoju zieleni publicznej i rekreacji znalazty odzwierciedlenie w
wyznaczeniu stref SN, natomiast rekomendacje dotyczgce mozliwosci lokalizacji odnawialnych zrédet energii
uwzgledniono poprzez ustalenie odpowiednich profili dodatkowych w wybranych strefach.

2.8.Znajdujace sie na obszarze gminy:

2.8.1. formy ochrony przyrody oraz ich otuliny
Na obszarze gminy wystepuje:

I 5 rezerwatdéw przyrody — Biele Chojnowskie, Las Pecherski, Uroczysko Stephana, Pilawski Grad,
Chojnéw

otulina rezerwatu Las Kabacki
Chojnowski Park Krajobrazowy wraz z otuling

Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu

= =| 4 -

2 obszary Natura 2000 stanowigce specjalne obszary ochrony siedlisk — Stawy w Zabiericu i taki
Soleckie

E)

Zespot przyrodniczo-krajobrazowy Gorki Szymona

4 uzytki ekologiczne — Redutowa, Rzeka Mata, Adamdw-Zalesie oraz uzytek nr 575 w Woli
Gotkowskiej

I 167 pomnikéw przyrody — obejmujgce ochrong gtéwnie drzewa, najnowsze pomniki zostaty
ustanowione w 2025 r.
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W zwigzku z wystepowaniem obszarowych form ochrony przyrody w planie ogdélnym przyjeto strefy
planistyczne umozliwiajace ich zachowanie. W wiekszosci zostaty objete strefg otwartg SO. Wybrane miejsca
zostaty objete strefg zieleni i rekreacji SN o niskiej intensywnosci zagospodarowania zgodnie z obecnym
uzytkowaniem. Czes$¢ terendéw potozonych w granicach WOChK i ChPK oraz teren otuliny rezerwatu Las
Kabacki zostaty objete strefami umozliwiajgcymi rdéznorodng zabudowe o niskiej intensywnosci w
dostosowaniu do obecnego zagospodarowania tych terendw. Ustalenia planu ogélnego uwzgledniajg plany
ochrony ustanowione dla poszczegdlnych form ochrony przyrody.

2.8.2. obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Dla rzeki Jeziorki wykonano mapy zagrozenia powodziowego, wyznaczajgc nowe zasiegi obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzig, ktére obowigzujg od 22 pazdziernika 2020 r. Tereny zagrozone powodzig
wystepujg wzdtuz rzeki Jeziorki na catej jej dtugosci, jednak to w czesci pdtnocnej, gdzie dolina rzeki zostata
mocno zabudowana, stanowig istotne ograniczenie dla rozwoju zabudowy.

Wzdtuz rzeki Jeziorki na mapach zagrozenia powodziowego nie wykazano zadnego watu
przeciwpowodziowego na obszarze gminy Piaseczno.
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W planie ogélnym uwzgledniono powyzisze obszary wykluczajac sytuowanie nowej zabudowy na
terenach zagrozonych wystgpieniem powodzi. W granicy obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig
wskazano strefy otwarte SO, strefy zieleni i rekreacji SN. Wyjatkiem od tej zasady jest jedynie istniejgce badz
planowane zagospodarowanie zgodne z obowigzujgcym planem miejscowym, gdzie tereny zagrozone
wystgpieniem powodzi zajmujg niewielkg cze$¢ powierzchni dziatki, umozliwiajagc posadowienie zabudowy
poza ich zasiegiem.

2.8.3. obszary gruntdw zmeliorowanych

Czes¢ obszaru gminy objeta byta systemem melioracji gruntéw. Melioracjami objeto tereny rolne
znajdujace sie po zachodniej stronie Jeziorki (np. Antonindw, Bobrowiec, Gotkdw, Baszkdéwka, Henrykéw-
Urocze), potudniowe tereny gminy (Bogatki, Grochowa, Pechery i tbiska) oraz cze$s¢ wschodnig (Chylice,
Siedliska, Zabieniec, Jastrzebie). W latach 90-tych rozpoczeto przeksztatcanie terendéw rolnych w podmiejskie
osiedla mieszkaniowe. Obecnie cze$¢ urzadzen melioracyjnych przejeta role systemu zarzadzania wodami
opadowymi, nie petnigc juz funkcji dla rolnictwa.
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Pozgdanym kierunkiem jest umozliwienie rozwoju rolnictwa na gruntach zmeliorowanych. Wobec
czego w planie ogdlnym na nieprzeksztatconych gruntach zmeliorowanych wyznaczono strefy, w ramach
ktorych znajduje sie profil funkcjonalny zwigzany z rolnictwem np. strefa produkcji rolniczej SR czy strefa
otwarta SO.

2.8.4. tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych
wystepujg te ruchy

Na terenie gminy Piaseczno nie stwierdzono wystepowania terendéw zagrozonych ruchami
masowymi ziemi oraz terendw, na ktérych wystepuja te ruchy.

2.8.5. strefy ochronne uje¢ wody

W gminie Piaseczno obowigzujg 53 strefy ochrony bezposredniej uje¢ wéd podziemnych. Ochrona
bezposrednia polega na wyznaczeniu strefy ochronnej uje¢ wod podziemnych wokét studni w promieniu kilku
metrow.

Obszary te ze wzgledu na matg powierzchnie nie stanowig odrebnej strefy planistycznej, chyba ze
przy ujeciu wody znajduje sie stacja uzdatniania wody (SUW), ktérej powierzchnia (powyzej 5000 m?) wymaga
okreslenia strefy infrastrukturalne;j Sl.

Natomiast ochrona posrednia ujecia wody okres$la obszar wyznaczony 25-letnim czasem wymiany
wody w warstwie wodonosnej. Obecnie trwajg prace nad ustaleniem terenu ochrony posredniej dla ujec
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wody obstugujgcych SUW Siedliska, SUW Zalesie Dolne, SUW Zalesie Gorne, SUW Jazgarzew, SUW
Bobrowiec, SUW Mieszkowo oraz SUW Grochowa. Prace te nie zostaty zakornczone.

2.8.6. obszary ochronne zbiornikéw wad srédlgdowych

Na terenie gminy Piaseczno nie stwierdzono wystepowania obszaréw ochronnych zbiornikéw waéd
$rédlgdowych.

Prawie caty obszar gminy Piaseczno znajduje sie w nieudokumentowanym GZWP nr 215 ,Subniecka
Warszawska” oraz w GZWP nr 2151 stanowigcej jej centralng czes¢. Jedynie maty fragment przy wschodniej
granicy gminy, na wysokosci wsi Jastrzebie, potozony jest w zasiegu udokumentowanego zbiornika - GZWP
nr 222 ,Dolina Srodkowej Wisty”. Dla zadnego z tych zbiornikdw nie ustanowiono obszaréw ochronnych.

\
!
i
1
\

i

£,

hodl I NJ DUOsgyeOK %oA2NYyAls56 25R t2RTASYYy@OKI 1 Nkl RO

2.8.7. tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na terenie gminy Piaseczno nie wyznaczono terendw gérniczych ani obszaréw gorniczych.

2.8.8. udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
W gminie Piaseczno znajdujg sie ztoza kopalin ,,Wdlka Pracka”, gdzie wystepujg piaski i zwiry. Zgodnie

z informacjami z portalu MIDAS ztoze zajmuje powierzchnie 10,6 ha i potozone jest po zachodniej stronie
drogi krajowej S7. Na obszarze ww. ztoza nie wyznaczono obszaru i terenu gorniczego. Nie jest prowadzone
wydobycie.
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W planie ogdlnym nie wyznacza sie strefy gérnictwa SG, poniewaz na ztozu nie jest prowadzone

wydobycie. W planie ogdlnym zachowuje sie mozliwos¢ pdzniejszego wykorzystania ustanawiajac dla niego
strefe otwarta SO.

2.8.9. obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;j

Na terenie gminy Piaseczno nie stwierdzono wystepowania obszarow uzdrowisk oraz obszaréw
ochrony uzdrowiskowej.

2.8.10. zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2022 r. poz.
8400raz z 2023 r. poz. 9511688i 1904, lub ujete w wojewddzkiej lub
gminnej ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury wspotczesnej

Gmina Piaseczno posiada wiele obiektow zabytkowych pochodzacych przewaznie z XIX i XX wieku.
Wystepuja one gidwnie na obszarze miasta, szczegdlnie w jego centralnej i zachodniej czesci. Poza
Piasecznem obiekty zabytkowe znajduja sie takze m.in. w Jazgarzewie, Pecherach, Gtoskowie i Zabiencu.

Do rejestru zabytkéw wpisano 45 obiektéw punktowych oraz 2 obszary. Wsrdd zabytkéw znajduja
sie m.in. ratusz, kosciét w Piasecznie i Jazgarzewie, dwory, parki, ale rowniez tereny i budynki Gréjeckiej Kolei
Dojazdowej oraz historyczny uktad urbanistyczny miasta Piaseczna.

Poza rejestrem zabytkéw ochrong objeto 174 obiekty, w tym szereg willi i domdw, wpisujgc je do
gminnej ewidencji zabytkow. Zlokalizowane sg one gtdéwnie w zachodniej czesci Piaseczna — Zalesiu Dolnym,
w czesci, ktora powstata na poczatku XX wieku jako zatozenie letniskowe w formie miast ogrodéw. Wiekszos¢
tych zabytkéw jest objeta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w ktérych ustalono dla
nich ochrone.
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W planie ogdélnym uwzgledniono obiekty zabytkowe poprzez ustanowienie odpowiednie] strefy
planistycznej, umozliwiajgcej ich ochrone i dalsze uzytkowanie. W strefach ustalono odpowiednie wskazniki
zagospodarowania uwzgledniajace ochrone obiektéw zabytkowych.

2.8.11. obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Piaseczno nie stwierdzono wystepowania obszaréw pomnikdw zagtady i ich stref
ochronnych.

2.8.12. tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Piaseczno wystepuja tereny zamkniete ustalone przez ministra wtasciwego ds.
transportu. Tereny zamkniete obejmujg obszar linii kolejowej relacji Warszawa-Radom.
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Obszar ten w planie ogélnym objeto strefg komunikacyjng SK, a jego czesci niezwigzane z
prowadzeniem ruchu kolejowego objeto innymi strefami planistycznymi uwzgledniajgc wniosek ztozony
przez Polskie Koleje Parstwowe S.A.

2.8.13. obszary ograniczonego uzytkowania

Na obszarze gminy Piaseczno wystepuje obszar ograniczonego uzytkowania (OOU) ustanowiony dla
Portu Lotniczego im. Fryderyka Chopina w Warszawie (obecnie lotnisko Chopina). Obszar ten zwigzany jest z
przekroczeniami dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku.

Obszar obejmuje pétnocna cze$é gminy - fragment Piaseczna, Jozefostawia, Siedlisk, Chylic i Zabiefca.
W granicy gminy nie wystepujg strefy, w ktdrych zakazano lokalizowania obiektéw o okreslonej funkcji,
jednak w granicy OOU okreslono wymagania techniczne dla nowoprojektowanych budynkéw nakazujgce
zapewnienie odpowiedniej izolacyjnosci zewnetrznych: $cian, okien, drzwi, dachéw i stropodachdéw, a dla
istniejgcych budynkéw nakaz zastosowania zabezpieczen zapewniajgcych wtasciwy klimat akustyczny w
pomieszczeniach.

N.
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Tereny potozone w zasiegu OOU to tereny zabudowane badz przeznaczone na ten cel w planach
miejscowych. W planie ogdélnym strefy planistyczne ustalone w ramach OOU respektujg istniejgce
zagospodarowanie oraz strefy rozwoju zabudowy wyznaczone w planach miejscowych. Na utrzymanie
dotychczasowych decyzji planistycznych ma tez wptyw budowa Centralnego Portu Komunikacyjnego (CPK,
obecnie Port Polska), ktory ma przejgc¢ czesé ruchu lotniczego z lotniska w Warszawie.

2.8.14. obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze gminy nie wskazuje sie terendw wymagajgcych rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,
co wynika z opracowania ekofizjograficznego. Na podstawie tego opracowania, jak réwniez ustalen strategii
rozwoju gminy wskazano tereny, ktdre wymagajg przeksztatcenia.

W planie ogdlnym na powyzszej podstawie wskazano obszary wymagajace przeksztatcen, do ktérych
zaliczono obszary poprzemystowe. Ich transformacja wynika z kluczowych aspektéw polityki przestrzennej
gminy. Tereny podlegajgce przeksztatceniu funkcji z przemystowej w mieszkaniowo-ustugowo-rekreacyjng
potozone sg w zwartej strukturze zabudowy o innym charakterze. Przeksztatcenie funkcji dotyczy obszarow
poprzemystowych w Jézefostawiu (teren dawnego Technicolor) i Piasecznie (teren dawnej zajezdni). W planie
0gblnym dostosowano strefe planistyczng do typu zagospodarowania wystepujgcego w sgsiedztwie.

Podobne przeksztatcenia zachodzg tez w drugg strone, w zwigzku z wybudowaniem trasy S7, ktéra
stanowi 0$ rozwoju gospodarczego gminy. W zwigzku z tym tereny potozone wzdtuz trasy, w poblizu weztéw
zostaty przeksztatcone na cele rozwoju gospodarczego. Takie przeksztatcenia uwzgledniajg dostepnosc
komunikacyjna terenu, szczegélnie dla ruchu tranzytowego oraz powodowane przez trase S7 ucigzliwosci dla
zabudowy wymagajgcej ochrony przed hatasem.

2.8.15. obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na terenie gminy nie wskazano obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji. Rada miejska nie
podjeta uchwat w sprawie wyznaczenia takich obszaréow.

/

K 2



Projekt z 20 marca 2026 do opinii i uzgodnien Strona 32z52

2.8.16. obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie gminy nie wskazano obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza
aglomeracja. Rada powiatu nie podjeta uchwat w sprawie wyznaczenia takich obszaréow.

2.8.17. grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty lesne

Na terenie gminy wystepujg uzytki leSne tworzace zwarte kompleksy lesne znajdujgce sie w
potudniowej czesci gminy. Wystepuja takze uzytki rolne klas I-1l, rozproszone po catym obszarze gminy, ktére
najczesciej nie tworzg zwartych kompleksow.

Uzytki te w duzej czesci objeto ochrong, ustalajgc dla nich odpowiednio rolne lub lesne przeznaczenie
terenu w planach miejscowych.
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W planie ogélnym zachowuje sie zwarte kompleksy lesne w strefie otwartej SO. Dla mniejszych

obszaréw, odizolowanych od terendw otwartych, otoczonych zabudowg, dopuszczono mozliwosé

przeksztatcenia takich terendw na réznego rodzaju zabudowe badz ich zachowanie poprzez wskazanie terenu

laséw jako dodatkowego profilu funkcjonalnego w kazdej ze stref.

W odniesieniu do uzytkéw rolnych w planie ogdlnym ustalono strefe otwartg SO badz strefe zwigzang
z rolnictwem na wiekszosci takich terendw. Ustalenie innej strefy ograniczono do obszaréw potozonych
wzdtuz trasy S7 oraz do obszarédw uzupetnienia istniejgcej zabudowy.
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2.8.18. zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej

Na terenie gminy nie wystepujg zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;.

2.8.19. obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego

Na terenie gminy nie wystepuje obszar pasa nadbrzeznego, czyli obszaru lagdowego przylegtego do
linii brzegu morskiego.

2.9.Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg w gminie

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie okresla sie na podstawie danych
statystycznych o prognozowanej liczbie mieszkaricow gminy i powierzchni uzytkowej mieszkan. Wynik jest
wyrazony w liczbie mieszkaincow.

Obliczenia te poréwnuje sie z chtonnoscig terenéw niezabudowanych, a przeznaczonych na cele
mieszkaniowe. Obliczenia te stuzg do okreslenia ilosci terenéw, ktére nalezy zapewnié na rozwdj zabudowy
mieszkaniowej. Jednoczesnie ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla limit dla
wyznaczania stref planistycznych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowa wskazujac, ze nalezy zapewni¢ ilos¢
terenéw odpowiadajgcg od 70% do 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa oblicza sie zgodnie ze wzorem podanym w
rozporzadzeniu w sprawie planu ogdlnego:

ZAP = My, — 25
20
gdzie:
ZAP- oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,

My - 0znacza prognozowang liczbe mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng, powiekszong o 5%,

PUMgp - oznacza taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,
Py - 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowag mieszkarn w gminie na jednego mieszkarnca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie
z jednym ze wzordéw:

Fon =3Fy — 2P _ 15, Foo =25, — F_xp

gdzie:

P, - oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodng z najnowszymi
danymi,

P.10 - 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane,

P20 - 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane.
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W obliczeniach zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg przyjmuje sie okres prognozy
obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby mieszkaricéw gminy
udostepnianych przez statystyke publiczng. Najnowsze dane statystyczne odnosnie liczby ludnosci i
powierzchni uzytkowej mieszkann dostepne w czasie uzgadniania projektu planu dotyczg 2024 roku. Zatem
obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe bedzie odnosito sie do prognozowanej liczby mieszkarnicéow
w 2044 roku.

W ponizszej tabeli zebrano wartosci poszczegdlnych wskaznikdw potrzebnych do obliczenia
zapotrzebowania na nowg zabudowe.

wskaznik Mao PUM, Po P.10 P.20

wartosé 112 538 0séb w 2044 roku 4120928 m? 42,1 m? 39,0 m? 30,5 m?
+5% =118 164,9 osob

¥%NX  BdbkDanych Lokalnych, GWSI.stat.gov.pl

Na podstawie danych statystycznych prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkann w gminie na
jednego mieszkanica wynosi:

wzor obliczenia wynik
PZD = ,?,PD _ZP_m =3-42,1-2-39,0= 48,3 m?
Fon =2F; — F_op =2-42,1-30,5= 53,7 m?

Do dalszych prac przyjeto zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg odnoszaca sie do
wskaznika w wysokosci 48,3 m2. Uwzglednia to obecne trendy mieszkaniowe, polegajagce na budowie
mniejszych domdw i mieszkan, co oznacza, ze powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na jednego
mieszkanca nie bedzie znaczaco rosta w kolejnych 20 latach.

Stad zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowa wynosi:

wzor obliczenia wynik przedziat 70-130%
ZAP = My, — £4Mo =1181649-4120928= 328455 | 22992-42 699
40 48,3 . .
’ os6b os6b
dgla F2o = 3Fy — 2FP_y1p

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy zapewnic ilos¢ terenéw
mieszkaniowych odpowiadajgcg od 70% do 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg. Oznacza to, ze w planie ogdlnym nalezy wyznaczy¢ strefy zwigzane z zabudowg mieszkaniows,
to jest strefy SJ (z zabudowg jednorodzinng), SW (z zabudowgq wielorodzinng) i SZ (z zabudowa zagrodowg) w
takiej ilosci, ktéra pozwoli na osiedlenie sie od 22 992 do 42 699 osdb.

W planie ogdélnym wyznaczono powyzsze strefy umozliwiajgce realizacje zabudowy mieszkaniowej
odpowiadajgcej zapotrzebowaniu na nowg zabudowe mieszkaniowg. Podstawg do ich wyznaczenia byty
tereny o funkcji mieszkaniowej wyznaczone w planach miejscowych, obszary istniejgcej zabudowy o funkgji
mieszkaniowej oraz obszary uzupetnienia zabudowy.
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3. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w
planie ogdélnym
3.1. Strefy planistyczne wyznaczone w planie ogdélnym

Podstawg do ustalenia stref planistycznych w planie ogdlnym jest przede wszystkim polityka
przestrzenna wyrazona w Strategii rozwoju miasta i gminy Piaseczno do roku 2040. Zawarty w strategii model
funkcjonalno-przestrzenny okresla kierunek rozwoju przestrzennego gminy, powstat w oparciu o gtéwne
zatozenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, ale rézni sie od niego
rozwijajac, uaktualniajgc i modyfikujagc pewne jego elementy. W modelu funkcjonalno-przestrzennym
podkreslono konieczno$¢ zachowania i wzmacniania powigzan przyrodniczych pomiedzy poszczegélnymi
elementami objetymi ochrong przyrody, wskazano os$rodki ustugowo-produkcyjne zapewniajgce rozwdj
gospodarczy gminy, a takze wskazano na koniecznosé rozwoju gminy w oparciu o centra lokalne i osrodek
centralny, w ktérych mieszkancy majg miec¢ zabezpieczony dostep do zréznicowanych ustug spotecznych oraz
terenéw rekreacyjnych. Ponadto w strategii podkreslono konieczno$é wzmocnienia potencjatu turystyczno-
rekreacyjnego gminy wskazujgc na tworzenie i modernizacje terenéw aktywnego wypoczynku.

Wyznaczajac strefy planistyczne w planie ogdlnym gminy brano pod uwage przeznaczenie terendéw
ustalone w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (ok. 70% powierzchni
gminy jest pokryte planami miejscowymi) oraz istniejgcy stan zagospodarowania. Uwzgledniono takze
uwarunkowania rozwoju przestrzennego, bedgce pewnymi ograniczeniami dla rozwoju zabudowy.

Jednym z ograniczend, opréocz uwarunkowan przyrodniczych, kulturowych czy zwigzanych z
infrastrukturg techniczng jest koniecznos$¢ powigzania wielkosci stref zwigzanych z zabudowg mieszkaniowa
z zapotrzebowaniem na nowg zabudowe mieszkaniowg ustalong na podstawie prognoz demograficznych i
prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na jednego mieszkanca.

Na powyzszej podstawie w planie ogdélnym gminy wyznaczono nastepujace rodzaje stref
planistycznych:

I strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng — SW

strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng — SJ
strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg — SZ

strefa ustugowa — SU

strefa handlu wielkopowierzchniowego — SH

strefa gospodarcza — SP

1

1

1

1

1

I strefa produkgcji rolniczej — SR
{ strefa infrastrukturalna — S|
I strefa zieleni i rekreacji — SN
I strefa cmentarzy — SC

{ strefa otwarta—SO

1

strefa komunikacyjna — SK

Na terenie gminy nie wskazano jedynie strefy gérnictwa SG z powodu braku takiej dziatalnosci, mimo
wystepowania terenu gérniczego w Wolce Prackie;j.
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Zestawienie powierzchni stref planistycznych
symbol strefy typ strefy udziat % w powierzchnia w ha
powierzchni gminy ogétem w strefie
SW, SJ, Sz mieszkaniowe 37,8% 4848 SwW 441
SJ 4364
Sz 43
SU, SH, SP, SR gospodarcze 7,0% 893 SU 324
SH 28
SP 412
SR 129
Sl, SK, SC infrastrukturalne 2,8% 356 Sl 46
SK 254
SC 56
SN, SO przyrodnicze 52,5% 6728 SN 802
SO 5925
100,0% 12825

3.2. Strefy planistyczne zwigzane z zabudowg mieszkaniowg — SW, SJ, SZ

Wielkos¢ stref zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg jest $cisle zwigzana z zapotrzebowaniem na
nowg zabudowe mieszkaniowg wyliczong w rozdziale 2.8. W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym natozono na gminy obowigzek wyznaczenia takiej ilosci stref mieszkaniowych, ktéra nie moze
by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowa w
gminie. Oznacza to, ze na gminy ustawowo natozono limit wyznaczania stref planistycznych zwigzanych z
zabudowa mieszkaniowa. Stad konieczne jest obliczenie chtonnosci terendw niezabudowanych, rozumianej
jako potencjalna liczba oséb, ktéra moze zamieszkaé¢ na terenach niezabudowanych objetych strefami
mieszkaniowymi SJ, SW i SZ w planie ogdlnym, aby poznaé mozliwosci rozwoju tego typu terendw.

Zgodnie z ustawg podstawg do wyznaczenia strefy mieszkaniowej w planie ogdlnym s3:

I obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej,

I obszary uzupetnienia zabudowy,
I obszary z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie.

Przy czym, przy wyznaczaniu tych stref nalezy wzig¢ pod uwage uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy.

W ustawie wskazano takze, ze w przypadku, gdy na obszarach wymienionych powyzej, suma
chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref
planistycznych zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg (SW, SJ i SZ) wytacznie na tych obszarach oraz nie
wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.
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3.2.1. Chtonnosc terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie

Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie planu ogélnego chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych, w tym
luk w istniejgcej zabudowie w strefach planistycznych umozliwiajgcych rozwdj zabudowy mieszkaniowej
rdznego typu oblicza sie, uwzgledniajac:

I powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

T chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w
zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowa a innymi funkcjami.

Do obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych, wskazanych w planie ogélnym jako strefy
wielofunkcyjne z zabudowg wielorodzinng (SW), jednorodzinng (SJ) i zagrodowg (SZ) przyjeto nastepujace
zatozenia:

I do terenéw niezabudowanych zaliczono dziatki, na ktérych nie znajduja sie zadne budynki oraz
niezabudowane czesci dziatek czesSciowo zagospodarowanych, charakteryzujacych sie
powierzchnig powyzej 3000 m?,

1 przyjeto, ze 35% powierzchni terendw niezabudowanych stanowi inng funkcje niz mieszkaniowa,
np. funkcje komunikacyjng, ustugowa lub rekreacyjng,

9 przyjeto, ze nadziemna intensywnos¢ zabudowy ustalona dla danej strefy zostanie wykorzystana
Srednio na poziomie 70%,

T w budynkach wielorodzinnych udziat funkcji mieszkaniowej w powierzchni budynku wynosi 75%,

1 powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 70% dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
wielorodzinnej oraz 40% dla zabudowy zagrodowej wynikajgcej z obecnosci budynkéw
gospodarczych w obrebie siedliska,

9 powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 mieszkarica wynosi 48,3 m? zgodnie z
wyliczonym wskaznikiem w rozdziale 2.8 dotyczgcym zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Na podstawie powyzszych zatozen obliczono chtonnosé terendw niezabudowanych.
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CHtONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH
Rodzaj Powierzch | Powierzchn | Powierzchnia | Powierzchnia | Powierzch | Chtonnos¢
strefy i nia strefy ia strefy (B) | terenéw catkowita nia terenéw
nadziemna | (B) pomniejszo | mieszkaniow | zabudowy (E) | uzytkowa niezabudowan
intensywn nao 35% ych (C) przemnozona | mieszkan ych
0s¢ na tereny o | przemnozona | przez 75% (PUM) (powierzchnia
zabudowy innych przez udziatu uzytkowa
funkcjach intensywno$¢ | funkcji PUM=Fx | mieszkan (G)
zabudowy (A) | mieszkaniow | 70% dla podzielona
oraz przez ejw SwW przez 48,3 m?
70% (Srednie | budynkach PUM=Ex | (wskaznik Py
wykorzystani | wielorodzinn | 70% dla SJ | wyliczony w
e nadziemnej | ych PUM=Ex | rozdziale 2.8
intensywnosc 40% dla SZ | oznaczajacy
i) PUMnal
mieszkanca)
- m? m? m? m? m? osoby
A B C E F G H
SJ 21958501 77088
0,1 140927 91603 6412 4489 93
0,2 3774 2453 343 240 5
0,3 2168951 1409818 296062 207243 4291
0,4 4232489 2751118 770313 539219 11164
0,5 5544900 3604185 1261465 883025 18282
0,6 5785037 3760274 1579315 1105521 22889
0,7 3044256 1978766 969596 678717 14052
0,8 399049 259382 145254 101678 2105
0,9 9997 6498 4094 2866 59
1 629121 408929 286250 200375 4149
SW 1241469 9377
0,6 15735 10228 4296 3222 2255 47
0,7 1346 875 429 322 225 5
0,8 37055 24086 13488 10116 7081 147
0,9 149600 97240 61261 45946 32162 666
1 100960 65624 45937 34453 24117 499
1,1 34307 22300 17171 12878 9015 187
1,2 318393 206955 173843 130382 91267 1890
1,3 29944 19464 17712 13284 9299 193
1,4 4447 2891 2833 2125 1487 31
1,5 35317 22956 24104 18078 12655 262
1,8 63941 41562 52368 39276 27493 569
2 331233 215301 301422 226067 158247 3276
2,4 4614 2999 5038 3779 2645 55
2,5 83595 54337 95089 71317 49922 1034
3 24503 15927 33447 25085 17559 364
4 952 619 1733 1299 910 19
4,5 3246 2110 6646 4985 3489 72
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5,5 1996 1297 4995 3746 2622 54

7 285 185 908 681 477 10
Sz 253284 317
0,1 1306 849 59 24 0
0,3 210500 136825 28733 11493 238
0,4 1833 1191 334 133 3
0,5 37824 24586 8605 3442 71
0,6 1821 1184 497 199 4
SUMA 23453254 4191591 86782
m? m? 0séb

Powyzsze wyliczenia zobrazowano na rysunku, w ktéorym pokazano tereny niezabudowane brane do obliczen
na tle stref umozliwiajgcych realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej i
zagrodowej. Dodatkowo zobrazowano schematycznie jaki procent stref mieszkaniowych stanowig tereny
niezabudowane w kazdej miejscowosci, co szczegdtowo przedstawiono w ponizszej tabeli.

nazwa miejscowosci udziat % udziat % nazwa miejscowosci udziat % udziat %

terenéw | terenéw terenéw | terenéw

niezabudo | zabudowa niezabudo | zabudowa

wanych nych wanych nych
ANTONINOW 84 16 | tBISKA 80 20
BASZKOWKA 71 29 | MIESZKOWO 78 22
BAKOWKA 76 24 | NOWINKI 46 54
BOBROWIEC 52 48 | ORZESZYN 48 52
BOGATKI 64 36 | PECHERY 36 64
CHOJNOW 64 36 | PIASECZNO 27 73
CHYLICE 50 50| PILAWA 41 59
CHYLICZKI 39 61| POLKO PGR 82 18
GLOSKOW 63 37 | ROBERCIN 67 33
GtOSKOW LETNISKO 31 69 | RUNOW 79 21
GOLKOW 61 39 | SIEDLISKA 53 47
GROCHOWA 71 29 | SZCZAKI 83 17
HENRYKOW UROCZE 63 37 | WOLA GOLKOWSKA 65 35
JASTRZEBIE 58 42 | WOLKA KOZODAWSKA 50 50
JAZGARZEW 57 43 | WOLKA PECHERSKA PGR 77 23
JESOWKA 64 36 | WOLKA PRACKA 59 41
JOZEFOStAW 32 68 | ZALESIE GORNE 22 78
JULIANOW 49 51| ZtOTOKLOS 40 60
KAMIONKA 38 62 | ZABIENIEC 51 49
KULESZOWKA 67 33
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3.2.2. Pordwnanie chtonnosci terenéw niezabudowanych z zapotrzebowaniem na
nowg zabudowe

Zgodnie z ustawg nalezy zapewnic tereny mieszkaniowe odpowiadajgce od 70% do 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg. Zgodnie z wyliczeniami z rozdziatu 2.8 s3g to tereny
mieszkaniowe, na ktérych moze osiedli¢ sie od 22 992 do 42 699 osdb.

Chtonnos¢ terendéw niezabudowanych obliczona w rozdziale 3.2.1 wynosi 86 782 osoby. Natomiast
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowga wyliczone w rozdziale 2.8 wynosi 32 845,5 oséb. Oznacza
to, ze w planie ogdlnym wyznaczono strefy mieszkaniowe SJ, SW i SZ, ktére odpowiadajg 264% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Tym samym chtonnos$¢ wskazanych w planie ogélnym stref mieszkaniowych znaczaco przekracza
limit 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowga. Oznacza to, ze zgodnie z ustawa
na terenie gminy Piaseczno mozna wskazac strefy mieszkaniowe wytgcznie na:

I obszarach, dla ktérych w obowigzujagcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej,

I obszarach uzupetnienia zabudowy,
I obszarach z istniejgcg zabudowsg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie.

Jednoczesnie, z powodu przekroczenia limitu 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg, nie ma mozliwosci wskazania stref z zabudowg mieszkaniowg na pozostatych obszarach.

Przekroczenie limitu 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe wynika z objecia ok. 70%
obszaru gminy planami miejscowymi, w ktérych wiodgcym przeznaczeniem terenu jest zabudowa
mieszkaniowa. Tereny te w duzej mierze pozostajg niezagospodarowane co skutkuje bardzo wysoka
chtonnoscig terenéw niezabudowanych w granicach juz wyznaczonych stref mieszkaniowych.

3.2.3. Przyczyny wyznaczenia wielofunkcyjnych stref mieszkaniowych —SW, SJ i SZ

W wyniku przekroczenia ustawowo natozonego limitu 130% wartosci zapotrzebowania na nowa
zabudowe w gminie Piaseczno strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg zostaty wyznaczone w
oparciu o tereny mieszkaniowe wyznaczone w planach miejscowych, ktére rozbudowano o istniejaca
zabudowe mieszkaniowg wystepujacg na terenach nie objetych planami miejscowymi wraz z ewentualnymi
lukami w tej zabudowie. Ponadto strefy te uzupetniono o obszary wskazane do przeksztatcen funkcji.

Dodatkowo obszary, nie wynikajace z plandw miejscowych zostaty objete obszarem uzupetnienia
zabudowy. Do stref mieszkaniowych zostaly wigczone takze mniejsze tereny ustug, zieleni, wadd,
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, uzupetniajgce podstawowy rodzaj zagospodarowania, ktére
wystepujg w profilu podstawowym i dodatkowym w kazdej ze stref. Przyjete granice stref stanowig
wypadkowa ustalen planéw miejscowych, istniejgcego zagospodarowania, uwarunkowan srodowiskowych
oraz potrzeby zachowania ciggtosci struktury przestrzennej.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW zostata wyznaczona w
nawigzaniu do istniejgcego zagospodarowania na obszarze miasta oraz w miejscowosciach Jozefostaw i
Juliandéw. Uzupetniajgco strefy z zabudowg wielorodzinng wskazano takze w innych miejscowosciach, np. w
Zabiericu, Gtoskowie, Bgkdwce, gdzie taka zabudowa wystepuje badz na gminnych dziatkach, gdzie moze
pojawi¢ sie budownictwo komunalne. W planie ogdélnym zatozono takze dalszy rozwdj zabudowy
wielorodzinnej wskazujgc strefe SW na terenach przeznaczonych na cele mieszkaniowe w planach
miejscowych, potozonych wokdét centrum miasta, gdzie wystepujg kwartaty z zabudowa mieszang —
jednorodzinng i wielorodzinng. Zatozono takze przeksztatcenie na cele mieszkaniowe wybranych terenéw
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przeznaczonych w planach miejscowych pod funkcje produkcyjne, charakteryzujgcych sie dobrg dostepnoscia
komunikacyjng i z dostepem do petnej infrastruktury technicznej i spotecznej, stanowigcych uzupetnienie
pasm rozwojowych intensywnej zabudowy mieszkaniowej w Piasecznie i Jzefostawiu. W strefach SW moze
rozwijac sie takze zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ktéra zostata wskazana jako profil dodatkowy we
wszystkich lokalizacjach, z wyjatkiem $cistego srédmiescia Piaseczna. Tak okreslone ustalenia zapewniajg
koncentracje zabudowy wielorodzinnej na terenach juz zurbanizowanych lub przeznaczonych do rozwoiju,
dobrze obstuzonych komunikacyjnie i infrastrukturalnie.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ zostata wyznaczona na obszarze
wszystkich miejscowosci uwzgledniajgc ustalenia obowigzujgcych plandw miejscowych oraz istniejgca
zabudowe mieszkaniowg na obszarach nieobjetych planami miejscowymi. Granice stref zostaty
zmodyfikowane w stosunku do obowigzujgcych planéw miejscowych, aby uwzgledni¢ uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy, a zwfaszcza ograniczenia w lokalizacji takiej zabudowy na obszarach
szczegblnego zagrozenia powodzig oraz terenach petnigcych istotne funkcje przyrodnicze. Strefy SJ zostaty
takze wskazane na terenach, gdzie wyksztatcita sie zabudowa letniskowa lub rekreacji indywidualnej, z
odpowiednio zmniejszonymi wskaznikami urbanistycznymi. Powyzsze rozwigzania zapewniajg spdjne ujecie
terenéw zabudowy jednorodzinnej oraz dostosowanie parametréw zagospodarowania do zréznicowanego
charakteru poszczegdlnych obszardw.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg SZ zostata wskazana na obszarach mieszkaniowych
wyznaczonych w planach miejscowych, a takze na obszarze istniejgcej zabudowy zagrodowej potozonej poza
zasiegiem planéw miejscowych. Strefe SZ wskazano takze na obszarach objetych planami miejscowymi, gdzie
dotychczas nie doszto do przeksztatcenia typu zabudowy, w miejscowosciach zachowujacych wiejski
charakter. Jej wyznaczenie stuzy zachowaniu istniejgcego sposobu uzytkowania terenéw, w tym funkcji
rolniczych oraz dostosowanie ustalen planu ogdlnego do charakteru tych obszaréw.

3.3. Przyczyny wyznaczenia stref gospodarczych — SU, SH, SP, SR

Podstawg do wyznaczenia stref gospodarczych sg ustalenia strategii rozwoju gminy wskazujgcej
osrodki ustugowo-produkcyjne wzdtuz trasy S7 oraz na terenie dzielnicy przemystowej w Piasecznie.
Dodatkowo ustalenia te oparto o przeznaczenie terenu na cele gospodarcze zawarte w obowigzujacych
planach miejscowych, a takze o istniejgcy sposéb uzytkowania terenu. W strefach gospodarczych SU, SH i SP
mozliwa jest realizacja kazdego rodzaju ustug, publicznych i komercyjnych. Strefa SR jest przeznaczona dla
roznego rodzaju produkcji rolniczej w tym akwakultura. Do stref gospodarczych wtaczono takzie
zagospodarowanie uzupetniajgce — tereny zieleni, komunikacji, infrastruktury. Tak wyznaczone strefy
pozwalajg odrebnie ksztattowa¢ tereny ustugowe, handlu wielkopowierzchniowego, dziatalnosci
produkcyjno-magazynowej oraz produkcji rolniczej.

Strefa ustugowa SU zostata wskazana punktowo w wiekszosci miejscowosci nawigzujgc do
istniejgcego zagospodarowania i obowigzujgcych planéw miejscowych. W strefie ustug mozliwa jest realizacja
kazdego rodzaju ustug, publicznych i komercyjnych. Dodatkowy profil funkcjonalny umozliwiajgcy rozwdj
sktadéw i magazynéw zostat wskazany zgodnie z planami miejscowymi, wytgcznie w obszarach potozonych
przy drogach krajowych (S7 i 79) oraz wojewddzkich (721) i przy linii kolejowej nr 8 w Piasecznie.

Strefa handlu wielkopowierzchniowego SH zostata wskazana w Piasecznie wzdtuz ul Putawskiej na
obszarach w ten sposdb zagospodarowanych, obejmujgcych trzy najwieksze centra handlowe — Auchan,
Designer Outlet i Decathlon.

Strefa gospodarcza SP to tereny o najbardziej zréznicowanym profilu funkcjonalnym, gdzie mogg by¢
realizowane ustugi, magazyny oraz produkcja, w tym produkcja energii. Podstawga do ich wskazania byta o$
rozwoju gospodarczego (trasa S7 i droga krajowa nr 79). Obejmujg zaréwno funkcjonujgce tereny, jak te w
Piasecznie wzdtuz drogi nr 79 czy wskazane punktowo w obrebie mniejszych miejscowosci, jak i tereny
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rozwojowe wynikajgce czesSciowo z ustalen miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
Najwieksza koncentracja takich terenédw znajduje sie w Piasecznie oraz przy weztach trasy S7 ,Ztotoktos” i
,Antoninéw”.

Strefa produkcji rolniczej SR zostata wskazana na obszarze intensywnej produkcji rolniczej w
Runowie i Grochowej na obszarze szkétek ogrodniczych i na stawach w Zabiencu, gdzie hodowle ryb prowadzi
Instytut Rybactwa Srédlagdowego.

3.4. Przyczyny wyznaczenia stref infrastrukturalnych — SI, SK, SC

Strefy zwigzane z infrastrukturg techniczng, komunikacyjng oraz cmentarze zostaty wskazane w
oparciu o istniejgce zagospodarowanie oraz przeznaczenie terendw na te cele w planach miejscowych.
Zatozono tez rozwdj wybranych obszaréw, zabezpieczajgc przyszte potrzeby gminy Piaseczno. Tak okreslone
strefy obejmujg tereny niezbedne dla funkcjonowania gminy oraz rezerwy terenowe stuzgce realizacji i
rozbudowie funkcji infrastrukturalnych.

Strefa infrastrukturalna Sl zostata wskazana na obszarach petnigcych te funkcje, a wymagajacych
duzych powierzchni. Do tego typu terenu zaliczono tereny zwigzane z infrastrukturg wodng, kanalizacyjng,
energetyczng, a takze z zakresu gospodarki odpadami. Jako strefy infrastruktury wskazano takze dworce
kolejowe kolei normalnotorowej i waskotorowej, a takze wybrane drogi powiatowe i gminne. Dodatkowo w
wybranych lokalizacjach wskazano profil dodatkowy w postaci ustug badz produkcji zabezpieczajgcych
obecne mozliwosci wykorzystania terendw, ale tez umozliwiajgce ich przeksztatcenie w przypadku utraty
funkcji infrastrukturalne;j.

Strefa komunikacyjna SK to strefa, ktérg objeto drogi krajowe (droge ekspresowg S7 oraz droge
gtéwng ruchu przyspieszonego nr 79) oraz drogi wojewddzkie (drogi gtéwne, gtéwne ruchu przyspieszonego
i zbiorcze nr 721, 722 i 873). W strefie SK znalazty sie takze linie kolejowe nr 8 — Warszawa-Radom, nr 937 —
towarowa oraz linia waskotorowa o docelowej relacji Piaseczno-Tarczyn-Grdjec. Jako strefe SK wskazano
takze nowy przebieg drogi wojewddzkiej nr 721, ktérego linie wynikajg z ustalen planu miejscowego.

Strefa cmentarzy SC to strefa wskazana na obszarze cmentarzy czynnych oraz zamknietych. W planie
ogélnym zatozono powiekszenie powierzchni cmentarza w Wolce Kozodawskiej zwigzanego z parafig w
Jazgarzewie oraz cmentarza komunalnego w Piasecznie przy ulicy Julianowskiej. W granicach strefy wskazano
mozliwosé¢ realizacji ustug dopuszczonych w profilu dodatkowym dla cmentarzy w Woélce Kozodawskiej,
Antoninowie, Zalesiu Gérnym i Piasecznie przy ulicy Julianowskiej. Jako nowg strefe SC wskazano takze teren
w Bogatkach, obszar ten ma postuzy¢ jako zorganizowane grzebowisko dla zwierzat.

3.5. Przyczyny wyznaczenia stref przyrodniczych — SN i SO

Strefy przyrodnicze wyznaczone w planie ogélnym majg na celu ochrone powigzan przyrodniczych,
ochrone gruntéw lesnych i rolnych o Il klasie bonitacyjnej oraz zabezpieczenie powierzchni ziemi przed
nadmiernym utwardzeniem. Strefa SO obejmuje obszary o przewadze terendw otwartych i biologicznie
czynnych, w tym obszary najcenniejsze przyrodniczo, istotne dla ich zachowania w stanie niezabudowanym,
a strefa SN obejmuje obszary, w ktdorych dopuszczono okreslony rodzaj dziatalnosci, gtéwnie ustugowej o
charakterze ustug spotecznych jak turystyka, sport, rekreacja, kultura, edukacja, nauka, zdrowie. Podziat ten
pozwala odrdznic¢ tereny wymagajgce zachowania jako otwarte od terendw zieleni, na ktdrych dopuszcza sie
ograniczone zagospodarowanie stuzgce funkcjom spotecznym, rekreacyjnym i turystycznym.

W planie ogdélnym uwzgledniono ustalenia strategii rozwoju gminy wskazujgc strefy przyrodnicze
gtéwnie po wschodniej stronie rzeki Jeziorki oraz wskazujac otwarte korytarze powigzan Chojnowskiego
Parku Krajobrazowego z Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu obejmujgcym duze kompleksy
lesne potozone na pdtnoc i na zachdd od gminy Piaseczno. W tej strefie znalazly sie takze liczne tereny
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umozliwiajgce rozwaj turystyki i rekreacji zgodnie z zatozeniami strategii wyrazonymi w OSl infrastruktura
turystyczno-rekreacyjna.

Strefa zieleni i rekreacji SN to strefa, ktorg objeto rdozne typy terendw charakteryzujacych sie duzym
udziatem zieleni, w ktérych dopuszcza sie rozwdj zabudowy ustugowej o charakterze publicznym oraz ustug
z zakresu turystyki i rekreacji. Tq strefg objeto takze wszystkie funkcjonujgce na terenie gminy ogrody
dziatkowe, ktére z woli ustawodawcy mogg powstawac réwniez na terenie kazdej innej strefy planistycznej.
W strefie SN znalazty sie liczne tereny zieleni urzadzonej o wiekszej powierzchni wyznaczone w planach
miejscowych w poszczegdlnych miejscowosciach, ktére majg stuzyé integracji spotecznej oraz tereny ustug
publicznych o wysokim udziale zieleni, a takze tereny potozone w sgsiedztwie najatrakcyjniejszych miejsc,
wyroznionych w strategii rozwoju jako obszary o kluczowym znaczeniu dla rozwoju turystyki i rekreacji i
posiadajgce potencjat do rozwoju tych funkgiji. Liczne strefy SN zostaty ulokowane w powigzaniu z doling rzeki
Jeziorki i jej doptywdw, wskazujac o$ rekreacji (Piaseczno-Pélko) i 0$ sportu (Piaseczno-Zabieniec), a takze
przy gliniankach w Gotkowie, stawach w Gtoskowie i Ztotoktosie. Przyjete strefy fgczg funkcje przyrodnicze,
rekreacyjne i spoteczne przy zachowaniu wysokiego udziatu zieleni.

Strefa otwarta SO obejmuje tereny o istotnym znaczeniu dla zachowania réwnowagi przyrodniczej i
otwartego krajobrazu, w tym tereny najcenniejsze przyrodniczo objete réznymi formami ochrony przyrody.
W tej strefie znajdujg sie lasy i pola objete ochrong w postaci Chojnowskiego Parku Krajobrazowego i
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Strefa otwarta obejmuje réwniez tereny Natura 2000 oraz
rezerwaty przyrody i uzytki ekologiczne. W tej strefie znalazty sie réwniez tereny nieobjete ochrong, ale
uzupetniajgce gtéwne powigzania przyrodnicze ChPK z innymi terenami chronionymi. Stanowig je gtéwnie
tereny rolne wytgczone z zabudowy na podstawie obowigzujgcych planéw miejscowych, ktérych znaczna
czesc to grunty rolne Il klasy bonitacyjnej. Dodatkowo w strefie otwartej na terenach nieobjetych ochrong
przyrody w poblizu stacji uzdatniania wody w Siedliskach wyrdzniono strefe z profilem dodatkowym
umozliwiajgcym rozwdj elektrowni stonecznej, co jest zwigzane z bliskim potozeniem strefy w stosunku do
linii elektroenergetycznych WN 110 kV. Tak okreslone strefy stuzg utrzymaniu terendéw otwartych oraz
ograniczaniu zabudowy na obszarach istotnych dla systemu przyrodniczego gminy.

4. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w granicach
okreslonych w planie ogdlnym

Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) to obszar obejmujacy tereny zabudowane okreslonymi
budynkami, uzupetniony o luki w tej zabudowie. Zasady wyznaczania tego obszaru reguluje rozporzadzenie
w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.

Podstawg do wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy sg dane z ewidencji gruntéw i budynkow
pozyskane po przystgpieniu do sporzgdzania planu ogdlnego gminy. OUZ tworzony w mysl rozporzadzenia to
»Zgrupowania nie mniej niz 5 budynkdéw, w ktérych obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie
w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu”. Budynki
bedace podstawg do stworzenia OUZ to budynki przemystowe, handlowo-ustugowe, biurowe, szpitali i
innych budynkéw opieki zdrowotnej, budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe, pozostate
budynki niemieszkalne oraz budynki mieszkalne. OUZ nie jest tworzone w oparciu o budynki gospodarcze i
transportu, i tagcznosci. Wokoét tych zgrupowan tworzy sie bufor o szerokosci 50 m i wtgcza sie pozostajgce
poza jego obszarem tereny o powierzchni nieprzekraczajgcej 5000 m?, a nastepnie odejmuje sie od
zewnetrznej krawedzi bufor o szerokosci 40 m. Tak powstaty w sposdb zautomatyzowany OUZ mozna
ograniczac¢ badz rozszerzac¢, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy.

Dla wyznaczania OUZ istotnym ograniczeniem sg gleby rolne o |, Il i lll klasie bonitacyjnej, co wynika
z zasad ustalonych w rozporzadzeniu. Na tych gruntach OUZ moze by¢ wskazany tam, gdzie wynika to ze
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zautomatyzowanego zakresu, natomiast rozszerzenie OUZ wymaga spetnienia jednoczesnie dwadch
warunkéw - potozenia w maksymalnym zasiegu zautomatyzowanego OUZ (w praktyce w odlegtosci do 50 m
od najblizszego budynku tworzgcego zgrupowanie) oraz potozenia obszaru w odlegtosci do 50 m od drogi
publicznej. To ograniczenie praktycznie uniemozliwia wskazywanie stref mieszkaniowych na obszarach gleb
rolnych o najlepszych klasach bonitacyjnych. W przypadku gminy Piaseczno obszary gruntéw rolnych klas
I-111, ktdre nie zostaty ,,odrolnione” poprzez ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych znajduja sie poza
zasiegiem zautomatyzowanego zakresu OUZ, a rozszerzenie OUZ na tych obszarach jest niemozliwe. Dotyczy
to terendw w Chylicach, Siedliskach, Bakdéwce, Gotkowie, Woli Gotkowskiej, Bobrowcu, Kamionce,
Robercinie, Antoninowie, Mieszkowie, Baszkéwce, Runowie, Bogatkach, Grochowej, Pecherach i thiskach
oraz terendw w dolinie rzeki Jeziorki.

Obszar gminy Piaseczno w duzym stopniu pokryty jest planami miejscowymi, wobec czego
zagospodarowanie terendw nastepuje na podstawie ustalen poszczegdlnych planéw miejscowych.
Natomiast wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy jest kluczowe dla mozliwosci wydawania decyzji o
warunkach zabudowy.

Z analiz stanu zagospodarowania terendw objetych planami miejscowymi wynika, ze gmina Piaseczno
posiada ogromne rezerwy terendw o przeznaczeniu umozliwiajgcych rozwadj réznego rodzaju zabudowy, tym
samym przekracza limit 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe. Wobec powyzszego nie ma
potrzeby obejmowania obszarem uzupetnienia zabudowy terenéw objetych planami miejscowymi,
natomiast takim obszarem nalezy objg¢ przynajmniej strefy mieszkaniowe wskazane ponad te, ktére
dopuszczono w planach miejscowych.

Wobec powyzszych ustalen strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg zostaty wyznaczone w
oparciu o tereny mieszkaniowe wyznaczone w planach miejscowych, ktére rozbudowano o istniejgca
zabudowe mieszkaniowg wystepujgca na terenach nie objetych planami miejscowymi wraz z ewentualnymi
lukami w tej zabudowie. Ponadto strefy te uzupetniono o obszary wskazane do przeksztatcen funkcji. W
zwigzku z powyzszym dodatkowe obszary, nie wynikajace z planéw miejscowych zostaty objete obszarem
uzupetnienia zabudowy.

Obszar uzupetnienia zabudowy zostat wyznaczony w planie ogéInym gminy:

I na obszarach zurbanizowanych, a takze stanowigcych luki w istniejgcej zabudowie, ktére nie sg
objete planami miejscowymi, np. w Kuleszéwce, w Piasecznie przy ul. Pod Bateriami,

I naterenach poprzemystowych przeksztatcanych w strefy mieszkaniowe, z uwagi na ich potozenie
zapewniajgce dobrg dostepnos¢ komunikacyjng oraz dostep do petnej infrastruktury technicznej
i spotecznej, stanowigcych uzupetnienie pasm rozwojowych intensywnej zabudowy
mieszkaniowej w Piasecznie i J6zefostawiu

1 naterenach objetych planami miejscowymi, ktorych przeznaczenie jest inne niz mieszkaniowe, a
ktore wigczono do stref mieszkaniowych, zgodnie z ich profilem podstawowym i dodatkowym,
np. mniejsze tereny infrastruktury, zieleni i ustug wystepujagce w zwartej zabudowie o
charakterze mieszkaniowym.

Obszarem uzupetnienia zabudowy objeto przede wszystkim strefy mieszkaniowe SW, SJ i SZ, a takze
wybrane tereny w strefach takich jak SR i SI. W ramach OUZ znalazty sie takze, ale tylko na zasadzie
uzupetnienia, niewielkie fragmenty strefy SO czy SK, ktére znajdowaty sie pomiedzy strefami celowo objetymi
obszarem uzupetnienia zabudowy.

Obszar uzupetnienia zabudowy zostat wyznaczony w oparciu o tereny wyznaczone zgodnie z
rozporzadzeniem w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy
i zostat w niewielkim stopniu rozszerzony bez przekroczenia limitu wynikajacego z rozporzadzenia.
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[ ] ouz - obszar zautomatyzowany

Bl 0UZ przyjety w planie ogélnym pokrywajacy sie z OUZ zautomatyzowanym
- OUZ przyjety w planie ogdinym stanowigcy rozszerzenie ponad obszar zautomatyzowany -

uzytki rolne klasy I-III znajdujace sie poza zasiegiem plandéw miejscowych
badz w zasiegu terenéw o przeznaczeniu rolnym wynikajacym z planéw miejscowych

D tereny objete planami miejscowymi o przeznaczeniu innym niz rolne

[ granice obrebéw ewidencyjnych
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5. Przyczyny wyznaczenia obszaru zabudowy srodmiejskiej w granicach
okreslonych w planie ogdélnym

Zgodnie z definicjg zawartg w ustawie obszar zabudowy srodmiejskiej to potozony w miescie obszar
zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej.

Na terenie miasta Piaseczno wyraznie wyodrebnia sie obszar intensywnej zabudowy o wskazanych
wyzej funkcjach. Jest to obszar $cistego centrum miasta, historycznie uksztattowanego, w ktérym na waskich
dziatkach wystepuje zwarta zabudowa wzdtuz ulic. Tego typu zabudowa, o intensywnej charakterystyce, jest
podstawg do wskazania obszaru zabudowy srédmiejskiej w planie ogélnym.

Objeto nim nie tylko Sciste centrum miasta, ale takze intensywnie zagospodarowane obszary w jego
strefie centralnej, gdzie nastepuje koncentracja zabudowy mieszkaniowej, jak réwniez ustugowej, a w
planach miejscowych wskazano wysokie parametry intensywnosci zabudowy.

W granicach obszaru zabudowy sSrédmiejskiej znajdujg sie tereny juz zagospodarowane, gdzie
pozadanym kierunkiem rozwoju zabudowy jest ksztattowanie jej w sposéb zwarty, gtéwnie poprzez wymiane
badz uzupetnianie istniejgcej zabudowy, przy jednoczesnym uwzglednieniu terendw zieleni.
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6. Przyczyny ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie

okreslonym w planie ogdélnym
Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz mogg
obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej.

6.1. Gminny katalog stref planistycznych

W planie ogdlnym okreslono gminny katalog stref planistycznych, to znaczy katalog, w ktérym dla
kazdej strefy planistycznej wskazano profil funkcjonalny — podstawowy i ewentualnie dodatkowy — oraz
wymagane ustawowo wskazniki urbanistyczne, to znaczy: maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej. Zakres wymaganych wskaznikdéw rézni sie dla poszczegélnych stref.

Dodatkowo rozporzadzenie w sprawie planu ogdlnego narzuca gminom minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 20% dla strefy gospodarczej i infrastrukturalnej, 50% dla strefy
zieleni i rekreacji i 30% dla pozostatych stref, z wyjatkiem strefy gérnictwa, komunikacyjnej i otwartej.

Szczegdtowe ustalenia gminnego katalogu stref planistycznych zawarto w pliku GML, zawierajagcym
dane przestrzenne planu ogdlnego gminy, stanowigcym zatgcznik do uchwaty. Ponizej wskazano jakie rodzaje
dziatalno$ci mozna realizowa¢ w ramach poszczegdlnych stref planistycznych oraz jakie zakresy wskaznikéw
przyjeto dla tych stref.

GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

profil podstawowy teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

profil dodatkowy we teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
wszystkich strefach

profil dodatkowy w teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wybranych strefach

maksymalna nadziemna intensywnos¢ od0,6do 7,0
zabudowy

maksymalna wysokos¢ zabudowy [m] od 10 do 30

maksymalny udziat powierzchni zabudowy od 25 do 90
[%]

minimalny udziat powierzchni biologicznie od 5 do 60
czynnej [%]

Strefa wielofunkcyjna z profil podstawowy teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowa mieszkaniowg teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
jednorodzinng SJ urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren

infrastruktury technicznej

profil dodatkowy we teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd
wszystkich strefach
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profil dodatkowy w
wybranych strefach

teren zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej

maksymalna nadziemna intensywnos¢ od0,1do1
zabudowy

maksymalna wysokos¢ zabudowy [m] od 6do 12
maksymalny udziat powierzchni zabudowy od 10 do 60
[%]

minimalny udziat powierzchni biologicznie od 30 do 80
czynnej [%]

Strefa wielofunkcyjna z
zabudowg zagrodowa SZ

profil podstawowy

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w
gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i
obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

wszystkich strefach

profil dodatkowy we

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

profil dodatkowy w
wybranych strefach

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren ustug

maksymalna nadziemna intensywnos¢ 0d0,1do 0,6
zabudowy

maksymalna wysokos¢ zabudowy [m] od 8 do 12
maksymalny udziat powierzchni zabudowy od 10 do 45
[%]

minimalny udziat powierzchni biologicznie od 50 do 90
czynnej [%]

profil podstawowy

teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

wszystkich strefach

profil dodatkowy we

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

profil dodatkowy w
wybranych strefach

teren sktadéw i magazyndw, teren elektrowni
stonecznej

maksymalna nadziemna intensywnos¢ 0d 0,2 do 2,5
zabudowy

maksymalna wysokos¢ zabudowy [m] od 9do 21
maksymalny udziat powierzchni zabudowy od 20 do 75
[%]

minimalny udziat powierzchni biologicznie od 5do 80
czynnej [%]
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profil podstawowy

teren handlu wielkopowierzchniowego, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

profil dodatkowy we
wszystkich strefach

teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren waod

profil dodatkowy w
wybranych strefach

maksymalna nadziemna intensywnos¢

od1,2do 1,5

czynnej [%]

zabudowy

maksymalna wysokos¢ zabudowy [m] od 18 do 21
maksymalny udziat powierzchni zabudowy od 50 do 60
[%]

minimalny udziat powierzchni biologicznie od 10 do 30

profil podstawowy

teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

profil dodatkowy we
wszystkich strefach

teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren waod

profil dodatkowy w
wybranych strefach

maksymalna nadziemna intensywnos¢ 0d 0,6 do 2,0
zabudowy

maksymalna wysokos$¢ zabudowy [m] od 10 do 21
maksymalny udziat powierzchni zabudowy od 30do 70
[%]

minimalny udziat powierzchni biologicznie od 10 do 60
czynnej [%]

strefa produkcji rolniczej
SR

profil podstawowy

teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
wielkotowarowej produkcji rolnej, teren
akwakultury i obstugi rybactwa, teren
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

profil dodatkowy we
wszystkich strefach

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren
zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

profil dodatkowy w
wybranych strefach
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maksymalna nadziemna intensywnos¢

0d 0,1do 0,6

zabudowy

maksymalna wysokos$¢ zabudowy [m] od6do8
maksymalny udziat powierzchni zabudowy od 10 do 30
[%]

minimalny udziat powierzchni biologicznie od 60 do 90

czynnej [%]

strefa infrastrukturalna SI

profil podstawowy

teren infrastruktury technicznej, teren
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych

profil dodatkowy we
wszystkich strefach

teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalne;j,
teren lasu, teren wéd

profil dodatkowy w
wybranych strefach

teren ustug, teren produkg;ji

minimalny udziat powierzchni biologicznie

czynnej [%]

od 10 do 70

strefa zieleni i rekreacji SN

profil podstawowy

teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wdd,
teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej

profil dodatkowy we
wszystkich strefach

teren zieleni naturalnej, teren lasu

profil dodatkowy w
wybranych strefach

teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury
i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren
ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren
ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug
zdrowia i pomocy spotecznej

minimalny udziat powierzchni biologicznie

czynnej [%]

od 15 do 80

strefa cmentarzy SC

profil podstawowy

teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

profil dodatkowy we
wszystkich strefach

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd

profil dodatkowy w
wybranych strefach

teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu
detalicznego

minimalny udziat powierzchni biologicznie

czynnej [%]

od 30 do 50

strefa otwarta SO

profil podstawowy

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu,
teren zieleni naturalnej, teren wad, teren
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej
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profil dodatkowy we teren zieleni urzadzonej
wszystkich strefach

profil dodatkowy w teren elektrowni stonecznej
wybranych strefach

strefa komunikacyjna SK profil podstawowy teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren
drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi
gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej,
teren komunikacji kolei linowej, teren
komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej,
teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

profil dodatkowy we teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
wszystkich strefach detalicznego, teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki, teren zieleni
urzadzonej, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wéd

profil dodatkowy w -
wybranych strefach

Gminny katalog stref planistycznych obrazuje wysokie zréznicowanie gminy Piaseczno. Jako ze jest
to gmina miejsko-wiejska to przyjmowane wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu sg dostosowane
zarowno do obszaru intensywnej zabudowy miejskiej i podmiejskiej, jak i do zabudowy bardziej
ekstensywnej, charakterystycznej dla obszaréw wiejskich badz petnigcych funkcje letniska.

Podstawg do przyjmowanych typdéw stref i wartosci poszczegdlnych wskaznikdw sg obowigzujgce
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, przy czym dokonywano korekt w zakresie wskaznikéw
nawigzujac do istniejgcego charakteru zagospodarowania, a takze do wielofunkcyjnego charakteru stref.

Dla niektdrych stref przyjete zostaty nizsze wskazniki minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej niz wynika to z rozporzadzenia w sprawie planu ogdlnego, jednak podstawg tych dziatan sg ustalenia
planéw miejscowych, w ktérych wskaznik PBC zostat ustalony na nizszym poziomie. Nizsze wskazniki dotycza
terendéw ustugowych (szczegdlnie szkdt wyposazonych w boiska o sztucznej nawierzchni), produkcyjnych i
infrastruktury technicznej (tereny przy drodze krajowej nr 79 w potudniowo-wschodniej czesci Piaseczna), a
takze terendw mieszkaniowych z zabudowg wielorodzinng potozonych w granicach miasta.

Przyjete w poszczegdlnych strefach wskazniki uwzgledniajg w szczegdlnosci:

I charakter poszczegdlnych miejscowosci wykazany w strategii rozwoju gminy, poprzez
zrdznicowanie wskaznikdéw w zaleznosci od potozenia w danym typie jednostki, np. w centrach
lokalnych badz w osrodkach satelitarnych,

I obecno$¢ miejsc koncentracji ustug w strukturach mieszkaniowych, poprzez podwyziszenie
wskaznikdw w strefach najwiekszego natezenia ustug w miejscowosci,

I zréinicowanego profilu dodatkowego w danej strefie, poprzez ustalenie wskaznikéw
dostosowanych do réznego rodzaju zagospodarowania,

T potozenie strefy w ramach lokalnych i ponadlokalnych powigzan przyrodniczych, poprzez
ustalenie niskich wskaznikdw zagospodarowania badz profili funkcjonalnych umozliwiajgcych
ochrone powigzan przyrodniczych.
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6.2. Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej

Gminne standardy dostepnosci do infrastruktury spotecznej to zasady zapewnienia dostepu do
obiektéw takich jak szkota podstawowa i obszaréw zieleni publicznej. Wedtug ustawy dostep do szkoty
podstawowej jest zapewniony, gdy maksymalna odlegtos¢ terenéw mieszkaniowych od szkét liczona drogg
dojscia ogdlnodostepng trasa dla pieszych do szkoty wynosi 1,5 km w miastach i 3 km na wsi. Dostep do
obszardéw zieleni publicznej jest zapewniony, gdy tereny mieszkaniowe sg potozone maksymalnie 1,5 km od
obszardéw zieleni publicznej o tgcznej powierzchni minimum 3 ha oraz maksymalnie 3 km od obszaru zieleni
publicznej o powierzchni minimum 20 ha, liczonych droga dojscia ogdlnodostepng trasa dla pieszych. W
ustawie dopuszczono miedzy innymi: ustalenie innych odlegtosci, wskazanie zasad dostepnosci do innych
obiektéw (np. biblioteka, apteka, przystanek publicznego transportu zbiorowego), zréznicowanie zasad
dostepu dla réznych obszaréw gminy.

W planie ogdlnym gminy nie wyznaczono gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej. Jest to uzasadnione fakultatywnym charakterem tych standardéw oraz tym, ze ich znaczenie
ujawnia sie przede wszystkim przy wyznaczaniu nowych terendw mieszkaniowych w planach miejscowych i
przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Na obszarze gminy Piaseczno wiekszos¢ terendw
przeznaczonych do urbanizacji objeta jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, w
ktoérych rozwdj zabudowy mieszkaniowej powigzano z istniejgcymi i planowanymi obiektami infrastruktury
spotecznej.



